PLAN GENERAL DE ORDENACION DE LA VILLA DE LA OROTAVA

Excmo. Ayuntamiento
de La Villa de La Orotava

NORMATIVA O.P.

DOCUMENTO DE APROBACION DEFINITIVA SEGUN ACUERDO COTMAC (23-12-2003)




Normativa de La Ordenacion

Pormenorizada

NORMATIVA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA (OP)

TITULO PRIMERO
GESTION Y EJECUCION

CAPITULO 1. GESTION URBANISTICA

Articulo 1.
Articulo 2.
Articulo 3.
Articulo 4.
Articulo 5.
Articulo 6.

Articulo 7.
Articulo 8.
Articulo 9.
Articulo 10.
Articulo 11.
Articulo 12.

AMDItOS A€ GESLION. ... e er s e e es e
Unidades de ACEUACION. ...
Ambitos de Gestion del Suelo Urbanizable............ccccocovvveveenins
SiStemas de ACLUACION........cooueeeeeeee e e e eeee e eeeeereeeeee e
Sustitucién del Sistema de Actuacion y Ejecucién Forzosa.......

Aplicacién de los Sistemas de Ejecucidn de los Sistemas de

EJECUCION Privada..........ccveiveeieeeecie ettt
Aplicacién del Sistema de Cooperacion............cccccceeeeeveeueenenen.
REPArCElaCiON........c.ecviieicieeieeieee e
Sistemas de EXPropiacion...........ccuecveceeeeeereereeereeieeeeeeeeseesveennes

(@76(0] 0 1= Vol e o I D[ (=T v- R

Convenios Urbanisticos Incorporados al Planeamiento.............
Convenios Urbanisticos de Gestién (Concierto)............cccevevens

CAPITULO 2. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 13.
Articulo 14.
Articulo 15.
Articulo 16.
Articulo 17.

Articulo 18.
Articulo 19.
Articulo 20.

Parcelaciones y Segregaciones...........ccceevveeeieeeeiveeesveessieee s
Ejecucion de los Sistemas Generales.............coevveveeiveceiieeaneens
Obras Ordinarias de Urbanizacion...............ccccoeeveeeveieceieenenenn
Plazos para la Gestién y Ejecucidn del Planeamiento................

Requisitos para Simultanear las Obras de Edificacién y

UrbanizacCion............coeoueeueeeececeeeeeeee e
Clases de Proyectos de Ejecucion............ccceeveveveeceeieieniene
Proyectos de Urbanizacion..............ccccveveieeeecceeceece e

Proyectos de Edificacion, de Actividades Urbanisticas y de

INSEAIACIONES. ...ttt

TITULO SEGUNDO
PROTECCION DEL PATRIMONIO

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 21.
Articulo 22.
Articulo 23.
Articulo 24.
Articulo 25.

Patrimonio Objeto de Proteccion...........c..ccceeveveeieeceeeecece e
Normativa e Instrumentos de Proteccion y Ordenacion...........
Planes Especiales de ProteCcion...........cceevuveveeeeeecveeeieiieeeeens
Catalogo de ProteCCioN...........cceeeeeueeceeereecieeie et
Consejo Municipal de Patrimonio Historico..............ccccccceeuenenns

CAPITULO 2. PATRIMONIO ARQUITECTONICO

Articulo 26.
Articulo 27.
Articulo 28.
Articulo 29.
Articulo 30.
Articulo 31.
Articulo 32.

Patrimonio Arquitectdnico Protegido..........ccccccvveveveiiiieiicnenen,
Grados de Proteccion del Patrimonio Arquitectonico.................
Proteccion de Parcela.............coooveeeoeiececeeeeeeeeeeeee e
REGIMEN A USOS.......ccueeuierieieieciecie ettt
Condiciones Generales de las Obras en Edificios Protegidos....
Tipos de INtErVENCION...........ccecvieeeeeeeeeeeeeeeee s
Tipos de Intervencion en los Distintos Grados de Proteccion...

7 =

Pagina

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava

Documento de Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23.-12-2003)



Normativa de La Ordenacion

Pormenorizada

Articulo 33.
Articulo 34.
Articulo 35.
Articulo 36.
Articulo 37.

Deber de CONSEIVACION............coveeeeeeeceeceece e
Declaracién de Ruina de Elementos Catalogados......................
Casos de Ruina 0 Derribo..........cccoveeiiiiiii e
Supresion de Elementos ANadidos............ccceveveeeeveceeieeenee
Régimen de los Elementos Catalogados.............cccceveveriereennne.

CAPITULO 3. ESPACIOS Y ELEMENTOS URBANOS PROTEGIDOS

Articulo 38.
Articulo 39.

Articulo 40.
Articulo 41.
Articulo 42.

Espacios, Vias y Elementos Urbanos Protegidos........................

Condiciones de los Espacios, Vias y Elementos Urbanos

ProtegidosS........vveeeeeiiie e

Proteccion del Medio Ambiente Urbano..........cc.cccoevveeeeeeeiveeennnnn

Proteccion del Arbolado..........c.cccueiuieiieiieiiecececeee e

Supresion de Tendidos Aéreos, de Electricidad y de Telefonia.
TITULO TERCERO

PII\RI'\METROS, DETERMINACIONES, CONDICIONES DE LA EDIFICACION
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 43.
Articulo 44.
Articulo 45.
Articulo 46.
Articulo 47.

Capacidad para Edificar...........ccccuvieiiiiei e,
Condiciones Generales de las Edificaciones.............ccccceeeeenenns
Tipologias Edificatorias............cccccvveiiiiieieeiceceese e
Aplicacion de las Condiciones de la Edificacion.............c...........
Dotacidén de AparCamientos.............cccoeeueeueeeeeeieeeieeieeeereeeerens

CAPITULO 2. CONCEPTOS EN RELACION A LA PARCELA

Articulo 48.
Articulo 49.
Articulo 50.
Articulo 51.
Articulo 52.
Articulo 53.
Articulo 54.
Articulo 55.
Articulo 56.
Articulo 57.
Articulo 58.
Articulo 59.
Articulo 60.
Articulo 61.
Articulo 62.
Articulo 63.
Articulo 64.

Parcela. Definicion Y TiPOS.........ccveeeereeceeerieere e ereeere e sre e eneas
1 1= V2] T TN
Relacion entre Edificacidon y Parcela............cccooveeeeevcecicie
Segregacion y Agrupacion de Parcelas...........ccccceeveveirvecneennnne.
Condiciones de Posicion y Ocupacién de la Edificacion.............
Referencias Planimétricas de las Parcelas............cccccccvevuenene.
Referencias Altimétricas del Terreno.........cccceveeeeeeceecveeveenenne.
Separacién a Linderos o Retranqueos.............cccoveeveeveeveereenennens
Separacion entre EdifiCios............cccceveieieciiiiecececeece e
Fondo Edificable.............coovieoiiieiee e
Ocupacion o Superficie Ocupada..........cooeevveeeeeeeeeeeeeeieseeneas
Superficie OcupabIe...........cceeviieiiie e
Ocupacion del SUDSUEIO.............ccouveceeiiecececeeee e
Ocupacion por Construcciones Auxiliares............cccceveveeeveeeeennens
Coeficiente de OCUPACION.........ccovveiiiiieiiiisicii s
Area de Movimiento de la Edificacion.............ccccooveveiveceecneennen,
Adaptacion TOpOgrafiCa........c.ccceeeiueiueeieciecieeeeeeee e

CAPITULO 3. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

Articulo 65.
Articulo 66.
Articulo 67.
Articulo 68.
Articulo 69.
Articulo 70.
Articulo 71.
Articulo 72.
Articulo 73.
Articulo 74.

Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento......................
Superficie Edificada Computable............ccccoviveiviieiiee e,
Superficie Edificable..........cocuviiiiiiie s

Coeficiente de Edificabilidad...........c..ccccoevveeiieiiiieiice e,

Altura de la EdIficacion...........cccoeeeeeeeieece e
Construcciones Permitidas por Encima de la Altura...................
Plantas SOtANOS. .........coooeeeieeie e eeee et see e
Altura de los Edificios de Uso Dotacional............c.cccccveveeviineenns
Cuerpos y Elementos Volados. Definicion..............cccoveeveeeeenenas
Cerramiento de Parcelas...........cccocveeeeecveeecceieee e

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava

Documento de Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23.-12-2003)



Normativa de La Ordenacion

Pormenorizada

Articulo 75.

Cuadro Resumen de las Tipologias del Plan General.................

CAPITULO 4. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION CERRADA

Articulo 76.
Articulo 77.
Articulo 78.
Articulo 79.
Articulo 80.
Articulo 81.
Articulo 82.
Articulo 83.
Articulo 84.
Articulo 85.
Articulo 86.
Articulo 87.
Articulo 88.
Articulo 89.
Articulo 90.
Articulo 91.
Articulo 92.
Articulo 93.

Tipos de Edificacion Cerrada...........ccoeveeeeeeeieeceeeeeeeee e
PArCeIA MINIMA. ... et e e e e v e reee e
AlINCACIONES......coeeeeeeeeeeeeeeeee e,
Retranqueos de la Edificacion.............cccccoveveeiieieiecce e
Paredes MEdIANEras............uuueeuueuuureeiereieiererereeeereeeeeeeeeseeeeeeeeeeees
JardingS DEIANTEIOS. .......veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeeeeeen
JArdingS INEEIIOIES. ... ..uuvuereeiriiiiieieierereeeeeeereereseseseeeeeseseeeeeeeeeeeeees
Planta Primera y Siguientes...........ccccovvieiieeiiie e
Planta Baja........ccceeieriiieiie e s
Planta SOtANO0. .....cee oot ee e e e e e e eeees
Altura Maxima de la Edificacion...........ooooeeeeeeeeeee e
ATUFA MINTIMA. et e e e et e e e e e e enes
Paredes MEAIANEIAS. ........uuueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseneneeeeeees
Mediacion de la Altura a Través de Estudios de Detalle............
Adaptacion TOPOgrafiCa..........ccceeeeeiueeeeeeeceeeeeeeeeee e
EJecucion por FaSES..........cvcveeeieiieiese e
Edificabilidad...........coooeiooe e
Modificacion de las Condiciones de Aprovechamiento...............

CAPITULO 5. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION ABIERTA

Articulo 94.
Articulo 95.
Articulo 96.
Articulo 97.
Articulo 98
Articulo 99.
Articulo 100.
Articulo 101.
Articulo 102.
Articulo 103.

Retranqueo de la Edificacion...........ccccovevveeeeieece i,
OCUPACION MAXIMA.......coueeieieieerecte et
Edificacion MAXima........cc.oeeeeieeieeceee et
Adaptacion TOPOGrafiCa.........ccccvveieeeeeieieeee e
Altura Reguladora Maxima...........ccceeeueeueeueeeeeeeceee e
Planta Baja........cocoeeiiiiiieiie e s
Planta SOtaNO0..........coeiviiveiiecieceeeeeeee e
Construcciones AUXIlIAreS...........ccveveeeeiieeeiee e

CAPITULO 6. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN

Articulo 104.
Articulo 105.
Articulo 106.
Articulo 107.
Articulo 108.
Articulo 109.
Articulo 110.
Articulo 111.
Articulo 112.
Articulo 113.
Articulo 114.
Articulo 115.

CIUDAD JARDIN

Tipos de Edificacion en Ciudad Jardin..............cceoveveeeieeennnnee.
Parcela MiNIMa..........coooiuiiieiece e
Condiciones Especificas de la Ciudad Jardin en Colonia (C14)...
Retranqueo de la Edificacion............cccccooeeeeeiececececeeeceee,
OcUPACiON MAXIMA.......ceciuiiieirieeecieecie et
Edificabilidad MAxXima..........ccocoueeieiiiie e
Adaptacion TOpografiCa..........cccceeeeveeieirecececeeeeeeeee e
Altura Reguladora MaXima..........cccevuevueriereresese e e e ee e
Planta Baja.........cooiuieiiiie e
Planta SOtaNO..........coueiieiiiieciecececeee e
Construcciones Sobre la Altura Maxima.............cccceeevveeieienan
Condiciones Particulares de al Ciudad Jardin en Colonia (CJ4).

CAPITULO 7. CONDICIONES PARTICULARES DE LA

Articulo 116.

EDIFICACION MIXTA (EM)
Normativa de ApliCaCiON...........cccevveieireieceeeeeee e

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava

Documento de Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23.-12-2003)



Normativa de La Ordenacion

Pormenorizada

Articulo 117.
Articulo 118.
Articulo 119.
Articulo 120.
Articulo 121.
Articulo 122.
Articulo 123.
Articulo 124.
Articulo 125.

CAPITULO 8.

Articulo 126.
Articulo 127.

Articulo 128

Articulo 129.
Articulo 130.
Articulo 131.
Articulo 132.
Articulo 133.
CAPITULO 9.

Articulo 134.
Articulo 135.
Articulo 136.
Articulo 137.
Articulo 138.
Articulo 139.
Articulo 140.
Articulo 141.
Articulo 142.
Articulo 143.

PArCeIA MINIMA. ... e et e e e e v e e veee e
AlINGACIONES. .....ooeeeeeeeeeeeeeeeeee e,
Retranqueos de la Edificacion.............ccceceeveveeceieece e
Fondo Edificable.............oooooiiiiiiieeeeeeeeeeeeee s
OCUPACION MAXIMA.......ceeirieiriciieireeee ettt
Edificabilidad...........oooouveeiiiee e
ATUF MAXIMA..ee et ee et e e e e e aeee s
SOTANOS. ... et e et
Construccion@s AUXIlIArES. .........evveveeeeeeeeieieieieeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeeees

CONDICIOENS PARTICULARES DE LA EDIFICACION
DESTINADA A VIVIENDA RURAL (UR)

Normativa de ApliCaCiON.........c.cceeveeeereiieeeeeeeeeee e
Parcela MiNIMa.......cccoieeie ettt s
(U] 5] [o o TSR
Retranqueo de la Edificacion............ccccceeeeeiicicicicicee e,
Edificabilidad............cooveeeiie e
L LU= I\ DT 4= T

LOLT o] < o = L T
CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION
INDUSTRIAL

Condiciones de la Edificacion Industrial............ccccoveeveeveerenennen.
Tip0S EdIfiCatorios.........ccuoiieiieie e
Parcela MiNIMa.........c.cceiieieieiece e
Edificabilidad............cooveeiiie e
Ocupacion Maxima de Parcela...........ccccoveeeeeeieccieceeceeie e
Retranqueos de la Edificacion.............ccoceviveveeceieecece s
SOLANOS. .....ocueeeieieeee ettt ettt reenas
Espacios Libres Interiores de Parcela............cooveecvveecieeccieeees
AIUra MAXIMA.......c.oiuiiieieieiesee ettt n
Cota de Origen y Referencia..........ccceeveeeiieeescie e

CAPITULO 10. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS

Articulo 144.
Articulo 145.

INSTALACIONES AGRARIAS
Consideraciones GENETAIES..........cooeee e e eeeee e
Tipos y Obras Permitidas...........cccccevivieeiii e,

CAPITULO 11. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS EDIFICACIONES E

Articulo 146.
Articulo 147.
Articulo 148.
Articulo 149.

ISNTALACIONES DE ESTACIONES DE SERVICIOS
Consideraciones GENEFAIES............uuueeeeeeeaanees
ParCela MINIMA.....cooeeeeee e e e e e e
Edificabilidad. ..........coooooeeeeee e
ATUFE MAXIMA... oo e et e e e e e e e e e eneeeees

CAPITULO 12. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION DE

Articulo 150.
Articulo 151.
Articulo 152.
Articulo 153.

EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES EN EL SUELO RUSTICO
CondiCIONES GENEIAIES........oeeeeeeeeeeee et
ParCeIA MINIMA. ... ettt e e et e e e reree e reee e
RELFANQUEOS. ... e
=l (0r=] 011 [Ta F=Tc 1A

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava

Documento de Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23.-12-2003)



Normativa de La Ordenacion

Pormenorizada

Articulo 154.

AItura......................., ....................................................................
TITULO CUARTO
CONDICONES DE LOS USOS

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 155.
Articulo 156.
Articulo 157.
Articulo 158.
Articulo 159.
Articulo 160.

Ordenacion y Regulacion de 0s UsOs...........ccccoveveeciecieeineenneenen
Aplicacion de la Regulacion de 10s USOs............ccveeeeeveeiveeeeenenns
Clasificacion Sistematica de 10S USOS.........c..covveeeeeeeeeieeeeieeeeenns
Usos Complementarios..........ccccuveiceeeiiee e
Clasificacion de 10S USODS.........ccocvveeieeeeieeeeeeeeeeeeeseieeereeeeseeee s
Condiciones Generales de Admisibilidad de los Usos.................

CAPITULO 2. USO RESIDENCIAL

Articulo 161.
Articulo 162.
Articulo 163.
Articulo 164.
Articulo 165.
Articulo 166.

Articulo 167.

Definicion del Uso Residencial...........c.ccooveeeeveiieee e
Categorias y Tipologias Especificas del Uso Residencial............
El Uso Pormenorizado de Viviendas de Proteccion Oficial..........
Condiciones de Admisibilidad del Uso Residencial......................
Compatibilidad de los Usos con el Residencial.............c..c.........
Condiciones Especificas de Compatibilidad del Uso Turistico

con el ReSIdENCIAL.......cooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee
Sustitucion del Uso Residencial...........cocovveveeeeeceeeieeiesee e

CAPITULO 3. USO TURISTICO

Articulo 168.
Articulo 169.
Articulo 170.
Articulo 171.
Articulo 172.

Articulo 173.
Articulo 174.
Articulo 175.
Articulo 176.

Articulo 177.

Definicion del USO TUFISEICO. .......veeeeeeeeeeee e
Categorias Especificas del Uso Turistico............cceeveiececiecneens
Condiciones Generales de Admisibilidad del Uso Turistico.........
Condiciones Particulares de Admisibilidad del Turismo Rural....
Condiciones Particulares de Admisibilidad del Turismo
Especializado de Naturaleza...............cccooeeeiiiiiice e,
Ordenacion Pormenorizada del Uso Turistico.........ccccceveeueeeeenn.
Compatibilidad de Usos con el Turistico...........ccccceeevvereevreeeennenn
Condiciones Generales de los Establecimientos Turisticos........
Condiciones Particulares de los Establecimientos de Turismo

Condiciones Particulares de los Establecimientos de Turismo
ESpecializado..........ccocveiiiieeie e

CAPITULO 4. USOS TERCIARIOS

Articulo 178.
Articulo 179.
Articulo 180.
Articulo 181.
Articulo 182.
Articulo 183.
Articulo 184.

Articulo 185.

Definicion de Uso Terciario...........ccuceeveveeriesiesesececre e,
Categorias Especificas del Uso Terciario...........ccccceovevereereenennen.
Categorias Pormenorizadas del Uso Comercial.............c...u.......
Categorias Especificas del Uso de Oficinas...........cccccvevevueeeneinns
Categorias Especificas del Uso de Hosteleria...........c..ccccueeveee.ne
Condiciones Generales de Admisibilidad de los Usos Terciarios.
Condiciones Particulares de Admisibilidad del Uso Comercial y
de HOSELEIENA. .......cveeeeiececieceeeeee e
Usos Compatibles con el Comercio y la Hosteleria.....................

CAPITULO 5. USO INDUSTRIAL

Articulo 186.
Articulo 187.
Articulo 188.

Definicion de Uso Industrial...........ccccooveveieeieeceeceece e
Criterios para la Categorizacion Especifica del Uso Industrial....
Categorias Especificas del Uso Industrial...........c.cccceevvevecueennnnee.

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava
Documento de Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23.-12-2003)



Normativa de La Ordenacion
Pormenorizada

Articulo 189.  Condiciones Generales de Admisibilidad del Uso Industrial.......
Articulo 190.  Compatibilidad del Uso Industrial............cccoeiieiiiiciiccecieenen.
Articulo 191.  Condiciones de los Talleres Artesanos o Domésticos.................
Articulo 192.  Condiciones Especificas para las Industrias Pesadas o
CoNtaMINANTES........oeiii e
Articulo 193.  Condiciones Especificas para los Talleres y Depdsitos de
AULOMOVIIES.........oeiveeeeecteecee ettt ere s
CAPITULO 6. USOS PRIMARIOS
Articulo 194.  Definicion de UsSoS Primarios............cccceevveeeecueeeeireeceeseecveeeenas
Articulo 195.  Categorias Especificas de los Usos Primarios............c..cocceveeveenns
Articulo 196.  Categorias Pormenorizadas y Condiciones del Uso Agricola......
Articulo 197.  Categorias Pormenorizadas y Condiciones de Uso Ganadero....
Articulo 198.  Condiciones del Uso EXtractivo..........c..ccceeveeeeeeceecieceecee e
Articulo 199.  Condiciones de l0s US0S Marinos............cccccoeeeeeereeeeeeeeeeneenee.
Articulo 200.  Condiciones de Admisibilidad de los Usos Primarios..................
Articulo 201.  Compatibilidad de Usos con los Primarios..............cccccceeeuenenneas
CAPITULO 7. USOS DOTACIONALES Y DE EQUIPAMIENTO
Articulo 202.  Definicion del Uso Dotacional..........c.cceeeeeeeeeiieeceecee e
Articulo 203.  Definicion del Uso de EqQUIpamientos..........co.cceeeevreeeeiveerneennens
Articulo 204.  Categorias Especificas de los Usos Dotacionales y de
EQUIPaMIENTO.......ooiiii
Articulo 205.  Categorias Pormenorizadas de los Espacios Libres Publicos......
Articulo 206.  Condiciones Generales de Admisibilidad de las Dotaciones y
[0S EQUIPAMIENTOS........ooiiiiiiiieieeciie et
Articulo 207.  Sustitucion de Dotaciones Publicas y de Equipamientos...........
Articulo 208.  Usos Compatibles con los Equipamientos y las Dotaciones.......
Articulo 209.  Compatibilidad de Usos en los Espacios Libres Publicos............
CAPITULO 8. USOS DE INFRAESTRUCTURAS
Articulo 210.  Definicion de los Usos de Infraestructura..........ccoceveveeueeneennnen.
Articulo 211.  Categorias Especificas y Pormenorizadas de las
INfra@StruUCtUras. .......c.oeeivie e
Articulo 212.  Condiciones Generales de Admisibilidad de las
INfra@StruCtUras. .......c.ooeivii e
Articulo 213.  Condiciones Especificas de las Infraestructuras de Energia
1<l o T
Articulo 214.  Condiciones Especificas de las Infraestructuras de
TeleCOMUNICACIONES..........eveeiiiiee et
CAPITULO 9. USOS RECREATIVOS
Articulo 215.  Definicion de los Usos Recreativos............ccoveeveeeeiieeieireeireaneens
Articulo 216.  Categorias Especificas de los Usos Recreativos............c...c.c.u..ue
Articulo 217.  Categorias Pormenorizadas de los Usos Recreativos..................
Articulo 218.  Condiciones de Admisibilidad de los Usos Recreativos...............
Articulo 219.  Excepciones a la Calificacién de Usos Recreativos.....................
Articulo 220.  Compatibilidad de los Usos Recreativos.............cccceueeveereireennneas
CAPITULO 10. USOS MEDIOAMBIENTALES
Articulo 221.  Definicion de los Usos Medioambientales ...........cccccovvvvreeneennen.
Articulo 222.  Categorias Especificas de los Usos Medioambientales...............
Articulo 223.  Categorias Pormenorizadas de los Usos Medioambientales.......
Articulo 224.  Condiciones Generales de los Usos Medioambientales...............

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava
Documento de Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23.-12-2003)



Normativa de La Ordenacion

Pormenorizada

La Orotava

Articulo 225.
Articulo 226.
Articulo 227.
Articulo 228.

Articulo 229.

PRIMERA
SEGUNDA

TITULO QUINTO

LAS SITUACIONES PREEXISTENTES AL PLANEAMIENTO

Situaciones de Fuera de Ordenacion...........ccccceeeveeieeeeeeesceeeenenne
Efectos de la Calificacion como Fuera de Ordenacion................
Efectos de la Calificacion como Fuera de Ordenacion en
Edificaciones Catalogadas............ccccovueriiieeiiien i
Efectos de la Calificacion como Fuera de Ordenacion en
Edificaciones Afectadas por una Obra Publica...........c..ccceuee..
Efectos de la Calificacion como Fuera de Ordenacion en
Edificaciones Incluidas en el Catalogo Relativo a Edificaciones
no Amparadas por Licencia. (Decreto 11/92)........cccccceevveeviennnns

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Régimen Transitorio de la Gestidn Urbanistica...........................
Régimen Transitorio de la Ordenaciéon Pormenorizada..............

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava

Documento de Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23.-12-2003)



Normativa de La ordenacion
Pormenorizada (OP)
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PORMENORIZADA (OP)

TiTULO PRIMERO. GESTION Y
EJECUCION

CAPITULO 1. GESTION URBANISTICA

I,\rticulo 1
Ambitos de Gestion

1. Son ambitos de gestion y ejecucion el
planeamiento las unidades de
actuacién en suelo urbano y los
sectores de suelo urbanizable, que se
delimitan en los Planos de
Ordenacion Pormenorizada
correspondientes.

2. Podran delimitarse nuevas unidades
de actuacion mediante los
procedimientos establecidos en la
legislacién  urbanistica, cuando se
justifique tal necesidad y asi lo
acuerde el Ayuntamiento de oficio o a
instancia de parte.

Articulo 2

Unidades de Actuacion

1.

Las Unidades de Actuacion en suelo
urbano se delimitan conforme a los
requisitos y para cualquiera de las
finalidades reconocidas legalmente, y
de forma que permitan el
cumplimiento de los deberes de
cesion, urbanizacion y distribucion
equitativa de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento.

Las Unidades de Actuacion podran ser
discontinuas siempre que se garantice
la justa distribucion de los beneficios y

cargas derivadas del planeamiento y
se refieran a un conjunto de parcelas
que redinan caracteristicas
homogéneas en cuanto a su tipologia
y grado de ocupacién, o bien
pertenezcan a la misma titularidad.

3. Los instrumentos de gestion
urbanistica podran realizar reajustes
del ambito delimitado por el
planeamiento, siempre que se
justifique suficientemente su
necesidad y se facilite con ello el
desarrollo de la unidad. Tales
reajustes del ambito no podran
desvirtuar el sentido de la ordenacion,
ni afectar de forma negativa a
cualquiera de los propietarios incluidos
en la unidad, ni modificar los limites
en clara diferencia con la propuesta de
delimitacion aprobada. En todo caso
se admitirdn dichos reajustes cuando
supongan una variacion del 3% - en
mas o menos — de la superficie del
ambito delimitado por el
planeamiento.

4. Cuando las unidades de actuacion
delimitadas provienen del
planeamiento General que se revisa y
su desarrollo se encuentra en proceso
de ejecucién, se determina el régimen
transitorio para su gestion urbanistica,
salvo que en la ficha correspondiente
se establezcan expresamente otras
determinaciones.

I;\rticulo 3
Ambitos de Gestion del Suelo
Urbanizable

1. Los sectores de suelo urbanizable,
salvo determinacidn expresa contraria,
se consideran a todos los efectos
como ambitos de gestion y ejecucion
del planeamiento, definiéndose en la
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ficha correspondiente del Fichero de
Gestidn Urbanistica las
determinaciones de gestion aplicables
a cada uno de ellos.

El planeamiento de desarrollo parcial
podra delimitar unidades de actuacion
dentro del ambito que ordenen, con
las mismas finalidades y condiciones
expresadas en el punto 1 del articulo
anterior, atendiendo a las
instrucciones —en su caso — que realice
el Plan General.

Articulo 4
Sistemas de Actuacion

1.

3.

Las unidades de Actuacién y los
Sectores de suelo urbanizable se
gestionaran por el sistema de
actuacién publico o privado que se
determine expresamente o conforme
al procedimiento establecido en la
legislacién urbanistica aplicable, segln
las especificaciones y condiciones
correspondientes del Fichero de
Gestion Urbanistica.

El Sistema de actuacion publica
previsto como prioritario por este Plan
General, es el Sistema de Cooperacion.

Ademads, también se prevé la
posibilidad de que la gestién
urbanistica se lleve a cabo mediante
las figuras sustitutorias 0
complementarias del Convenio
Urbanistico y de Ocupacién Directa, en
los supuestos y condiciones recogidos
en estas Normas, y de acuerdo a la
regulacion y a los procedimientos
contenidos en la legislacion
urbanistica.

4. Cuando se delimite una unidad de
actuacién con posterioridad al Plan
General, bien por el planeamiento de
desarrollo o por el procedimiento
establecido para ello, debera optarse
entre los sistemas de ejecucion
privada o publica, especificando en
este caso el concreto sistema de
actuacién elegido.

5. Los terrenos incluidos en una unidad
de actuacion o en un sector
urbanizable quedaran afectados al
cumplimiento de los deberes y las
obligaciones inherentes al sistema de
actuacion que se haya establecido
para su gestién, debiendo inscribirse
tal afeccion en el Registro de la
Propiedad mediante nota marginal de
forma previa al inicio de cualquier
proceso para su desarrollo.

Articulo 5
Sustitucion del Sistema de Actuacion
y Ejecucion Forzosa

1. El sistema de actuacién previsto por el
planeamiento podra ser sustituido por
otro, de oficio o a peticion de los
interesados, sujetandose en todo caso
las disposiciones y a los tramites
establecidos para ello por la legislacion
urbanistica aplicable.

2. El Ayuntamiento procedera a sustituir
el sistema de actuacién en aquellos
supuestos de incumplimiento de los
deberes urbanisticos o de desistimiento
de los propietarios, en su caso, cuando
asi lo determine la legislacién
urbanistica aplicable y establecido en la
legislacién urbanistica.
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3. La totalidad de los gastos mediante el
procedimiento del Sistema de
Ejecucion forzosa que prevé.

Articulo 6

Aplicacion de los Sistemas de
Ejecucion Privada

1.

Los Sistemas de Ejecucidon Privada
tienen por objeto la gestion vy
ejecucion de las determinaciones del
planeamiento en un sector de suelo
urbanizable de una unidad de
actuacién por los propietarios de los
terrenos comprendidos en su ambito,
con arreglo a las disposiciones
contenidas en la legislacién
urbanistica.

En la ficha correspondiente a las
unidades de actuacion o sectores cuya
gestién se determina por un sistema
de Ejecucién Privada , se contienen —
en su caso- las instrucciones para el
desarrollo del planeamiento en el
ambito correspondiente. En cualquier
caso, y sin perjuicio de lo que
establezcan las disposiciones legales y
reglamentarias, seran de aplicacion las
reglas estipuladas en los nUmeros
siguientes.

En las unidades de actuacién y en los
sectores de suelo urbanizable,
ordenado, salvo que la ficha
correspondiente  contenga otras
determinaciones, se deberan presentar
de forma conjunta el Proyecto de
Urbanizaciéon y el instrumento de
gestidon que corresponda segun el
Sistema.

Articulo 7
Aplicacion del Sistema de
Cooperacion

1. En el Sistema de Cooperacion los

propietarios del suelo comprendido en
un Sector o en una unidad de
actuacién aportan el suelo de cesion
obligatoria y sufragan los gastos de
urbanizacién, salvo el supuesto de
propietario Unico regulado en este
mismo articulo, procediéndose a la
reparcelacion de los terrenos a través
del instrumento de gestién para la
distribucion  equitativa de los
beneficios y cargas derivados del
planeamiento y la ejecucion del

mismo, salvo que se declare
innecesaria la reparcelacion.
La aplicacién del Sistema de

Cooperacion exige la reparcelacion de
los Terrenos comprendidos en el
sector o Unidad de Actuacion a través
de Proyecto de Reparcelacion, salvo
que se declare como innecesaria de
conformidad con los supuestos y el
procedimiento de urbanizacion vy
gestion seran a <cargo de los
propietarios afectados, salvo en las
circunstancias sefaladas en la

legislacion urbanistica y con los
criterios  determinados en estas
Norma,  siguiéndose para  su

recaudacion los procedimientos
establecidos legalmente.

En la ficha correspondiente a las
unidades de actuacion o sectores cuya
gestidn se determine por el sistema de
cooperacion, se contienen —en su caso
— las especificaciones concretas para
el desarrollo de tal sistema en el
ambito correspondiente.
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4.

El Proyecto de Reparcelacion se
tramitard conjuntamente con el
Proyecto de Urbanizacién, con el fin de
agilizar los plazos de ejecucion del
planeamiento y conocer los costes
reales de la actuacion.

Una vez que transcurran los plazos
establecidos en la legislacion
urbanistica para que los propietarios
puedan presentar propuestas de
reparcelaciéon, sin que hubieran
ejercido tal derecho, o desde que
todos ellos comuniquen su intencién
de no hacerlo, el Ayuntamiento
redactard de oficio el Proyecto de
Reparcelacion  correspondiente y, en
su caso, el de Urbanizacion.

En el sistema de Cooperacién, no se
podra adelantar la ejecucién parcial de
una unidad de actuacién con respecto
a la reparcelacion global de la misma.

El Ayuntamiento podra anticipar la
ejecucion de las dotaciones previstas,
ain  cuando no se ejecute
simultaneamente el resto del conjunto
y siempre que se garantice el acceso
rodado y se justifique su integracién al
desarrollo futuro que se proyecte , y
se actie de conformidad con los
procedimientos legalmente previstos.

Articulo 8
Reparcelacion

1.

La reparcelacién tiene por objeto
distribuir de forma equitativa los
beneficios y cargas derivados de la
ordenacion urbanistica, regularizar las
fincas adaptandolas a las exigencias

del planeamiento y situar sobre
parcelas determinadas y en zonas
aptas para la edificacion el
aprovechamiento establecido por el
planeamiento, incluido el que
corresponde al Ayuntamiento. Dicho
objeto podra limitarse a cualquiera de
las anteriores finalidades e incluso
referirse solo a la reparcelacion
econdmica.

Para llevar a cabo lo anterior, el
Proyecto de Reparcelacién determina
la agrupacién e integracion de las
fincas comprendidas en un sector o
unidad de actuacion para su nueva
division ajustada a la ordenacién
prevista por el planeamiento con la
adjudicacion de las parcelas
resultantes a los propietarios de las
primitivas, en proporcion a sus
respectivos derechos, y al
Ayuntamiento en la parte que le
corresponda, salvo que se establezcan
compensaciones econdémicas en los
supuestos permitidos por la legislacion
urbanistica aplicable.

Los Proyectos de Reparcelacion
contendran las  determinaciones
establecidas en la  legislacion
urbanistica aplicable, o —en su caso-
en este Plan General, su objeto y
finalidad, asi como lo que resulte
necesario para su inscripcion registral.

En las condiciones y con los requisitos
establecidos legalmente, la
reparcelacion podra llevarse a cabo
mediante los procedimientos
abreviados  reconocidos en la
legislacién urbanistica aplicable.
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Articulo 9
Sistema de Expropiacion

La expropiacion se aplicara
exclusivamente para la obtencion del
suelo destinado a sistemas generales,
espacios libres publicos y dotaciones
publicas, cuando no se adscriban a
unidades de actuacidon o sectores . Se
exceptian de lo anterior los supuestos en
los que tales terrenos se obtengan por
ocupacion directa, por el cumplimiento de
los deberes de cesién para adquirir el
aprovechamiento urbanistico o por la
utilizacion de cualquier otra formula
prevista legalmente.

Articulo 10
Ocupacion Directa

La Ocupacion Directa podra utilizarse para
la obtencidn de terrenos destinados a
sistemas generales, espacios libres
publicos y a dotaciones publicas, en
sustitucion de la expropiacion, siempre
que se den los requisitos legalmente
previstos para ello. El procedimiento, las
condiciones vy los efectos de la ocupacion
directa seran los establecidos en la
legislacién urbanistica aplicable. También
podra emplearse en los supuestos
legalmente contemplados.

Articulo 11
Convenios Urbanisticos Incorporados
al Planeamiento

1. El Plan General podra incorporar en su
documentacién un  Anexo de
Convenios urbanisticos, donde se
incluyen los convenios suscritos con
anterioridad o durante el periodo de
elaboracién y aprobaciéon de las

mismas.

2. Tales Convenios Urbanisticos se
formulan con el fin de facilitar vy
garantizar la viabilidad y agilidad de la
gestiéon urbanistica y la ejecucion del
planeamiento previsto, y concretar la
participacion de la iniciativa privada en
la actuacion urbanistica.

3. Cuando asi se determina en la ficha
correspondiente a la wunidad de
actuacién o sector de que se trate, los
Convenios Urbanisticos implican la
innecesariedad de desarrollar otro
Sistema de Actuacion, ya que su
propio contenido tiene el alcance
exigible a un instrumento de gestion,
en relacién a las caracteristicas de la
unidad o sector correspondiente.

4. La incorporacion de tales Convenios
Urbanisticos a la documentacién del
Plan General, de forma previa a un
tramite de informacién publica, supone
el cumplimiento del principio de
publicidad.

Articulo 12
Convenios Urbanisticos de Gestion
(Concierto)

1. Cuando asi lo proponga el propietario
Unico o la totalidad de propietarios de
una unidad o un sector, podran
formalizarse Convenios Urbanisticos —
previos los tramites administrativos
oportunos y los procedimientos
establecidos legalmente- con la
finalidad de concretar los términos y
las condiciones de gestién urbanistica
de la wunidad o sector, siendo
innecesaria la  tramitacion  del
instrumento de gestién siempre que el
Convenio cumpla con el contenido
minimo necesario para ello y se lleve a
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cabo el procedimiento legalmente
establecido.

En este caso, el Convenio Urbanistico
tendra caracter juridico administrativo
y deberd someterse necesariamente a
informacion publico por el plazo de
veinte dias habiles, de forma previa a
su aprobacion por el Pleno del
Ayuntamiento, salvo que se hayan
incorporado al documento de este Plan
General de forma a someterse a
informacion publica.

Para este supuesto, el contenido
minimo del Convenio Urbanistico sera
el siguiente:

— Descripciéon de las fincas, con
certificado registral de titularidad y
cargas.

— Bases y criterios de gestion y
ejecucion .

— Descripcién de las parcelas
resultantes de la ordenacion
prevista por el planeamiento, con
definicion del aprovechamiento
urbanistico que le corresponde.

— Obras de urbanizacion y
programacién temporal de las
mismas.

— Estatutos de Entidad Urbanistica,
salvo en el caso de propietario
Unico.

— Distribucion de beneficios y de las
cargas, en Ssu caso, Yy
determinacion de las cesiones
correspondientes al Ayuntamiento,
con descripcién de la adjudicacion
de parcelas resultantes.

— Determinacion de las cargas
urbanisticas de las parcelas
resultantes.

— Garantias y obligaciones de los
propietarios .

— Procedimiento de liquidacién final
de actuacion .

— Los planos referidos al ambito,
fincas aportadas, parcelas
resultantes, ordenacidon prevista y
obras de urbanizacion.

4. Los convenios urbanisticos en los que
se acuerde la adjudicacion del
aprovechamiento urbanistico
correspondiente al  Ayuntamiento
mediante pago de la cantidad
resultante de su valor econdémico,
deberan incluir ademas la valoracién
pertinente de dicho aprovechamiento
urbanistico practicada por los servicios
municipales.

CAPITULO 2. EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO

Articulo 13
Parcelaciones y Segregaciones

1. Se  considerard  parcelacion o
segregacion toda agrupacion, division
0 subdivision simultdnea o sucesiva de
terrenos en dos o mas lotes
independientes.

2. No podran realizarse parcelaciones
urbanisticas en el suelo urbano
incluido en unidades de actuacién o
en sectores del suelo urbanizable si no
es en ejecuciéon del correspondiente
instrumento de gestidon urbanistica. En
el suelo rustico quedan prohibidas las
parcelaciones o segregaciones, salvo
en los supuestos y con los requisitos
que permita la legislacion urbanistica
aplicable y estas Normas.

3. En todo caso, las parcelaciones vy
segregaciones estaran sujetas a lo
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dispuesto en la legislacion urbanistica
aplicable y, en su caso, en la sectorial
que pueda resultar de aplicacion.

Articulo 14
Ejecucion de los Sistemas Generales

1.

El suelo destinado a sistemas
generales se obtendra mediante
expropiacion u ocupaciéon directa,
cuando no se incluya o se adscriba al
sector, ambito o unidad de actuacion.

La regulacion particular de cada uno
de los usos a que se vinculan los
elementos de los sistemas generales,
incluyendo las condiciones generales
que habran de respetarse en su
ejecucion se contienen en los capitulos
correspondientes de estas Normas,
dedicado a las condiciones particulares
de los usos. Estas condiciones y las
establecidas en su caso en las fichas
correspondientes, deberan respetarse
por los Planes Parciales que incluyan
tales elementos o por los Planes
Especiales que se formulen para su
ejecucion.

Salvo aquellos que ordenan
directamente el Plan General, los
elementos se sistemas generales
adscritos a los sectores de suelo
urbanizable requerirdn previamente a
su ejecucion la aprobacién de los
Planes Parciales que desarrollen tales
sectores, sin perjuicio de la facultad de
la  Administracion  Publica  para
acometer directamente su ejecucion si
circunstancias debidamente motivadas
lo aconsejaren, previa formulacion de
los proyectos técnicos
correspondientes.

4. Los elementos de sistemas generales
interiores a las areas del suelo urbano
que el Plan General determinan
como sujetas a planeamiento especial
requieren, previamente a su ejecucion,
la aprobacion del correspondiente Plan
Especial, sin perjuicio de la misma
facultad de la Administracion recogida
en el apartado anterior.

Articulo 15
Obras Ordinarias de Urbanizacion

1. Las obras ordinarias de urbanizacion
son aquellas que es necesario ejecutar
segun la ordenacidon pormenorizada
establecida en este Plan General, en
terrenos no incluidos en una Unidad
de Actuacion o Sector.

2. La obtencidon del suelo afectado por
una obra ordinaria de urbanizacion, si
no fuera de titularidad publica, se
obtendra por cesién gratuita, por la
adquisicion del derecho al
aprovechamiento urbanistico, o bien
por expropiacion u ocupacion directa.

3. Los costos de dichas obras ordinarias
podran  repercutirse  sobre  los
propietarios que resulten
especialmente beneficiados por las
mismas, mediante la imposicién de
contribuciones especiales y previo el
expediente administrativo
correspondiente.

Articulo 16
Plazos para la Gestion y Ejecucion del
Planeamiento

1. En los sistemas de ejecucion privada y
en el de cooperacion, el plazo para
presentar ante el Ayuntamiento el
pertinente Proyecto de urbanizacién y
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el instrumento de gestion urbanistica,
es de seis meses contados a partir de
la aprobacion definitiva del
planeamiento parcial salvo que los
convenios urbanisticos o} el
planeamiento de desarrollo
establezcan uno distinto, o en los
supuestos especificos contemplados
en estas Normas.

En cualquier sistema de actuacion, el
plazo para la cesion efectiva de los
terrenos dotacionales de cesidn, vy
para cumplir —en su caso- con el deber
de urbanizacién, serd& como maximo
de cuatro anos desde la aprobacion
definitiva del planeamiento, salvo que
se establezca otro distinto en
convenios urbanisticos o en el
planeamiento de desarrollo.

En el supuesto de ejecutarse el
planeamiento a través del sistema de
concierto, los plazos para cumplir con
las obligaciones urbanisticas seran los
que se establezcan en el pertinente
convenio urbanistico y no podran ser
mayores que los maximos previstos en
este articulo, que seran de aplicacion
subsidiaria en su caso.

El plazo para solicitar licencia de
edificacion en terrenos incluidos en
una unidad de actuacién sera de ocho
anos desde la aprobacion definitiva del
instrumento de gestién urbanistica y
del Proyecto de Urbanizacion, salvo
que en el instrumento de ordenacién
remitida se establezca otra
determinacion. Igual plazo se aplicara
cuando se trate de terrenos de suelo
urbano sujetos a Plan Especial o a
Estudio de Detalle.

5. El Plazo para solicitar licencia de
edificacion en terrenos incluidos en un
sector de suelo urbanizable sera el que
establezca el instrumento  de
planeamiento de desarrollo, con un
maximo de ocho afios desde la
aprobacion definitiva del Proyecto de
Urbanizacion.

6. Para solicitar licencia de edificacion en
el suelo urbano consolidado no incluido
en unidades de actuacién ni sujeto a
planeamiento especial 0 a Estudio de
Detalle se establece el plazo de ocho
afos a partir de la entrada en vigor de
este Plan General.

Articulo 17
Requisitos para Simultanear las
Obras de Edificacion y Urbanizacion

1. En el suelo que cuente con ordenacion
pormenorizada y una vez aprobada
definitivamente el Proyecto de
Urbanizacion y en su caso, el
instrumento de gestion urbanistica que
corresponda, podra iniciarse la
edificacion de una parcela con
anterioridad a que los terrenos estén
totalmente urbanizados, siempre que
se cumplan los siguientes requisitos:

a. Que hubiese ganado firmeza, en via
administrativa, el acto de aprobacion
definitiva del instrumento de gestién, si
éste fuera necesario.

b. Que la infraestructura basica de la
etapa de urbanizacion en la que se
encuentre la parcela esté ejecutada en
su totalidad y que, por el estado de
realizacion de las obras, se considera
previsible que la terminacion de la
edificacion la parcela contara con todos
los servicios, lo que debera expresarse
en la licencia de edificacion y
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2.

o oo

> a0 o

3.

. Que,

garantizarse en la forma en que estime
la Administracion Municipal.

igualmente, se  considere
previsible que a la terminacion de las
obras de edificacion se encuentre
finalizada la ejecucion de los espacios
libres publicos que estén adscritos a la
etapa de urbanizacion correspondiente,
segun se determine en el Proyecto de
Urbanizacién.

Que se preste fianza en cuantia
suficiente para garantizar la ejecucién
de las obras de urbanizacion en la
parte que corresponda a la parcela de
que se trate.

A los efectos del nimero anterior, se
entendera por infraestructura basica la
instalacion de los servicios urbanos
gue se enumeran a continuacion en
todo el dambito del proyecto de
urbanizaciéon o en cada una de sus
etapas de ejecucidn y sus conexiones
con redes exteriores, salvo los fondos
de saco o acceso a parcelas:

Explanacion.

. Saneamiento.

Encintado de bordillos y base del
firme.

. Capa intermedia asfaltica del firme.
Red de distribucién de agua.

Red de alumbrado publico.

. Red de suministro de energia eléctrica
y canalizaciones.

. Acometidas de servicio a terrenos
para dotacidn de equipamiento.

No se permitira la ocupacion de los
edificios hasta que no estd realizada
totalmente la urbanizacion que afecte

a dichos edificios y estén en
condiciones de funcionamiento los
suministros de agua, energia eléctrica
y redes de alcantarillado, y el resto de
los servicios previstos en el Proyecto
de Urbanizacidn.

El incumplimiento del deber de
urbanizacion  simultdneo a la
edificacion, implicara la caducidad de
las licencias concedidas sin derecho a
indemnizacion, impidiéndose el uso
de lo edificado, sin perjuicio del
derecho de terceros adquirientes al
resarcimiento de los dafios y perjuicios
que se les hubieren producido. Asi
mismo, implicara, en lo necesario,
pérdida de la garantia que se hubiere
prestado para garantizar la ejecucion
de las obras de urbanizacién.

Los requisitos y deberes anteriores
deberan consignarse con su contenido
en los documentos que se otorguen
sobre los diferentes negocios juridicos
que se celebren, cuando impliquen la
cesidn o concesion de facultades o
derechos sobre el disfrute, disposicion
0 dominio de la parcela y de todo o
parte de la edificacion a realizar en
ella.

Articulo 18
Clases de Proyectos de Ejecucion

1.

La ejecucion material de las
determinaciones del Plan General y
des sus instrumentos de desarrollo se
realizaran mediante proyectos
técnicos, los cuales, segun su objetivo,
se incluyen en algunas de las
siguientes clases genéricas:

De urbanizacion.

De edificacion.

De otras actuaciones urbanisticas.
De actividades e instalaciones.

o0 oo
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2. Las Ordenanzas Municipales podran
determinar, diferenciar y regular los
tipos de proyectos de ejecucion que
resulten segun su objetivo, sin perjuicio
de las determinaciones contenidas en
los articulos siguientes.

Articulo 19
Proyectos de Urbanizacion

Los proyectos de urbanizacién tienen por
objeto la definicion técnica precisa para la
realizacion de las obras de
acondicionamiento urbanistico del suelo,
en ejecucion de lo determinado por el Plan
General y, en su caso, por los
instrumentos de  planeamiento  de
desarrollo.

Articulo 20

Proyectos de Edificacion, de
Actividades Urbanisticas y de
Instalaciones

En lo no previsto en estas Normas para los
proyectos de edificacion, de actividades
urbanisticas y de instalaciones se estara a
lo dispuesto en las Ordenanzas
Municipales correspondientes y en la
legislacién urbanistica o sectorial aplicable.

TITULO SEGUNDO. PROTECCION DEL
PATRIMONIO

CAPITULO 1. DETERMINACIONES
GENERALES

Articulo 21
Patrimonio objeto de Proteccion

A los efectos de las determinaciones
contenidas en este Plan General, se
entiende por Patrimonio aquellos bienes
inmuebles que ostenten notorios valores
histéricos,  arquitectdnicos, artisticos,
arqueoldgicos, etnograficos 0
paleontolégicos o que  constituyan
testimonios singulares de la cultura
canaria.

Articulo 22
Normativa e Instrumentos de
Proteccion y Ordenacion

1. La proteccidn, conservacion y mejora
del Patrimonio se formula mediante las
condiciones y determinaciones
contenidas en este Plan General y en
la legislacién aplicable, que seran
desarrolladas por el Catdlogo de
Proteccién y los Planes Especiales de
Proteccion.

2. Los bienes declarados de interés
arqueoldgico, etnografico o cultural se
regiran por su legislacion especifica y
por los instrumentos que desarrollen
su ordenacion, siendo de aplicacion
supletoria las presentes Normas.

Articulo 23
Planes Especiales de Proteccion

a) Este Plan General determina
expresamente la redaccion de un Plan
Especial de Proteccidon del Casco, en el
ambito de suelo urbano de interés
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cultural delimitado y grafiado en los
planos correspondientes de ordenacion.

b) EI mencionado Plan Especial tendran su
motivacion y determinaciones en éste
Plan General, y en aplicacion de la Ley
de Patrimonio Histérico de Canarias,
Ley 4/99 de 15 de Marzo.

¢) Hasta tanto no se redacte, apruebe y
entre en vigor el Plan Especial de
Proteccion del Casco, quedaran
suspendidas las licencias durante un
ano a partir de la Aprobacion Inicial del
presente Plan General. Si la entrada en
vigor del Plan Especial de Proteccién
del Casco se produce antes del afio
posterior a la Aprobacion Inicial del
presente Plan General, la suspension
de licencias sera levantada.

Articulo 24
Catalogo de Proteccion

1. Sin perjuicio del Catdlogo de
Proteccion incluido en el Plan Especial
del Casco Histérico de La Villa de La
Orotava, en el presente Plan General
se incluye Catalogo de Proteccion para
el resto del término municipal

2. El Catdlogo de Proteccidon tiene por
objeto la  descripcion de las
caracteristicas, circunstancias y, en su
caso, actuaciones a realizar sobre
edificios, conjuntos, lugares,
elementos y ambitos con especificos
valores arquitectonicos, histdricos,
artisticos, etnograficos valores
arquitectdnicos, histdricos, artisticos,
etnograficos, arqueoldgicos, naturales,
paisajisticos o de otra indole que se
pretenda conservar 0  mejorar,

debiendo distinguir entre los bienes
espacios culturales, arquitectdnicos,
urbanos y naturales.

3. En los planos de ordenacion
pormenorizada se sefalan los
elementos del patrimonio catalogado
por este Plan General.

Articulo 25
Consejo Municipal de Patrimonio
Histodrico

El Ayuntamiento creara un Consejo
Municipal para la protecciéon y el fomento
del  Patrimonio  Histérico, con la
composicién, régimen y funciones que se
determinen en la ordenanza que se
apruebe para su constitucién, de acuerdo
con la Ley de Patrimonio Historico de
Canarias, Ley 4/99, de 15 de Marzo .

CAPiTULO 2. PATRIMONIO
ARQUITECTONICO

Articulo 26
Patrimonio Arquitectdonico Protegido

El patrimonio arquitectdnico protegido lo
constituyen los edificios y construcciones
que se incluyan en el Catdlogo de
Proteccién, que debera precisar el nivel
de proteccion de los mismos segun lo
dispuesto en el articulo siguiente.

Articulo 27
Grados de Proteccion del Patrimonio
Arquitectdnico

El Catdlogo de Proteccion determina los
siguientes  niveles de  proteccion,
atendiendo al valor y caracter del objeto
protegido:

a) Integral: protege la totalidad de cada
uno de los inmuebles en él incluidos.

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava
Documento para su Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23-12-2003)



Normativa de La ordenacion
Pormenorizada (OP)

b) Ambiental: protege el conjunto del
ambiente urbano v la tipologia de los
inmuebles.

¢) Parcial: protege elementos especificos.

Articulo 28
Proteccion de Parcela

1. El grado de proteccion del inmueble
afecta, asimismo, a los espacios no
edificados de la parcela en que se
localiza, que estén conformados por el
inmueble que se protege, salvo que en
las instrucciones particulares que se
contienen en las fichas se establezca
lo contrario.

2. No podra procederse al incremento del
inmueble sobre el resto de la parcela,
salvo en el grado parcial, cuando tal
incremento sea necesario para el uso
al que vaya a destinarse el inmueble y
no se derive de ello una alteracion del
caracter y tipologia del mismo.

Articulo 29
Régimen de Usos

Con la finalidad de fomentar Ia
conservacion edificatoria se liberalizan las
condiciones de uso de los edificios
protegidos en cualquiera de los niveles
previstos, con las limitaciones establecidas
en el articulo que regula la sustitucion de
equipamientos existentes, y salvo los
usos industriales en todas sus categorias.

Articulo 30
Condiciones Generales de las Obras
en Edificios Protegidos

1. En cualquiera de los tipos de obra de
que se trate se exigira la clara
distincion entre los elementos que se
conservan 'y los de nueva
incorporacién, con objeto de no
desvirtuar los elementos genuinos del
edificio.

2. Se recuperaran, siempre que sea
posible y en cualquier tipo de obra, los
elementos y materiales de valor que
puedan ser reutilizables, con objeto de
mantener el caracter de la arquitectura
que se protege, en especial los
siguientes: cerramientos, cubiertas,
carpinteria exterior, carpinteria
interior, solados, escaleras, acabados
interiores, elementos ornamentales y
cerrajeria. La incorporacion de nuevos
materiales sera acorde con los que se
puedan conservar.

3. Las obras tenderan a la recuperacion
del caracter original de la edificacion,
suprimiendo  aquellos  elementos
disonantes con el valor arquitectdnico
o histdrico de al edificacién de que se
trate.

4. En todos los grados de proteccion se
considera que la fachada tiene un
valor urbano fundamental, por lo que
ademas de las cualidades especificas
que define cada nivel, las fachadas se
protegen integramente.

5. Las obras de ampliacion de los
edificios catalogados para adaptarse
plenamente al uso pretendido solo
sera posible un 15% la superficie de
ocupacion planta  del edificio
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categorizado, y nunca se podra
adosar.

Articulo 31
Tipos de Intervencion

1. Son medidas de conservacion las que
tienen por finalidad la realizacion de
estrictas actuaciones de
mantenimiento y, en cumplimiento de
las obligaciones de los titulares o
poseedores de los bienes sobre las
condiciones de seguridad, salubridad y
ornato de las edificaciones, asi como
las reparaciones y reposiciones de las
instalaciones.

2. Son intervenciones de restauracion
aquellas que pretenden, mediante una
reparacion o reposicion de elementos
estructurales o accesorios del edificio,
restituir sus condiciones originales, sin
incluir aportaciones que deterioren los
valores que motivaron su catalogacion.
incluso comprendiendo al propio
tiempo obras de consolidacion; pero
no admitiéndose en el proceso
aportaciones de nuevo disefio que
pueden desvirtuar el caracter del
edificio, y llevandose a cabo en base a
prueba documental o conocimientos
comprobados de la anterior situacion.
También incluyen la eliminacion de
todas las superposiciones o afadidos
sin ningun interés arquitectdnico del
edificio. La reposicion o reproduccion
de las condiciones originales podra
incluir también, en caso necesario, la
reparacion e incluso  sustitucion
puntual de elementos estructurales
para asegurar la estabilidad del edificio
o de parte del mismo.

Los elementos arquitectdnicos y
materiales empleados habran de
adecuarse a los que presenta el
edificio o presentaba originalmente.
Habra de conservarse la decoracion
procedente de etapas anteriores que
sean congruentes con la calidad y uso
del edificio.

3. Son intervenciones de consolidacion las

que tienen por objeto el afianzamiento
y refuerzo de elementos estructurales
e instalaciones para asegurar la
estabilidad y adecuado funcionamiento
del edificio en relacion con las
necesidades del uso a que sea
destinado, con posibles alteraciones
menores de su estructura vy
distribucion, derivadas de las medidas
de consolidacion.

4. Son intervenciones de rehabilitacion las

de adecuacién, mejora de las
condiciones de habitabilidad o
redistribucién del espacio interior,
manteniendo las caracteristicas
tipologicas del edificio. En la
redistribucién no se variaran, pues, las
escaleras, tipo de acceso, la geometria
basica de las distribucion, la seccion
caracteristica del edificio, los patios y
otros elementos tipoldgicos esenciales.

5. Son intervenciones de remodelacion las

que tienen por finalidad la adecuacion
o transformacion  del edificio,
incluyendo la demolicion total o
sustitucion parcial de los elementos
estructurales y de modificacion de los
parametros de altura, ocupacién vy
volumen.

Son intervenciones de obra nueva con
conservaciéon de elementos, la de
realizacién de obras en parcelas cuya
edificacion se presenta en un estado
que solo es posible la conservacién de
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elementos aislados incorporandolos a
la edificacion de nueva planta. O bien
la  edificacibn que, por  sus
modificaciones posteriores o grado de
deterioro, conserva exclusivamente
elementos valiosos de su primitiva
construccion que se  considera
necesario conservar e incorporar a la
edificacion de nueva planta. Los
elementos a conservar deberan ser
integrados de forma acorde con el
nuevo disefio.

7. Son intervenciones de obras exteriores
con afeccidon puntual, aquéllas que sin
estar incluidas en alguno de los grupos
anteriores afectan, de forma puntual o
limitada, a la configuracién o aspecto
exterior de los edificios sin alterar la
volumetria ni la morfologia general de
los mismos. Comprenden
especialmente la modificacion de
huecos de fachada, la sustitucion de
materiales o elementos de cierre o el
establecimiento de otros nuevos y la
implantacion de elementos fijos
exteriores en los supuestos en que se
admita.

Articulo 32
Tipos de Intervencion en los
Distintos Grados de Proteccion

Las obras permitidas para cada edificacion
se indicaran en su correspondiente ficha
del Catalogo de Proteccion.

Articulo 33
Deber de Conservacion

1. Los bienes integrantes del patrimonio
histérico de Canarias deberan ser
conservados, mantenidos, restaurados

y custodiados por sus propietarios o,
en su caso, por los titulares de
derechos reales o simples poseedores
de manera que quede garantizada, en
todo caso, la conservacion y
proteccion de sus valores.

2.  Se entiende por conservacion de los
bienes muebles el conjunto de
medidas que se limitan a prevenir y
retardar el deterioro de los mismos,
con la finalidad de asegurar la mayor
duracién posible de la configuracion
material del objeto considerado.

Articulo 34
Declaracion de Ruina de Elementos
Catalogados

No cabe declaracion de la situacion legal
de ruinas en ningun inmueble o elemento
catalogado.

Articulo 35
Casos de Ruina o Derribo

En caso de ruina o derribo de edificios
catalogados, deberan repetirse
integramente todos aquellos elementos
protegidos, con mantenimiento de todos y
cada uno de sus elementos. Asimismo,
deberan utilizarse idénticos materiales que
los que lo componian, incorporando todos
y cada uno de los materiales y elementos
que permitan su reutilizacion, todo ello sin
eximir las infracciones y sanciones que
procedan.

Articulo 36
Supresion de Elementos Aiadidos

En cualquiera de los grados de
proteccién, la Administracion podra
requerir la ejecucién de obras de
restauracion cuyo objeto sea la
demolicion de elementos anadidos no
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acordes con la edificacién original, o
condicionar a ello, en su caso, la
concesion de licencias, cuando la
convivencia de tal medida se deduzca
de los informes que se emitan al
respecto.

Articulo 37
Régimen de los Elementos
Catalogados

Los elementos catalogados que se
determinan en los planos de ordenacion
pormenorizada y en las fichas del
catalogo, estaran sujetos a la regulacién
contenida en este Titulo, y en los
siguientes cuando le sean de aplicacion.

CAPITULO 3. ESPACIOS Y
ELEMENTOS URBANOS PROTEGIDOS

Articulo 38
Espacios, Vias y Elementos Urbanos
Protegidos

Son espacios y elementos urbanos
protegidos aquellos lugares, ambientes y
elementos que se incluyan en el apartado
correspondiente  del  Catdlogo de
Proteccion. Las vias en las que pervive el
ambiente urbano caracteristico de un
nicleo, podran ser también objeto de
proteccion.

Articulo 39
Condiciones de los Espacios, Vias y
Elementos Urbanos Protegidos

1. Se permiten actuaciones de
mantenimiento, restauracion y
pequefas modificaciones que no

alteren la esencia y caracteristicas del
bien protegido.

2.

No podra modificarse el
emplazamiento de los elementos
urbanos protegidos cuando sean de
caracter histdrico o consustancial con
el disefo del espacio urbano en el que
se encuentran o0 con el propio
elemento.

En el caso de los espacios y vias
urbanos que se protege, si se
produjesen obras de ampliacidn, su
trazado se adaptard al del espacio
original y debera respetar en lo posible
la legislacion sobre accesibilidad vy
supresion de barreras fisicas.

La inclusidon de un espacio urbano en
el apartado correspondiente a
Espacios y Elementos Urbanos del
Catdlogo de Proteccién, supone la
conservacion de su entorno inmediato
y del ambiente que genera, y una
especial obligacién de cumplimiento de
las condiciones generales de estética
urbana.

Los espacios y elementos urbanos
deberan cumplir las condiciones de
uso propias de aquél para el que han
sido previstos, siempre y cuando sean
compatibles con sus condiciones de
proteccion. El mobiliario urbano a
instalar en los espacios y vias
protegidas debera estar incluido en
programas, planes o proyectos que
estudien su adecuacion al entorno y al
ambiente urbano que se protege.

Los jardines interiores incluidos en el
Catdlogo de Proteccion deberan ser
conservados y protegidos. Cualquier
actuacion que se pretenda realizar en
los mismos requerird la licencia
municipal.
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7. Las zonas donde existen bienes
muebles o inmuebles susceptibles de
ser estudiados con metodologia
arqueolégica, hayan sido o no
extraidos, tanto si se encuentran en la
superficie como en el subsuelo, que no
figuren en el Catalogo se incorporaran
a éste tan pronto se constate su
existencia, en el nivel que se
determine, mediante  expediente
instruido al efecto.

Articulo 40
Proteccion del Medio Ambiente
Urbano

1. Las construcciones, instalaciones vy
usos, cualquiera que sea la actividad
que alberguen, no podran suponer
agresiones al medio ambiente urbano,

debiendo cumplir las condiciones
estéticas  establecidas en estas
Normas, y en las Ordenanzas

Municipales, asi como lo dispuesto en
la legislacion sobre accesibilidad y
supresion de barreras fisicas.

2. En todas las edificaciones destinadas a
vivienda colectiva, y aquellas en que
se prevea la instalacion de equipos
receptores de television o radio en
locales de distinta propiedad o usuario,
se instalara antena colectiva de
television y radiodifusion de antenas
individuales, de acuerdo con Ia
normativa sectorial aplicable.

3. Tanto en el caso anterior como si se
tratare de una antena receptora de
sefiales de television via satélite,
deberd emplazarse en el punto del
edificio o parcela en que menos
impacto visual suponga para el medio

y siempre donde sea menos visible
desde los espacios publicos.

4. En el suelo urbano no podran instalarse
antenas de telecomunicacion.

Articulo 41
Proteccion del Arbolado

El arbolado existente en el espacio
publico, aunque no haya sido calificado
como zona verde o espacio de recreo y
expansion, debera ser protegido vy
conservado. Cuando sea necesario
eliminar algunos ejemplares por causa de
fuerza imponderable, se procurara que
afecten a los ejemplares de menor edad.
Los patios o0 espacios libres existentes,
publicos o particulares, que se encuentren
ajardinados,  deberan  conservar vy
mantener en buen estado sus
plantaciones, cualquiera que sea su porte.

Articulo 42
Supresion de Tendidos Aéreos, de
Electricidad y de Telefonia

1. Los tendidos aéreos de las redes de
electricidad, telefonia y television por
cable estan prohibidos. Los tendidos
existentes deberan suprimirse vy
sustituirse por tendidos enterrados a
través de las correspondientes
canalizaciones, dentro de los cinco
afos siguientes a partir de la entrada
en vigor de este Plan General. Para
ello, el Ayuntamiento realizard las
acciones y gestiones necesarias con
las empresas suministradoras para que
la mencionada supresidon se produzca
en su totalidad en dicho plazo.

2. Tales obras de supresion de tendidos
aéreos deberan coordinarse, en su
caso, con las de urbanizacién que se
realicen, con el fin de unificar esfuerzo
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y producir las menores molestias

posibles a la poblacion residente.

TITULO TERCERO. PARAMETROS,
DETERMINACIONES, CONDICIONES
DE LA EDIFICACION

CAPITULO 1. DETERMINACIONES
GENERALES.

Articulo 43
Capacidad para Edificar

1.

La capacidad de edificar en un terreno
esta condicionada por la clasificacion
del suelo y la determinacion del area
en que se encuentre y por su
calificacion urbanistica en relacién a la
tipologia edificatoria y al uso. Ademas,
la capacidad de edificar se condiciona
al cumplimiento de los deberes
urbanisticos que le sean de aplicacion
y por los que se adquiere el derecho al
aprovechamiento en cualquier caso a
la obtencion de la pertinente licencia
municipal y, en su caso, de las
autorizaciones derivadas de la
legislacién  urbanistica sectorial
aplicable.

En cada clase de suelo se podra
edificar en los terrenos que cumplan
los requisitos establecidos en el
correspondiente  Titulo de estas
Normas que desarrolla el régimen
urbanistico correspondiente, segun lo
que se determine en los documentos
de este Plan General vy sin perjuicio
de lo dispuesto en la legislacién
urbanistica y sectorial y en el
planeamiento insular o territorial.

3. No podran ser edificados los terrenos
que incumplan las condiciones
establecidas en estas Normas y las
sectoriales de aplicaciéon, aun cuando
tengan la condicion de solar.

Articulo 44
Condiciones Generales de las
Edificaciones

1. Las condiciones generales de Ila
edificacion que se establecen en este
Titulo son aquéllas a las que debe
sujetarse cualquier edificacion, segun
sus caracteristicas y su relaciéon con el
entorno, salvo en los supuestos
recogidos en estas Normas.

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

a) Aspectos en relacion a la parcela.

b) Edificabilidad, = aprovechamiento,
volumen y forma.

¢) Dotaciones y servicios.

Articulo 45
Tipologias edificatorias

Se contemplan, a efectos de su
regulacion, las siguientes tipologias:

a) Edificacion Cerrada (EC)

Se entiende por tal la edificacion cuya
fachada principal es paralela a la via o
espacio publico, con o sin jardin
delantero, y en la que se autoriza la
ocupacion total de la parcela, salvo lo
que se determine respecto a
profundidad del fondo edificable en el
que se sitle la alineacion interior.
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b)

C)

d)

e)

f)

g)

h)

Edificacion Abierta (EA)

Es aquella en que la edificacién se
conforma por bloques situados de
forma aislada dentro de la parcela y
presentando fachada en todos su
frentes.

Edificacion Abierta con Ordenacion
Singular (EJ)

Son las Edificaciones Singulares de
equipamientos y dotaciones, y de
Infraestructuras que  tienen  un
tratamiento especifico en cuanto a las
condiciones generales y particulares en
que se desarrollen.

Ciudad Jardin (CJ)

Es la tipologia que agrupa los
diferentes supuestos o variantes de
edificaciones de viviendas de caracter
unifamiliar.

Edificacion Mixta (EM)

Es la tipologia que recoge el caracter
y las singularidades de la implantacién
de la edificacién en el paisaje rural,
vinculadas  principalmente a la
residencia y que se sitla en los
bordes de las areas de suelo urbano o
en Asentamientos Rurales.

Vivienda Rural (VR)

Edificacion Industrial (EI)

Es la tipologia que recoge los usos
industriales cuando es el principal que
se desarrolla en la parcela. Puede ser
Abierta o Cerrada.

Instalaciones Agrarias (IAG)

Son aquellas construcciones que se
realizan en suelo rustico vinculadas a
las distintas actividades agropecuarias.

Articulo 46
Aplicacion de las condiciones de la
edificacion

1.

2.

Las condiciones generales de las
edificaciones y las particulares
definidas para la tipologia edificatoria
que corresponda, deberan cumplirse
tanto en obras de nueva construccion
como en las de reestructuracién o
rehabilitacion de edificios existentes,
salvo indicacién contraria senalada
expresamente en estas Normas o
cuando la edificacién se encuentre en
uno de los supuestos mencionados en
los numeros siguientes de este
articulo. Todo ello sin perjuicio del
obligado cumplimiento de la
legislacién urbanistica y sectorial que
resulte de aplicacion.

Cuando asi se establezca, las
edificaciones deberan cumplir las
determinaciones especificas
contenidas en las correspondientes
fichas del area que se trate.

En los Ambitos de Ordenacién
Remitida delimitados en los Planos de
Ordenacion Pormenorizada, las
edificaciones deberan cumplir las
determinaciones establecidas en el
documento de planeamiento al que se
remite la ordenacién del ambito, y —en
su caso- las instrucciones vy
determinaciones que contenga la ficha
del area correspondiente.

En los Ambitos sujetos a planeamiento
de desarrollo seran de aplicacion las
condiciones que para la edificacion se
establezcan en la normativa del
respectivo instrumento de ordenacion
pormenorizada, siendo de aplicacion
subsidiaria las presentes Normas.

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava
Documento para su Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23-12-2003)



Normativa de La ordenacion
Pormenorizada (OP)

5. Las edificaciones que se incluyan en el

Catdlogo de Proteccion, vy las que se
encuentren o resulten afectadas por la
proteccion de aquellas, deberan
cumplir las condiciones que le sean
aplicables segin lo establecido en
estas Normas y las que contenga el
propio Catdlogo o el Plan Especial de
Proteccidn, en su caso.

Las edificaciones situadas en suelo

rustico deberan cumplir las
condiciones contenidas en estas
Normas que regula el régimen

urbanistico en dicha clase de suelo,
segun la categoria y el uso de que se
trate, asi como las que resulten -en
su caso- del Proyecto de Actuacién o
de la Calificacion Territorial.

En los supuestos ya expresados en los
numeros anteriores de este articulo y
para lo no regulado en las respectivas
normativas u ordenanzas, seran de
aplicacién subsidiaria lo contenido en
el presente Titulo de estas Normas
sobre los parametros y las
condiciones  generales de las
edificaciones y las particulares de las
diferentes tipologias.

8. En cualquier caso, las edificaciones

deberan cumplir ~ también las
condiciones  establecidas por la
legislacion sectorial que le sean de
aplicaciéon por razén del uso a que se
destinen o de la situacion en la que se
implanten, asi como el resto de las
contenidas en estas Normas que
resulten aplicables.

Articulo 47
Dotacion de Aparcamientos

1.

Sera obligatorio el establecimiento de
garajes para aparcamiento de
vehiculos en todas las parcelas con
uso de vivienda unifamiliar y en todo
edificio de nueva construccion que se
site en un solar de ancho igual o
superior a 15 metros y de mas de 300
m2 construidos por planta, siempre
que dicho solar dé frente a una via de
trafico rodado, aunque éste sea
restringido.

La dotacién de plazas de aparcamiento
sera, como minimo, la siguiente:

- 1 plaza de aparcamiento por cada
vivienda.

- 1 plaza de aparcamiento por cada
150 m2 construidos de oficinas,
equipamiento privado o dotaciones.

- 1 plaza de aparcamiento por cada 4
plazas alojativas turisticas 6 por cada
100 m2 construidos de uso turistico.

- 1 plaza de aparcamiento por cada
200 m2 construidos de uso comercial
en categoria de medio comercio y 2
plazas de aparcamiento por cada
100 m2 construidos en el resto de
las categorias del uso comercial.

Quedan exceptuados de la aplicacion
de los nimeros anteriores los edificios
se incluyan en el Catdlogo de
Proteccion, cuando el nivel de
proteccion de los mismos impida
materialmente la realizacién de las
obras necesarias para ello, y en los
que sOlo tengan fachada a calles
exclusivamente peatonales.
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La  provision de plazas de
aparcamiento es independiente de las
existencia de estacionamientos
publicos en el entorno del edificio o de
garajes de explotacion privada no
vinculados las viviendas o locales.

El Ayuntamiento, previo informe
técnico razonado, podra reducir la
dotacion de plazas de aparcamiento
en los casos de actividades que
pretendan establecerse en edificios
existentes que no cuenten con la
provision adecuada de aparcamientos
y en los que la tipologia del edificio no
permita la dotacion de las plazas que
serian exigibles por el nuevo uso,
debiendo de proponerse la dotacién
de los aparcamientos en el entorno.

En los usos en que la dotacion de
aparcamiento se expresa en unidades
por metro cuadrado construido, se
entendera que el computo de
superficie se realiza sobre la superficie
construida del uso principal y de los
usos complementarios o0 precisos para
el funcionamiento del mismo.

Para el caso de usos especiales, de
equipamientos y dotaciones, o para
aquellos que requieran por su
especialidad un tratamiento
individualizado, el Ayuntamiento podra
determinar una mayor dotacion de
plazas de aparcamiento, previo
informe justificado de los servicios
técnicos municipales.

En todo caso, las plazas de
aparcamiento que se establecen
obligatoriamente como dotacion de las
viviendas o los locales, se consideran

inseparables de éstos, a cuyos efectos
se expresara tal circunstancia en la
correspondiente Licencia Municipal, a
los efectos de que conste en la
divisidon horizontal de la propiedad.

9. También sera exigible la dotacién de
aparcamiento prevista en este articulo
cuando se trata de autorizar un
cambio de wuso en un edificio
existente, debiendo cumplir con los
requeridos para el nuevo uso en caso
de que sean mayores.

CAPITULO 2. CONCEPTOS EN
RELACION A LA PARCELA

Articulo 48
Parcela. Definicion y Tipos

1. Se entiende por parcela la unidad
minima de suelo sobre la que se
aplican las  determinaciones vy
condiciones de ordenacion, gestion y
ejecucion urbanistica. En las parcelas,
de posibilitarlo el planeamiento vy la
normativa aplicable, puede
materializarse la implantacion de
aprovechamientos urbanisticos, previo
el cumplimiento de los deberes
urbanisticos que correspondan. Las
dimensiones minimas, caracteristicas y
condiciones vienen determinadas por
la ordenacién pormenorizada y la
regulacion de estas Normas que sea
de aplicacion.

2. Las parcelas urbanas son las que se
encuentran dentro de las areas de
suelo urbano o urbanizable (una vez
desarrollado), y que se determinan
como tales en este Plan General, en
los instrumentos a los que se remite la
ordenacion o en los que la desarrollen.
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3. Las parcelas rusticas son aquellas que
se encuentran en suelo rdstico y que e
determinan como tales en este Plan
General, en los instrumentos de
desarrollo de la ordenacién o en los
Proyectos de Actuaciéon Territorial o
Calificaciones Territoriales que se
aprueben o autoricen en dicha clase
de suelo.

4. Los jardines privados sefalados en los
Planos de Ordenacién Pormenorizada
se consideran incluidos en la parcela
que corresponda Yy su superficie
computara como tal.

Articulo 49
Manzana

Es la porcion de suelo urbano, urbanizable
(una vez desarrollado) o rastico de
Asentamiento Rural delimitado en todo su
perimetro por alineaciones de vial y/o
espacios libres publicos, o en su caso por
el limite del ambito en el que se incluya,
segun la ordenacién pormenorizada de
este Plan General o de los instrumentos a
los que se remite o que las desarrollan.
Cada manzana puede estar conformada
por una o varias parcelas.

Articulo 50
Relacion entre Edificacion y Parcela

Toda edificacién estard necesariamente
vinculada a una parcela, circunstancia que
queda debidamente establecida con el
sefalamiento de los parametros vy
condiciones urbanisticas aplicables en
cada caso.

Articulo 51
Segregacion y Agrupacion de
Parcelas

1. No se permitiran segregaciones o
agrupaciones de parcelas que no
cumplan las condiciones sefialadas por
el planeamiento y la legislacion
aplicable, y no cuenten con la
pertinente autorizacion y/o licencia.

2. No se permitiran segregaciones de
parcelas que den como resultado
parcelas cuyas dimensiones no
cumplan con las establecidas como
minimas, ni cuando las parcelas estén
vinculadas a  construcciones 0
edificaciones existentes en ellas.

3. No se permitird la segregacién de
parcelas cuando las mismas se
encuentren incluidas en Unidades de
Actuacion, o sectores de suelo
urbanizable, salvo el supuesto de
segregar la parte de la parcela no
incluida en la delimitacion.

Articulo 52
Condiciones de Posicion y Ocupacion
de la Edificacion

1. Las condiciones de posicion vy
ocupacion de la edificacion en la
parcela son las que determinan el
emplazamiento permitido de las
construcciones dentro de la parcela, y
se definen en la regulacién normativa
de las diferentes tipologias y, en su
caso, en instrucciones incluidas en las
fichas de Areas de Ordenacién, o en
los documentos que regulan los
Ambitos de Ordenacién Remitida o en
los instrumentos de planeamiento que
desarrolle este Plan General.

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava
Documento para su Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23-12-2003)



Normativa de La ordenacion
Pormenorizada (OP)

2. Estas Normas establecen una serie de
elementos de referencia de la posicion
del edificio en la parcela, que son el
conjunto de variables determinantes
para fijar el emplazamiento de Ia
construccion. Estas variables pueden
ser también referencias planimétricas
o altimétricas derivadas de los Planos
de Ordenacion Pormenorizada de los
nucleos o Areas.

Articulo 53
Referencias Planimétricas de las
Parcelas

Sirven para determinar la posicién de la
proyeccion horizontal del edificio. En las
presentes Normas existen las siguientes
referencias planimétricas:

a) Linderos: son las lineas perimetrales
que delimitan una parcela y la
distinguen de sus colindantes.

Es lindero frontal o frente de parcela
el que delimita la parcela con la via o
espacio libre publico al que de frente.
El lindero posterior es el opuesto al
frontal. Son linderos laterales los
restantes.

Cuando se trate de parcelas con mas
de un lindero en contacto con via o
espacio libre puUblico tendran la
consideracion de linderos frontales
todos los que tengan tal caracteristica.

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

c) Alineacidn interior: es la linea que
sefala el planeamiento para establecer
la separacién entre la parte de parcela
susceptible de ser ocupada por la
edificacion y el espacio libre de la
parcela.

d) Alineacidn de fachada: es la linea que
sefal el limite a partir del cual tienen
que levantarse obligatoriamente las
construcciones. Definiendo el
retranqueo frontal y podra coincidir
con la alineacién exterior o publica.

e) Alineacién virtual en planta superior:
es la linea que senala el planeamiento
para establecer la posicion de la
fachada del edificio en las plantas
superiores a la baja.

Articulo 54
Referencias Altimétricas del Terreno

Sirven para determinar la proyeccion
vertical del arranque del edificio desde el
terreno, asi como para realizar la medicién
de sus alturas. En estas Normas se
emplean las siguientes referencias
altimétricas:

a) Rasante: es la proyeccién horizontal
del perfil de la calle, plaza o espacio
publico sobre un plano vertical situado
en la alineacion exterior. En los viales
ya ejecutados y en ausencia de otra
definicion de la rasante, se
considerara como tal el perfil
existente.

b) Cota natural del terreno: es la altitud
relativa de cada punto del terreno
antes de ejecutar la obra de
urbanizacion.
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c) Rasante de parcela: es la altitud
relativa de cada punto del terreno
resultante después de ejecutar la obra
de urbanizacién interior de las
parcelas.

Articulo 55
Separacion a Linderos o Retranqueos

1. La separacion a los linderos o
retranqueos es la distancia de cada
punto del plano de fachada,
incluyendo los cuerpos salientes, al
lindero de referencia mas proximo,
medida en proyeccidn horizontal sobre
una recta perpendicular a ésta. Puede
regularse como valor fijo obligatorio o
como valor minimo.

2. En aquellos casos en que las Normas
establezcan distintos valores de la
separacion entre la edificacién a los
linderos laterales y al fondo de la
parcela, y cuando por la irregular
forma de la parcela sea dificil
diferenciar cuadl es el fondo, se
adoptara como valor de retranqueo el
mayor de los posibles.

3. La configuracion y posibilidades de uso
del retranqueo frontal se definira por
la normativa particular atendiendo al
caracter de cada tipologia, pero habra

de optarse necesariamente entre
alguna de las dos soluciones
siguientes:

a. Incorporacion del espacio de
retranqueo a la via publica como
ensanchamiento de la acera, cuya
rasante se respetara
escrupulosamente, sin estar
condicionada a las conveniencias de la

edificacion, que deberan resolverse
siempre de la alineacién de fachada
hacia el interior. Siempre y cuando se
trate de frentes de manzana en su
totalidad.

Podra establecerse la obligatoriedad de
arbolado mediante alcorques con
enrejado protector.

b. Jardin delantero. Serd un espacio
esencialmente con elementos
vegetales, dotado de cerramiento en la
alineacién exterior.

Articulo 56
Separacion entre edificios

La separacién entre edificios es la
distancia medida perpendicularmente y en
linea recta que separa sus fachadas.

Articulo 57
Fondo Edificable

Es el parametro que determina Ila
profundidad maxima en la que debe
situarse la fachada correspondiente al
lindero posterior del edificio. Puede
expresarse  mediante la  definicion
numérica concreta de la distancia de dicha
profundidad maxima medida desde la
alineacion exterior (borde de parcela) o
bien mediante su plasmacion gréfica en
los planos de ordenaciéon pormenorizada.

Articulo 58
Ocupacion o Superficie Ocupada

La ocupacion es la superficie de parcela
comprendida dentro del perimetro
formado por la proyeccion de los planos
de fachada, incluyendo los cuerpo
salientes abiertos y cerrados, sobre un
plano horizontal. A efectos de medicién no
computaran los muros de contencién. La
ocupacion de parcela sera necesariamente
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igual o inferior al valor de la superficie
ocupable que se determine.

Articulo 59
Superficie Ocupable

Se entiende por superficie ocupable la
superficie de la parcela edificable
susceptible de ser ocupada por la
edificacidon. Su cuantia puede sefalarse:

a) Indirectamente, como conjuncién de
referencias de  posicion, siendo
entonces coincidente con el area de
movimiento de edificacion.

b) Directamente, mediante la asignacion
de un coeficiente de ocupacion.

Articulo 60
Ocupacion del Subsuelo

1. Para que los sotanos puedan ocupar
los espacios correspondientes a
retranqueos o separacion a linderos, o
superar el coeficiente de ocupacién
establecido, es necesario que asi se
disponga  expresamente en la
normativa particular de aplicacion,
salvo lo dispuesto en el numero
siguiente.

2. Los jardines privados intermedios que
se sitlan entre edificaciones podran
ser ocupados en su subsuelo para la
comunicacién interior de garajes en
actuaciones conjuntas.

Articulo 61
Ocupacion por Construcciones
Auxiliares

Son edificaciones auxiliares todas aquellas
que estan al servicio de la edificacion
principal, tales como garajes, cuartos de
aperos, pérgolas, invernaderos, etc. En
ningln  caso  estas  construcciones
auxiliares pueden albergar usos
residenciales. Sélo se permiten
construcciones auxiliares en aquellas
zonas Yy tipologias en las que se admitan
expresamente.

Articulo 62
Coeficiente de Ocupacion

1. Se entiende por coeficiente de
ocupacion la relacion entre la
superficie ocupable y la superficie de
la parcela. Se fija por el planeamiento
como porcentaje de la superficie de la
parcela que puede ser ocupada.

2. El coeficiente de ocupacién se establece
como ocupaciébn maxima. Si de la
conjuncion de éste parametro con
otros derivados de las condiciones de
posicion se concluyese una ocupacion
menor, sera de aplicacion este valor.

ll\rticulo 63
Area de Movimiento de la Edificacion

Es el area dentro de la cual puede situarse
la edificacion como resultado de aplicar las
condiciones de posicién y ocupacion del a
misma parcela, cuando asi se indique en
los planos de ordenacion o en las
condiciones de la tipologia que le sea de
aplicacion.
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Articulo 64
Adaptacion Topografica

1. En los supuestos de este articulo, los
proyectos habran de representar el
terreno en su estado natural.

2. En terreo de escasa pendiente en
sentido transversal a la calle que da
acceso a la parcela el suelo
urbanizado estara a wuna altura
maxima de 0,80 m. sobre la rasante
de la acera, medida en el extremo
inferior del viario.

3. Si el terreno presenta pendiente
superior al 10% en la direccion de la
citada calle la medicién de altura se
practicara en el centro de la fachada,
debiendo quedar la parte del suelo
urbanizado que sobrepase la altura
expresada anteriormente
debidamente escalonado de acuerdo
con lo sefalado en el parrafo
siguiente.

4. Si la pendiente del terreno natural en
direccion transversal a la calle que da
acceso a la parcela es superior al
10%  deberdn  respetarse las
siguientes reglas para limitar Ila
rasante del suelo urbanizado:

a) Terrenos ladera arriba de la calle: el
suelo urbanizado quedara comprendido
por debajo del plano de 30° de
inclinacion ascendente trazado desde la
rasante de la calle. Ademas, no podra
elevarse la cota del citado suelo por
encima de 1,50m. sobre el terreno
natural, ni podran ejecutarse muros de
contencion de altura superior a 3,00m.

b) Terrenos ladera debajo de la calle: la
rasante del suelo urbanizado no podra
elevarse por encima de 1,50 m. sobre
el terreno natural.

CAPITULO 3. CONDICIONES DE
EDIFICABILIDAD Y
APROVECHAMIENTO

Articulo 65
Condiciones de Edificabilidad y
Aprovechamiento

Las condiciones de edificabilidad vy
aprovechamiento son las que definen la
dimensidén de las edificaciones que pueden
construirse en una parcela.

Articulo 66
Superficie Edificada Computable

1. La superficie edificada total
computable es la suma de las
superficies edificadas de cada una de
las plantas que componen el edificio o
la suma de los edificios que se ubican
en una parcela.

2. La superficie edificada por planta es la
comprendida entre los limites
exteriores de cada una de plantas de
la edificacion, incluidas las
construcciones sobre cubierta,
lavaderos, cajas de escalera, ascensor.

3. En el cdmputo de la superficie
edificada por planta quedan excluidos
los sétanos, salvo las excepciones
contempladas en estas Normas; los
patios interiores de parcelas que no
estén cubiertos; los porticos o porches
en plantas bajas porticadas, excepto
las porciones cerradas que hubiera en
ellos y siempre que su superficie no
exceda al 20% de la superficie total
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5.

del  correspondiente  nivel;  los
elementos ornamentales en cubierta
que no sean susceptibles de ser
ocupados por espacios habitables; y la
superficie bajo cubierta inclinada, si
carece de posibilidad material de uso o
estd destinada a instalaciones
generales del edificio como depositos
de agua.

Respecto a las plantas situadas por
debajo de la baja, se computara como
superficie edificada toda aquella que
se encuentre a una distancia inferior a
12,00 metros de cualquier fachada en
la que exista o se pueda crear un
hueco al exterior de 0,80 metros de
altura y serd posible desarrollar usos
habitables  (viviendas, @ comercios,
oficinas, etc.) cumpliendo las
condiciones de habitabilidad exigibles
para cada uso. El resto de la superficie
tendra la condicion de sétano y no se
computara como superficie edificable.
Por lo tanto, los Unicos usos
permitidos en estas superficies no
computables seran los admitidos para
los sétanos.

Salvo regulacion expresa de la
normativa particular, no computaran
como superficie edificada los cuerpos
volados abiertos. Los cuerpos volados
cerrados computaran en su totalidad.

Articulo 67

Superficie Edificable

1.

Es el valor que sefiala el planeamiento
para limitar la superficie edificada total
que puede construirse en una parcela
0 en un sector, en su caso.

2. Su dimension puede ser sefalada por
el planeamiento  mediante los
siguientes medios:

a) La conjuncion de las
determinaciones de  posicion,
ocupacion, volumen y forma, con
relacién a la parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.

¢) El valor absoluto.

Articulo 68
Coeficiente de Edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad es la
relacion entre la superficie total
edificable y la superficie del terreno de
referencia medido en proyeccion
horizontal. Se distinguen dos formas
de expresar la edificabilidad:

a) Edificabilidad  bruta: cuando el
coeficiente de edificabilidad se expresa
como relacion entre la superficie total
edificable y la superficie total de un
sector o unidad de actuacion,
incluyendo tanto las parcelas
edificables como los suelos que han de
quedar libres y los de cesion
obligatoria, y excluyendo los terrenos
de dominio publico.

b) Edificabilidad neta: cuando el
coeficiente de edificabilidad se expresa
como relacion entre la superficie total
edificable y la superficie neta edificable,
entendiendo por tal la de la parcela
edificable o, en su caso, la superficie
edificable de cada zona, poligono o
unidad de actuacion, de la que se han
descontado las  superficies  no
edificables.

2. La determinacion del coeficiente de
edificabilidad se entiende para el
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3.

sefialamiento de wuna edificabilidad
maxima; pero si de la conjuncion de
este parametro con otros derivados de
las condiciones de posicidn, ocupacion,
forma y volumen se derivase una
superficie total edificable menor, éste
sera el valor de aplicacion.

En los supuestos en que asi se exprese
en un planeamiento de desarrollo
anterior y vigente segln este Plan
General, considerandolo como Ambito
de Ordenacion Remitida, el coeficiente
de edificabilidad  podrd  estar
expresado como la relacion entre el
maximo  volumen de las
construcciones y la superficie de la
parcela. En este caso, el coeficiente se
expresa en metros cubicos (m3) por
metros cuadrados de suelo (m2s). A
efectos de volumen construido se
computa todo el incluido entre el
pavimento de la planta baja o cota de
suelo si ésta esta elevada sobre él, y
el plano inferior del forjado de
cubierta o planos inclinados en su
caso, excluyéndose de esta medida los
sotanos, los elementos técnicos de las
instalaciones y construcciones
permitidas en cubiertas, asi como los
cuerpos y elementos salientes en
aquellos supuestos contemplados en
su normativa especifica.

Articulo 69
Altura de la Edificacion

1.

La altura de un edificio es la dimension
vertical aparente de la parte del
mismo que sobresale de la parcela
urbanizada o del punto de mediacién
de al altura sefalado en la Normativa
de aplicacion. Puede expresarse en

numero de plantas y/o en unidades
métricas.

2. Salvo otras prescripciones contenidas
en la normativa particular, la limitacién
de altura que se establezca debera:

a. Cumplirse en cualquier proyeccion
vertical de fachada del edificio,
pudiendo admitirse en los accesos a
sotanos destinados a garaje el exceso
puntual resultante de la normativa de
aplicacion a dichos accesos solamente
en el ancho ocupado por los mismos.

b. Medirse al pie de la vertical del plano
de fachada de que se trate entre la
rasante (o en la rasante de parcela en
los casos que asi se establezca) y la
cara inferior del forjado de la Ultima
planta

3. En el cOdmputo de la altura se
consideraran las plantas retranqueadas
y abuhardilladas en las que se utilice
con fines habitables el espacio
existente bajo la cubierta inclinada.

4. En ningln caso, de los criterios de
medicion del altura se podra dar lugar
a un aprovechamiento superior al
derivado de la altura establecida, sin
que puedan permitirse un numero
mayor de plantas habitables
superpuestas al de las permitidas en
cualquier seccion que se efectle. Los
nlcleos de escalera se excluyen de esta
condicion.

Articulo 70
Construcciones Permitidas por
Encima de la Altura

1. En general y salvo a lo especificado en
las condiciones particulares de cada
tipologia edificatoria se permitiran las
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siguientes construcciones por encima
de la altura: Maquinaria de ascensores,
cajas de escalera, depdsitos de agua,
chimeneas, conductos de ventilacion y
locales para las instalaciones
telecomunicaciones.

2. Todas las construcciones no computan
a los efectos de edificabilidad.

3. Todas estas construcciones no podran
exceder la altura permitida en mas de
2,50 mts., ni ocupar mas de 25 m2 en
planta.

4. Los lavaderos y cuartos de azotea no
se consideran construcciones
permitidas sobre la altura y su
ocupacion sera de un maximo de 15%
de la superficie de cubierta.

Articulo 71
Plantas Sotanos

1. La Planta Sotano es toda la planta
enterrada o semienterrada siempre que
la cara inferior del forjado esté a
menos de 1,00 metros por encima del
nivel de suelo exterior definido en el
punto de medicion de la altura maxima

2. La parte de la planta semienterrada,
cuyo techo sobresalga de la anterior
medida tendra la consideracién de
planta baja.

3. En los sétanos no esta permitido el uso
residencial. Sélo se admitira su uso
como comercial garaje, almacén al
servicio de las actividades ubicadas en
las plantas superiores, instalaciones
técnicas, y similares. Su altura minima
entre el suelo y techo serd de 2.20

metros.

4. Los sotanos no computaran para definir
la altura maxima edificable, en cuanto
al nimero maximo de plantas.

Articulo 72
Altura de los Edificios de Uso
Dotacional

1. La altura maxima edificable de los
edificios de dotaciones publicas que se
sitien en zonas de edificacion abierta
sera la indicada para la tipologia
dominante del entorno, admitiéndose
una planta mas de altura, cuando no lo
impida la normativa  particular
aplicable.

2. En los edificios de dotaciones publicas
que se sitlen en zonas de edificacion
cerrada y ocupen una manzana
completa, o al menos tres lados
contiguos de una misma manzana, la
altura sera la permitida para el resto de
la manzana pero se admitira una planta
mas de altura.

Articulo 73
Cuerpos y
Definicion

Elementos Volados.

1. Se entienden por Cuerpos Volados
aquellos espacios habitables que
sobresalen de la fachada del edificio,
tales como balcones, balconadas vy
terrazas.

2. Pueden ser abiertos o cerrados.

a. Son Cuerpos Volados Abiertos aquellos
que no tienen ninguna parte cerrada
excepto el peto de barandilla hasta
una altura de 1,10 metros.
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b. Son cuerpos Volados Cerrados el resto,

tanto si estan cerrados en mas de un 5. La longitud maxima de vuelo sera del
plano vertical con elementos de fabrica 10% del ancho de la calle con un
0 con carpinteria ligera. maximo de 1 m.

3. El cuerpo volado debera estar al menos Articulo 74
a 3,70 m. sobre la rasante de la acera. Cerramiento de Parcelas

4. Son Elementos Volados los salientes de Se permitird la ejecuciéon de los muros de
fachada que no pueden ser ocupados cerramiento de las parcelas hasta una

ni habilitados y forman parte de la altura maxima de 2 mts. que podra
ornamentacion o proteccion de la macizo o abierto.
fachada.
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TN

La Orotava

Articulo 75

Cuadro Resumen de las Tipologias del Plan General

> Parcela Retranqueos Aprovechamientos

5

Q

8 Minim | Didmetr | Frente | Fondo | A Via | Lateral | Traser | Ocupaci | Edificabilidad Alturas Alturas

© a o Minim | Maxi o on

E M2 ML o mo ML ML % M2C/M2S N° Plantas Metros

ML ML ML

CJ1 120 5 5 25 3 0 3 75 1,50 2 7,00

CJ2 250 10 10 25 3 2 3 50 0,90 2 7,00

CJ3 400 15 15 25 5 3 3 50 0,80 2 7,00

CJ4 1.000 30 30 - 5 5 5 50 0,80 2 7,00

ECn 80 4 4 25 0(*1) | 0(*2) | 0(*2) 100 1,00 PL. Baja | Segun planos | Segun Normas

0,90 plantas

EM(*5) | 200 8 8 25 2 2 2 40 0,80 2 7,00

VR 10.000 - - - 5 5 5 - 200 m2¢ 2 7,00

EA1 - 3 3 3 0,45 1 3,80

EA2 300 15 15 - 3 3 3 50 0,90 2 7,00

EA3 - 3 3 3 1,50 3 10,20

EA4 400 20 20 - 3 3 3 50 2,00 4 13,40

EAS - 4 4 4 2,50 5 16,60

EA6 600 20 20 - 4 4 4 50 3,00 6 19,80

EIC 400 8 8 45 5 0(*2) | 0(*2) | 85(*3) 1,70 2 9,30
11,00

EIA 1.000 20 20 45 5 0(*2) | 0(*2) 45 0,90 2 9,30
11,00

ES 500 30 30 - 5 5 5 85 1,00 2 9,00

(*1) Si tiene jardin delantero seréd el indicado en planos
(*2) Si el lindero es con suelo rustico sera de 2 metros
(*3) Sin contar la zona de retranqueo.
(*4) La altura maxima, a cumbrera o a cara inferior, podra alcanzar los 11 mts. cuando se
trate de una manzana completa y se desarrolle a través de un ESTUDIO DE DETALLE,
siendo los retranqueos a las vias iguales o superior a la altura.
(*5) Salvo en los supuestos de aplicacion de la Normativa de Edificacion Cerrada
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CAPITULO 4. CONDICIONES i
PARTICULARES DE LA EDIFICACION
CERRADA.

Articulo 76
Tipos de Edificacion Cerrada

Se pueden distinguir los siguientes tipos
de edificacion Cerrada:

Edificacion Cerrada. (EC)

Edificacion Cerrada con Jardin delantero.
(EC) ]

Articulo 77
Parcela Minima

1. Las parcelas deberan tener una
longitud de fachada no inferior a cuatro
(4) metros, debera poderse inscribir en
ellas un circulo de igual diametro, y su
superficie debera ser igual o superior a
80 metros cuadrados.

2. Se exceptlan de estas condiciones las
parcelas residuales situadas entre otras
dos ya construidas, siempre que en
ellas se pueda desarrollar un edificio
cuyas viviendas o locales cumplan con
la normativa aplicable de habitabilidad.

3. lLas parcelas que no reunan las
condiciones sefaladas en alguno de
los nimeros anteriores, sélo podran
edificarse si se agrupan con alguna de
las colindantes, en cuyo caso debera
producirse la pertinente agrupacion o
reparcelacion para la distribucion del
aprovechamiento urbanistico que se
edifique de acuerdo a la participacién
de cada finca en la superficie total
resultante, salvo que los propietarios

utilicen cualquier otra férmula admitida
legalmente para la utilizacién vy
construccion de la propiedad.

En zonas donde la altura establecida en
los Planos de Ordenacién Pormenorizada
sea igual o superior a tres (3) plantas, no
podran  realizarse  segregaciones 0
divisiones de parcelas que den lugar a
anchos de fachada inferiores a 6 metros

Articulo 78
Alineaciones

1. Las alineaciones de las edificaciones
son las que se establecen en los planos
de ordenacion pormenorizada
correspondientes o a través de la
aplicacion de las determinaciones
contenidas en estas Normas; o bien, en
su caso, las que se determinan en el
planeamiento de ordenacién remitida o
en los instrumentos de planeamiento
de desarrollo.

2. lLas edificaciones en esquina con
frente a calles que no tengan
establecido jardin delantero o que den
a aceras menores de tres metros,
habran de disponer una alineacién en
chaflan, salvo en los supuestos de
edificios se incluyan en el Catalogo de
Proteccion. La longitud del chaflan
tendra una dimension minima de 3,00
metros medida en la perpendicular de
la bisectriz del angulo que forma la
esquina. Este chaflan de tres metros
también puede ser sustituido por una
curva de radio de 3 metros y medidos
por la bisectriz del angulo y tangente
a los laterales.

3. En los supuestos de renovacion de la
edificacion no podran existir espacios
construidos a mas de 25 metros de la
alineacion exterior.
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4.

En los supuestos en que la parcela sea
colindante con el suelo rastico y no se
haya establecido alineacién interior, la
edificacion se retranqueara 2,00
metros, si asi fuera necesario por
servidumbre de vistas y se tratara la
pared de la nueva edificacion como
fachada y con apertura de huecos.

Articulo 79
Retranqueos de la Edificacion

1.

4.

El retranqueo minimo para abrir
huecos en las plantas superiores a la
baja sera de 2’00 metros con respecto
a cualquier otra edificacion o parcela,
salvo que ya existieran los mismos,
todo ello sin perjuicio de lo dispuesto
en esta Normas, en otras que resulten
de aplicacién y en la legislacion civil.

Los retranqueos de la edificacion
pueden estar sefialados en los planos
de ordenaciéon pormenorizada, o ser el
resultado de la aplicacién de esta
normativa.

Las ampliaciones que se permitan en
edificios catalogados habran de
respetar la disposicion de los huecos
originales, por lo que se prohibe el
adosamiento en caso de existencia de
los mismos, habiéndose de respetar
un retranqueo minimo de 3’00 metros,
salvo justificacion expresa en la que
se demuestra la escasa incidencia
sobre la edificacién original.

Si la parcela es colindante con suelo
rustico debera retranquearse 2,00
metros de dicho lindero y ser tratada
como fachada.

Articulo 80
Paredes Medianeras

1.

En las paredes medianeras podran
abrirse patios comunes de ventilacion
o iluminacion del edificio, o huecos,
cuando previamente haya sido
acordada con los propietarios vecinos
mediante escritura publica que se
apuntara con la solicitud de licencia de
obras.

protegidos  debera
respetarse un retranqueo de 300
metros en aquellas paredes
medianeras en las que existen huecos
originales, aunque tal retranqueo no
se desprenda de los planos de
ordenacion.

En edificios

Si la diferencia de alturas entre
edificaciones colindantes obedece a la
normativa de aplicacién, y no fuera
menor de 3,00 metros, la pared que
sobresalga se retranqueara del lindero
2,00 metros como minimo y se tratara
como fachada, con apertura de
huecos.

Articulo 81
Jardines Delanteros

En el caso de que la alineacién de
fachada no coincida con la alineacion
exterior, la superficie existente entre
una y otra serd destinada a jardin
delantero del edificio.

2. En los jardines delanteros no se permite

ninguna edificacion o instalacion,
debiendo estar ajardinados y contar
con cerramiento en la alineacion
exterior. La rasante del mismo no
debera superar la altura de 0,80
metros sobre al citada rasante.
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Articulo 82
Jardines Interiores

En los jardines interiores no se permite
mas construccion que las pérgolas,
templetes y elementos singulares, siempre
que sean diafanos y su superficie no
supere el 10% del jardin interior ni 30
metros cuadrados construidos como
maximo.

Articulo 83
Planta Primera y Siguientes

Para usos residenciales la altura minima
sera de 2,50 metros y la maxima de 3,20
metros. Para cualquier otro uso la altura
minima sera de 3,00 metros y la maxima
de 3,50 metros.

Articulo 84
Planta Baja

La cara inferior del forjado de la planta
baja podra situarse hasta 1,00 metros por
encima y por debajo de la rasante de la
alineacion exterior. Se prohiben
expresamente las entreplantas.

Para usos residenciales la altura maxima
libre sera de 3,20 metros y la minima de
2,50 metros. Para cualquier otro uso no
residencial la altura maxima libre sera de
3,80 metros y la minima de 3,20 metros.

Articulo 85
Planta Sotano

Se admite como norma general Ia
existencia de sotano en todas las
edificaciones, respetando siempre los
retranqueos y fondo edificable fijados. No
se puede ocupar por el sétano los jardines

delanteros ni traseros. La altura minima
sera de 2,20 metros para usos nho
habitables y de 3,20 metros para otros
usos.

Articulo 86
Altura maxima de la edificacion

1. La altura reguladora maxima de la
edificacion se determina por el
numero de plantas y por la distancia
en metros existente entre la rasante
de la via o espacio publico a que da
frente el solar en la alineacion exterior
y el borde inferior del Ultimo forjado,
segun las referencias siguientes, vy
salvo las excepciones sefaladas
expresamente en estas Normas.

Una planta y/o 4,00 metros.

Dos plantas y/o 7,40 metros.
Tres plantas y/o 10,80 metros.
Cuatro plantas y/o 14,20 metros.
Cinco plantas y/o 17,60 metros.
Seis plantas y/o 21,00 metros.

Es decir, lo que resulta de |la
formulacion siguiente:

H = 4,00 + 3,40 * (n-1)

2. El nimero maximo en plantas se refleja

en los planos de ordenacion
pormenorizada; en las fichas
correspondientes de los ambitos

urbanisticos, en los instrumentos de
ordenacion remitida o en los de
planeamiento de desarrollo, segun el
ambito y el supuesto de que se trate.

3. La altura de la edificacion se determina
por el nimero de plantas o por la
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distancia en metros, existente entre la
rasante de la via a que da frente el
solar y el borde inferior del ultimo
forjado, de acuerdo con el cuadro
siguiente:

Una planta y/o 4,00 metros.

Dos plantas y/o 7,40 metros.

Tres plantas y/o 10,80 metros.

Cuatro plantas y/o 14,20 metros.
Cinco plantas y/o 17,60 metros.

Seis plantas y/o 21,00 metros.

resulta de la

Es decir, lo que
formulacién siguiente:

H = 4,00 + 3,40 * (n-1)

En el cédmputo de la altura se
consideraran las plantas
retranqueadas y abuhardilladas
(aprovechando el espacio existente

bajo cubierta inclinada).

La altura se medira en el centro de la
fachada cuando entre los extremos de
la misma, no exista una diferencia de
rasante superior a tres (3) metros.

Si la diferencia de rasante fuera
superior a tres (3) metros, la altura se
medird a seis (6) metros del punto
mas bajo y la edificacion se
encontrara por debajo de una paralela
a la rasante trazada desde la vertical
correspondiente a la altura que
resulte en el punto mas bajo del

8.

10.

solar.

En el escalonamiento que se
produjera como consecuencia de esta
ordenanza sera obligatorio abrir
huecos y tratarlos como fachada.

Para tramos largos de fachada podria
el Ayuntamiento o los particulares,
proponer Estudios de Detalle que sin
producir un aumento global del
aprovechamiento puedan resultar
alturas puntualmente diferentes de
las aqui reguladas, siempre en casos
en los que se persiga exclusivamente
una mejor ordenacién del volumen
resultante.

La regulacién de la altura afecta hasta
la mitad de la manzana, por lo que los
solares que den a dos calles tendran
distinta regulacién por cada una de
ellas. Del mismo modo un solar, que
posea mas fondo que la mitad del
ancho de la manzana, puede poseer
distintas regulaciones de altura.

La altura de cada manzana sera la que
figure expresamente en los planos de
ordenacion.

Cuando un solar se encuentre en una
esquina, se permitira que la altura
correspondiente a la calle que la
tuviera mayor se mantenga en la otra
en una distancia, a contar desde la
esquina, igual a dicha altura
reguladora maxima. Si debido a ello
se produjera una diferencia superior a
una planta respecto de la permitida
en la finca colindante, dicho
paramento se retranqueara a tres (3)
metros del lindero y se tratara como
una fachada, con apertura de huecos.
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11.

Si el salto se produce dentro del
propio solar, éste estara como minimo
a tres (3) metros del lindero e
igualmente se tratara como fachada.
Este retranqueo minimo de tres (3)
metros se mantendra en una profun-
didad igual o mayor a la mencionada
altura reguladora maxima.

Casos de calle a media ladera.

Cuando la via o calle a que da frente
el solar transcurre a media ladera, la
altura reguladora se medira como
sigue:

a) Terrenos ladera arriba de la calle:

La fachada que da frente a la via,
se medira por la norma general de
medicion de altura. En el sentido
de la profundidad el volumen
resultante se encontrarda por
debajo de la linea determinada por
la:

- Vertical equivalente a la altura
maxima situada en el plano de
fachada.

- Vertical equivalente a la altura
reguladora maxima situada sobre
el terreno, seguin los casos en:

- La alineacion interior de la
manzana Si viniera
definida en los planos de
ordenacion.

- La linea central de Ia
manzana cuando no se
hubieren sefalado
alineaciones interiores y

aquella tuviera menos de
cincuenta (50) metros de
ancho.

- La linea situada a
veinticinco (25) metros de
la alineacion exterior si no
hay marcada alineacion
interior o si la hubiera
definida en planos;
cuando el ancho de la
manzana es igual o mayor
de cincuenta (50) metros.

- A dos metros del limite de
la propiedad en los
supuestos de borde con el
suelo rustico (salvo que la
franja del suelo rustico
colindante pertenezca al
mismo propietario en cuyo
caso podra alinearse la
edificacion a los
veinticinco (25) metros de
la linea de fachada) vy
salto de la edificacion en
medianerias.

- Horizontal trazada desde el punto
mas alto de la vertical anterior y
con una longitud de diez (10,00)
metros.

- Linea recta que une la vertical
inferior con la horizontal descrita
en el parrafo anterior.

No podran realizarse desmontes de
una altura superior a tres (3) metros.
La distancia entre dos muros no
podra ser inferior a cuatro (4) metros.

b) Terrenos ladera abajo de la calle :

La fachada que tiene frente a la via
se medira por la norma general de
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medicion de altura. En el sentido
de Ila profundidad el volumen
resultante se encontrarda por
debajo de la linea recta
determinada por la:

- Vertical equivalente a la altura
reguladora maxima situada sobre el
terreno, seglin casos en:

- La alineacion interior de la manzana si
viniera definida en los planos de
ordenacion.

- La linea central de la manzana cuando
no se hubieren sefialado alineaciones
interiores y aquella tuviera menos de
cincuenta (50) metros de ancho.

- La linea situada a veinte (25) metros
de la alineacion exterior cuando el
menor ancho de la manzana es mayor
de cincuenta (50) metros.

- A dos metros del limite de la pro-
piedad en los supuestos de borde con
el suelo rastico y salto de la
edificacion en medianerias

- Linea recta que une la vertical inferior
con la horizontal anterior.

12. Cuando una parcela tenga asignada
por la normativa una altura superior
que su colindante, todas las plantas de
exceso habran de retranquearse del
lindero de contigliidad tres (3) metros
como minimo, y constituir fachada
lateral.

13. Cuando una parcela tenga asignada
una altura inferior en dos o mas
plantas a la de un edificio colindante

existente, y donde no se hubiere
producido el retranqueo de las plantas
de exceso, vendra obligada aquella a
elevar el parapeto de cubierta con una
pérgola o falsa fachada de forma que
se disminuya visualmente la diferencia.

Articulo 87
Altura Minima

Se permite reducir en una planta la altura
de edificacion establecida, cuando los
muros de contiglidad de las fincas
colindantes no resulten al descubierto en
mas de una planta.

Articulo 88
Paredes Medianeras

1. Los propietarios de las fincas de nueva
construccion que, como consecuencia
de las alturas permitidas, hayan de
tener testeros que sobrepasen en mas
de una planta sobre la Ultima existente
en la casa o casas colindantes, vendran
obligado a tratarlos con la misma
calidad que las fachadas.

2. Si la diferencia de alturas obedece a la
aplicacién de las ordenanzas, el testero
de la planta que sobresale se retran-
queara del lindero dos (2) metros como
minimo, y se tratara como una fachada
con apertura de huecos.

Articulo 89
Medicion de la altura a través de
Estudios de Detalle

En los casos en que se persiga
exclusivamente una regulacion de los
niveles de cornisa de las distintas
edificaciones  correspondientes a un
mismo tramo de calle, el Ayuntamiento o
los particulares interesados podran
proponer Estudios de Detalle que puedan
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provocar alturas puntualmente diferentes
a las aqui reguladas, sin que ello produzca
un aumento del aprovechamiento.

Articulo 90
Adaptacion Topografica

1. En terrenos ladera arriba:

En terrenos con pendiente superior al
20%, la edificacion habra de
escalonarse de tal modo que el nivel
del piso de la planta inferior habitable
de cada uno de los escalones medido
en su punto medio, no se encuentre a
una distancia superior a 3,00 metros
por debajo del nivel del terreno.

2. En terrenos ladera abajo:

El nivel del piso de la planta baja
habitable se podra situar por encima
del nivel del terreno, siempre que no se
produzca en ningln punto que dicho
nivel del piso se sitie a una altura
superior a 3,50 metros respecto de
aquél.

Articulo 91
Ejecucion por Fases

Se podran autorizar la ejecucion por fases
de la edificacion, siempre que en la
primera de ellas se complete totalmente la
fachada hasta la altura minima establecida
en el nimero y se cumplan las
condiciones que estas Normas establezcan
para tales supuestos.

Articulo 92
Edificabilidad

1. Se considera un coeficiente de
edificabilidad de 0,9 m2c/m2 por
planta a partir de la baja y de 1.00
m2¢/m2s en planta baja si el uso no es
residencial.

2. En parcelas con una fachada o con dos
fachadas en esquina y menos de 20
metros de fondo y en parcelas con dos
fachadas a calles paralelas con menos
de 40 metros de fondo la edificabilidad
maxima por planta a partir de la baja
sera de 0,95 m2¢/m2s.

3. En parcelas con una fachada o con dos
fachadas en esquina y fondo
comprendido entre 20 y 23 metros y en
parcelas con dos fachadas a calles
paralelas y fondo comprendido entre 20
y 46 metros de fondo la edificabilidad
maxima por planta a partir de la baja
sera 0,90 m2¢c/m?2s.

4. En parcelas con una fachada o con dos
fachadas en esquina y mas de 23
metros de fondo y en parcelas con dos
fachadas a calles paralelas con mas de
46 metros de fondo la edificabilidad
maxima por planta a partir de la baja
sera 0,85 m2c/m2s.

Articulo 93
Modificacion de las Condiciones de
Aprovechamiento

Cuando se trate de wuna manzana
completa en edificaciéon cerrada, o al
menos un frente completo de la misma, a
través de un Estudio de Detalle se podra
incrementar en una planta mas la misma
superficie construida que se retranquee de
todo el edificio, con un minimo de 3
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metros y pasando a ser dicho espacio libre
de dominio publico.

CAPITULO 5. CONDICIONES i
PARTICULARES DE LA EDIFICACION
ABIERTA EN BLOQUE.

Articulo 94
Tipos

1. Se distinguen los siguientes tipos en
funcion de las alturas permitidas:

Para una planta de altura, EAL.

Para dos plantas de altura, EA2.
Para tres plantas de altura, EA3.
Para cuatro plantas, EA4.

Para cinco plantas, EAS.

Para seis plantas, EA6.

po oo

2. También existe la edificacion abierta de
ordenacion singular para las parcelas de
equipamiento, dotaciones e
infraestructuras (ES)

Articulo 95
Parcela Minima

1. Para los tipos EA1l, EA2 sera de 300
m2, y de 15 m en ambos casos para los
tipos EA1 a EA2. Para los tipos EA3 y
EA4 sera de 400 m2 y para EAS y EA6
sera de 600 m2.

2. Ademds de las restantes condiciones
generales establecidas en estas
Normas, la parcela minima en la
Edificacion abierta en bloque debera
cumplir con una superficie minima
expresada para cada tipo, con un
frente minimo de 20 metros y su forma
y dimensiones seran tales que permitan

la inscripcion de un circulo de 20
metros de didametro para los tipos EA3
a EA6. En el caso de la edificacion
singular la parcela minima es de 2.000
m2 y el angulo inscribible sera de 30m.

Articulo 96
Retranqueo de la edificacion

1. Sera el indicado para cada tipo de
edificacion abierta y en cualquier caso
nunca inferior a 3 metros en cualquiera
de los linderos.

2. El espacio existente entre la edificacion
y la alineacién exterior no puede ser
destinado a otro uso que el jardin.

3. Si se construye en un mismo solar mas
de una edificacion, sin considerar para
este caso a las construcciones
auxiliares como tales, la separacion
entre ellas no sera menor de cinco (5)
metros.

4. Para los tipos EAl1, EA2, EA3 y EA4
sera de tres (3) metros a todos los
linderos y para EA5 y EA6 sera de
cuatro (4) metros a todos los linderos.

5. Para la tipologia de ordenacién singular
el retranqueo a todos los linderos sera
de 5 m.

Articulo 97
Ocupacion maxima

1. La ocupaciéon maxima sera del 50%
del solar, incluyendo la superficie
destinada a construcciones auxiliares.

2. Los sétanos no podran superar la
ocupacion maxima del 50% del solar.

3. La edificacion abierta en bloque que
se destine a equipamiento publico no
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4,

tiene limitada la ocupacién de la
parcela, pero si debera cumplir las
separaciones a linderos.

Para la edificacion de ordenacion
singular la ocupacion sera del 85%.

Articulo 98
Edificabilidad maxima

1.

2.

La edificabilidad maxima para esta
tipologia se establece en los siguientes
coeficientes:

Para EA1 sera de 0.45m2c/m2s
Para EA2 sera de 0,90m2c/m2s
Para EA3 sera de 1,5m2c/m2s

Para EA4 sera de 2,00m2c/m2s
Para EA5 sera de 2,50m2c/m2s
Para EA6 sera de 3,00m2c/m2s

Para la edificacion de ordenacion
singular la edificabilidad de 1 m2c/mz2s.

Articulo 99
Adaptacion Topografica

1.

En terrenos con pendiente, el perfil
del suelo urbanizado no podra exceder
mas o menos de 3,00 metros del
terreno natural, no permitiéndose por
tanto rellenos o desmontes que
superen dichas alturas.

En terrenos llanos o de muy escasa
pendiente, no se permiten elevaciones
artificiales del suelo en relacién a las
parcelas colindantes. Tampoco podra
superar en mas de 3 metros las cotas
de las vias urbanizadas a las que de
frente.

Articulo 100
Altura Reguladora Maxima

1.

La altura de la edificacién abierta en
bloque se determina por el nimero
de plantas y/o por la distancia en
metros, medida en cualquier punto
de las fachadas, entre la cota de
suelo urbanizado circundante y la
cara inferior del ultimo forjado,
permitiéndose una planta mas en los
accesos a los garajes al modificarse
el plano horizontal de la parcela.

Para la definicion de la distancia en
metros para la altura total se estara
a lo dispuesto en el articulo 86.

La altura maxima permitida de las
edificaciones es la que figura en los
Planos de Ordenacion
pormenorizada de este Plan General,
en la ficha del Area correspondiente
0, en su caso, en las Ordenanzas
Especificas que le sean aplicables, o
bien se encuentra establecida en los
documentos de ordenacion remitida.

En aquellos casos en los que la
ordenacidon pormenorizada se realiza
por este Plan General y la altura
maxima de una parcela o manzana
no se encuentra sefialada en los
planos o] en las fichas
correspondientes, ésta no podra
superar las cuatro (4) plantas.

En el caso de equipamientos de
titularidad  publica no  existe
limitacion de la altura, dado que las
caracteristicas y necesidades
funcionales de tales usos requiere la
necesaria flexibilidad en la altura de
las plantas.
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5. En cuanto a los edificios de uso
turistico hotelero y de edificios de uso
exclusivo comercial, se aplicaran las
siguientes relaciones entre numero de
plantas y altura maxima de la
edificacion:

Una planta: 4,00 metros

Dos plantas: 7,40 metros
Tres plantas: 10,80 metros
Cuatro plantas: 14,20 metros
Cinco plantas: 17,60 metros
Seis plantas: 21,00 metros

6. Para la edificacion de ordenacion
singular la altura maxima sera de 2
plantas y/o 9 metros.

Articulo 101
Planta Baja

Es aquella planta que tiene la cara inferior
del piso a 1 metro por encima o por
debajo con referencia al terreno
circundante a la edificacién, una vez
urbanizado el solar.

Articulo 102
Planta s6tano

Se admite como norma general la
existencia de sétanos en todas las
edificaciones respetando los retranqueos y
ocupacion establecidos.

Articulo 103
Construcciones auxiliares

Las construcciones auxiliares permitidas
son aquellas que estan al servicio de la
edificacion principal, tales como garajes,
almacenes, cuarto de maquinas, etc. La
altura maxima de las mismas sera de una
planta y computan a efectos de ocupacion
y retranqueos.

CAPITULO 6.CONDICIONES
PARTICULARES DE LA EDIFICACION
EN CIUDAD JARDIN

Articulo 104
Tipos de edificaciones en Ciudad
Jardin

Segun la intensidad y las caracteristicas de
las edificaciones admitidas en la tipologia
de Ciudad Jardin, se distinguen los
siguientes tipos:

1. Ciudad Jardin aislada (CJ3 y CJ2): es
la  formada por edificaciones
unifamiliares en el interior de su
parcela, con jardin privado perimetral.
Se diferencian dos grados de
intensidad edificatoria.

Podran adosarse dos viviendas en una
misma parcela minima siempre que se
proyecten y construyan
simultadneamente, no dejen muros al
descubierto y cumplan el resto de
parametros, disponiendo cada parcela
de jardin frontal, lateral y trasero.

2. Ciudad Jardin en hilera (CJ1): es el
conhjunto de edificaciones
generalmente adosadas y que se
desarrollan en base a un proyecto
conjunto y unitario, conformando
espacios de uso comunitario, aunque

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava
Documento para su Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23-12-2003)



Normativa de La ordenacion
Pormenorizada (OP)

también  pueden  ser
independientes.

parcelas

3. Ciudad Jardin en colonia (CJ4): Es un
conjunto de viviendas unifamiliares
aisladas en una misma parcela a
través de un proyecto Unico que
comparten jardines, retranqueos Yy
accesos. Esta tipologia se puede
aplicar en las parcelas que tengan
asignados los tipos CJ2 y CJ3 en los
planos de Ordenaciéon Pormenorizada.

Articulo 105
Parcela minima

En los diferentes tipos de edificaciones en
Ciudad Jardin, se fijan las siguientes
dimensiones y condiciones de parcela
minima:

Superficie Circulo Frente
Minima Inscribible ~ Minimo
CJ1 120 m? 5Sm 5Sm
CJ2 250 m? 10 m 10 m
CJ3 400 m? 15m 15m
Cl4 1000 m? 20 m 20 m

Articulo 106
Condiciones especificas de la Ciudad
Jardin en Colonia (C14)

Podran utilizarse los tipos de CJ2 y CJ3
respetando la condicion de que el nUmero
maximo de viviendas unifamiliares sera el
resultado del cociente entre la superficie
total y la parcela minima del tipo elegido,
de acuerdo a lo indicado para cada una de
las tipologias.

Articulo 107
Retranqueo de la edificacion

1. El retranqueo minimo en los frentes
colindantes con las vias o espacio
publicos sera de 3,00 metros, salvo en
la Aislada (CJ3) que sera de 5,00
metros.

En el tipo Cl)4, en colonia, el
retranqueo a la via sera de 6,00
metros.

2. La edificaciéon quedarad retranqueada
como minimo 3,00 metros de sus
linderos laterales y posterior, en el
tipo de CJ3 vy de 5,00 metros en el
tipo CJ4, salvo en los casos permitidos
de adosamiento en los tipos CJ1, CJ2
y CJ3.

3. El espacio libre privado y no edificado
existente entre la fachada de Ila
edificacion y la alineacién exterior de
la parcela no puede ser destinado a
otro uso que el de jardin.

Articulo 108
Ocupacion maxima

1. La ocupaciéon maxima de la parcela
por la edificacion sera del 50%,
incluyendo las construcciones
auxiliares, salvo en la edificacion
aislada grado 1 (CJ1), en donde se
establece una ocupacién maxima del
70%.

2. Los soétanos tendran el mismo
porcentaje de ocupacién que la
edificacion sobre la cota de suelo en
cualquiera de los tipos de edificacion
respecto de los retranqueos.
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Articulo 109
Edificabilidad maxima

1. La edificabilidad maxima se fija en 1.4
m2c/ m2s para el tipo CJ1, sera de 0,90
m2c/ m2s para el tipo CJ2 y 0,80 m2c/
m?2s para el tipo CJ3.

En el caso de la tipologia Cl4 la
edificabilidad sera la que corresponda
al tipo inicial establecido en la
Ordenacién Pormenorizada.

Articulo 110
Adaptacion Topografica

La adaptacion topografica se regira en las
determinaciones del articulo 64 de esta
Normativa.

Articulo 111
Altura Reguladora Maxima

1. La altura de la edificacion de ciudad
jardin se determina por el nimero de
plantas y/o por la distancia en metros,
medida en cualquier punto de las
fachadas, entre la cota de suelo
urbanizado circundante y la cara
inferior del ultimo forjado,
permitiéndose una planta mas en los
accesos a garajes al modificarse el
plano horizontal de la parcela.

Para la definicion de la distancia en
metros para la altura total se estara a
lo dispuesto en el articulo 86.

2. La altura maxima se fija en 7,40 metros
y dos plantas de altura.

En caso de cubierta inclinada la
cumbrera no podra superar la altura de

10,80 metros y un angulo del 30%
medido respecto del plano horizontal

3. Lo dispuesto en el nimero anterior no
sera de aplicacion a las edificaciones
que se destinen a equipamientos de
titularidad publica, no existiendo en
este caso limitacion en la altura de las
plantas dada la necesaria flexibilidad
que requieren las caracteristicas y
necesidades funcionales de los usos a
instalar en ellos.

4. En las edificaciones de uso turistico
hotelero, cuando la planta baja se
destine a zonas comunes de la
instalaciéon, se aplicaran las siguientes
relaciones entre ndmero de plantas y
altura maxima de la edificacion:

Una planta: 4,00 metros
Dos plantas: 7,50 metros

5. Lo establecido en el nimero anterior no
serda de aplicacion a los edificios
incluidos en el Catalogo de Proteccién o
aquellos que por situarse en su entorno
se encuentren afectados por las
determinaciones del propio Catalogo.

Articulo 112
Planta Baja

La planta baja de un edificio de Ciudad
Jardin es aquella que tiene la cara inferior
del forjado de la planta baja a 1 metro por
encima del plano de referencia formado
por el terreno circundante a la edificacion,
una vez urbanizado el solar.

Articulo 113
Planta Sotano

Se admite como norma general Ila
existencia de sotanos en todas las
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edificaciones respetando los retranqueos y
ocupacion establecidos.

Articulo 114
Construcciones Sobre la Altura
Maxima

Las plantas abuhardilladas computan
como planta a partir de que la altura libre
interior sea total o superior a 1,90 metros
de altura.

Articulo 115
Condiciones Particulares de la Ciudad
Jardin en Colonia (C14)

1. La maxima longitud de fachada que
pueden alcanzar las agrupaciones es
de 40,00 metros y el ancho maximo
sera de veinte (20) metros.

2. La distancia entre dos fachadas
longitudinales no podra ser menor de
diez (10,00) metros, ni entre dos
laterales inferior a 5,00 metros.

CAPITULO 7. CONDICIONES
PARTICULARES DE LA EDIFICACION
MIXTA (EM).

Articulo 116
Normativa de Aplicacion

En la tipologia de edificacion mixta, para
todos los aspectos no regulados en los
articulos siguientes de este capitulo, seran
de aplicacion las condiciones particulares
que regulan la Ciudad Jardin Aislada, salvo
en el caso de parcelas situadas entre
medianeras a las que se aplicaran las
condiciones particulares de la edificacion
cerrada. Igualmente se aplicara la

tipologia de edificacion cerrada para
aquellos tramos de vias o calles ya
consolidadas con edificaciéon cerrada
cuando los espacios no construidos entre
ellos sea no mayor de 40 metros.

Articulo 117
Parcela Minima

1. Las parcelas deberan tener una
longitud de fachada de 8 m y una
superficie no inferiores a 200 m2.

2. Se exceptlan de lo anterior las
parcelas residuales situadas entre dos
ya construidas, siempre que en ellas
se pueda desarrollar un edificio cuyas
viviendas o locales cumplan con la
normativa de habitabilidad.
Remitiéndose el resto de condiciones a
la tipologia de edificacion cerrada.

3. Las parcelas que no relnan las
condiciones sefialadas en alguno de
los nimeros anteriores, sélo podran
edificarse si se agrupan con alguna de
las colindantes, en cuyo caso debera
producirse la pertinente agrupacion o
reparcelacion para la distribucion del
aprovechamiento urbanistico que se
edifique de acuerdo a la participacion
de cada finca en la superficie total
resultante, salvo que los propietarios
utilicen  cualquier otra férmula
admitida legalmente para la utilizacion
y construccion de la propiedad comun.

Articulo 118
Alineaciones

Las alineaciones de las parcelas son las
que se establecen en los planos de
ordenacion correspondientes o, en su
caso, a través de la aplicacién de las
determinaciones contenidas en estas
Normas, o bien se determinan en los
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instrumentos de ordenacion remitida o
seran sefialadas en los instrumentos de
planeamiento de desarrollo.

Articulo 119
Retranqueos de la Edificacion

1. Cuando se sefiale en los planos de
ordenacion pormenorizada un jardin
delantero privado, la edificacion habra
de retranquearse de la alineacion
exterior, la dimension determinada en
los citados planos, con un minimo de 2
metros.

2. Para aquellas parcelas que sean
colindantes con edificaciones
alineadas a via se podra situar la
edificacion en la alineacion exterior o
bien retranquearse con respecto a la
misma resolviendo el encuentro entre
ambas de tal manera que no queden
medianeras al descubierto.

3. La edificacién se retranqueara como
minimo 2,00 metros de sus linderos
laterales y 2,00 metros del posterior,
salvo en los casos en que se produzca
el adosamiento y en los supuestos en
que existan edificios colindantes con
paredes medianeras de altura superior
a 1 planta. En este Ultimo supuesto,
sera obligatorio el adosamiento a las
medianeras laterales existentes.

4. En los supuestos en que la parcela sea
colindante con el suelo ristico y no se
haya establecido alineacién interior, la
pared lindante con el suelo rustico se
tratara como fachada, con apertura de
huecos. Si el terreno rustico colindante
perteneciera a otra propiedad la
edificacion se retranqueara 2,00 metros

e igualmente se tratara la pared como
fachada.

5. Podran disponerse dos viviendas
adosadas en la misma parcela o en
dos plantas siempre que se proyecten
y construyan simultdneamente, no
dejen muros al descubierto y cumplir
el resto de parametros, disponiendo
cada parcela de jardin frontal, lateral y
trasero.

6. El espacio no edificado existente entre
la edificacion y la alineacion exterior
de la parcela sélo podra destinarse al
uso de jardin y debera contar con
cerramiento en dicha alineacion
exterior.

Articulo 120
Fondo Edificable

De no estar reflejada la alineacion interior
en los correspondientes planos de
ordenacion pormenorizada, el fondo
maximo de la edificacién no podra ser en
ningln caso superior a 23,00 metros
medidos desde la alineacién exterior de la
parcela, ni podra superar la distancia que
resulte de la regulacién sobre retranqueos
gue sea aplicable.

Articulo 121
Ocupacion Maxima

1. La ocupacion maxima es del 40 %
para las parcelas aisladas.

Articulo 122
Edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad maxima
es de 0,80 m2c/m2 en cualquiera de
los supuestos posibles.

2. Quedan excluidas de la anterior
limitacion las construcciones
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vinculadas a las dotaciones y
equipamientos tanto publicos como
privados.

Articulo 123
Altura Maxima

La altura maxima de las edificaciones se
establece en 7,40 metros y dos plantas de
altura.

Articulo 124
Sotanos

Se admite como norma general la
existencia de sotanos en todas las
edificaciones respetando los retranqueos y
ocupacion establecidos.

Articulo 125
Construcciones Auxiliares

No se permite adosar a los linderos
laterales las construcciones auxiliares
(garajes, cuartos de herramientas,
depdsitos, instalaciones), salvo que estén
comprendidas dentro de la ocupacion y
edificabilidad maxima permitida segun la
regulacién que resulte de aplicaciéon, no
superen la altura de 3,00 metros y su
objetivo sea resolver las medianeras vistas
en una parcela colindante que no tenga
mas de una planta de altura.

CAPITULO 8. CONDICIONES ]
PARTICULARES DE LA EDIFICACION
DESTINADA A VIVIENDA RURAL
(UR).

Articulo 126
Normativa de aplicacion

En la tipologia de vivienda rural, para
todos los aspectos no regulados en los
articulos siguientes de este capitulo, seran
de aplicacion las condiciones particulares
que regulan la Edificacion Mixta .

Articulo 127
Parcela minima

1. Las parcelas deberan tener una
superficie no inferior a 10,000 m2 y
estar ubicada en suelo rustico de
asentamiento agricola.

Articulo 128
Ubicacion

Respetar un retranqueo minimo de cinco
metros a linderos y diez metros al eje de
caminos, asi como un retranqueo minimo
de cinco metros respecto de este eje.

Articulo 129
Retranqueos de la Edificacion

1. Debera retranquearse de cada lindero
5,00 metros cumpliendo ademas lo
dispuesto en el articulo anterior.

2. En el caso de existir edificaciones de
caracter agricola en la parcela la
vivienda debera de adosarse
obligatoriamente salvo que se trate de
granjas o actividades molestas e
insalubres.
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Articulo 130
Edificabilidad

La superficie edificable maxima es de 200
m?2 construidos que se pueden
materializar en una o dos plantas de
altura.

Articulo 131
Altura Maxima

La altura maxima de las edificaciones se
establece en 7,40 metros y dos plantas de
altura, medidas sobre cualquier punto del
terreno circundante una vez adaptado
para la construccion de la edificacion.

No se admiten muros como resultado de
la explanacion del terreno con altura
mayor o menor de 3,00 metros respecto
del terreno natural.

Articulo 132
Sotanos

Se admite como norma general Ila
existencia de sétanos en todas las
edificaciones respetando los retranqueos y
ocupacion establecidos.

Articulo 133
Cubiertas

La cubierta debera ser inclinada, de uso
no accesible, y tratada como una fachada
mas de la edificacion.

El punto mas alto de la cubierta no
sobrepasara la altura de 10,80 metros
medida a cota del terreno explanado y
circundante a la edificacion y estara
dentro de un plano por debajo de 30% del
techo horizontal.

CAPITULO 9. CONDICIONES i
PARTICULARES DE LA EDIFICACION
INDUSTRIAL.

Articulo 134
Condiciones de la
industrial

edificacion

1. Las condiciones particulares de la
edificacion industrial son de aplicacién
a las parcelas para las que se
determina dicha tipologia por este
Plan General o, en su caso, por los
instrumentos de desarrollo de la
ordenaciéon pormenorizada.

2. En cualquier caso, deberan cumplirse
las determinaciones contenidas en las
normativas sectoriales que sean de
aplicacion, por referencia genérica o
especifica de la actividad industrial
concreta a que se destine Ia
edificacion, y las derivadas de la
regulacion de las  actividades
clasificadas.

3. Se admite una vivienda por parcela
para el vigilante.

Articulo 135
Tipos Edificatorios

1. A los efectos de establecer Ilas
condiciones particulares que resulten
adecuadas, se determinan distintos
tipos edificatorios que puedan
identificarse como tales en relacion a
las actividades industriales cuyas
caracteristicas, funcionamiento e
intensidad crean la necesidad de
ubicarse en edificios de condiciones y
morfologia propias.
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Tales tipos edificatorios son los siguientes:

a. Edificacion Industrial Abierta (EIA):

Son las edificaciones e instalaciones en
las que se puede realizar una actividad
industrial con procesos de produccion o
transformacién cuyas caracteristicas e
impacto obligan a que estén ubicadas
en sectores industriales especializados,
que estaran separados de los nucleos
de poblacién o en suelo rdstico cuando
asi se autorice.

b. Edificacién Industrial Cerrada (EIC):
Son las edificaciones en forma de
naves, en las que se realiza la actividad
industrial de produccién o
transformacién para la que no se
emplea maquinaria pesada y no se
generan acciones contaminantes,
siguiendo las propias de Talleres de
reparacion de bienes, de almacenaje de
bienes y/o productos, o en las que se
prestan servicios cuyas caracteristicas
conllevan su ubicacién en este tipo de
naves.

Articulo 136
Parcela Minima

A efectos de la fijacion de la superficie de
parcela minima, se distingue entre los
diferentes tipos establecidos en el articulo
anterior.

La superficie y el didmetro minimo del
circulo inscribible en la parcela, para cada
uno de tales supuestos, son los que se
indican a continuacion:

Superficie Circulo
minima inscribible
Edificacion Industrial 1000 m2 25m
Abierta (EIA)
Edificacion Industrial

Cerrada (EIC)

400 m?2 8 m

En ambos casos, el frente minimo de
parcela es el mismo que la longitud
minima del didmetro del circulo que debe
poder inscribirse en la misma.

Articulo 137
Edificabilidad

Para el tipo EIC el -coeficiente de
edificabilidad es de 1,7 m2¢/m2s.

Para el tipo EIA el coeficiente de
edificabilidad es de 0,9 m2c/m?2s.

Articulo 138
Ocupacion Maxima de Parcela

1. La ocupaciéon maxima de la parcela
sera del 45% para el tipo EIA, del
85% para el tipo EIC (incluidos
retranqueos)

2. En el computo para determinar la
ocupacion se incluyen las
construcciones auxiliares permitidas
en los espacios resultantes de los
retranqueos.

Articulo 139
Retranqueos de la Edificacion

1. El retranqueo frontal de la edificacion
se establece en los planos de
ordenacién pormenorizada, y en
cualquier caso el minimo sera de 5,00
metros.

2. El retranqueo posterior y el de los
linderos laterales se establecen en
5,00 metros para el tipo EIA, siendo
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de 3,00 el trasero si linda con suelo
rustico para los otros tipos.

3. No se establecen retranqueos laterales
ni  posteriores para las haves
industriales del tipo EIC. Se permitira
el adosamiento de dos 0 mds naves en
sus linderos comunes, respetando la
separacion a las restantes asi como el
retranqueo en el frente y la limitacion
de ocupacién, siempre que concurra
alguna de las siguientes
circunstancias:

a. Que la edificacion colindante se haya
situado junto al lindero y, por tanto,
exista ya una pared medianera.

b. Que se trate de edificaciones
adosadas de un proyecto unitario.

C. Que exista acuerdo entre los
propietarios de las fincas colindantes
para construir adosandose a la
medianeria.

3. El fondo maximo edificable es de 45
metros salvo que limite consuelo
rustico ya que deberd retranquearse
3,00 metros de lindero trasero o
lateral.

Articulo 140
Sotanos

Se admite como norma general la
existencia de sotanos en todas las
edificaciones respetando los retranqueos y
ocupacion establecidos.

Articulo 141
Espacios Libres Interiores de Parcela

1.

El espacio libre no edificado resultante
de los retranqueos sélo podra
dedicarse a via de acceso y seguridad,
a aparcamiento de vehiculos, jardin o
muelles de carga, salvo las
excepciones contempladas en los
nimeros siguientes y con las
condiciones que en ellos se
determinan. Podran disponerse
escaleras de incendio con acceso
desde el espacio libre no edificado
interior de la parcela.

2. En el espacio libre de parcela, entre la

4,

5.

fachada y la alineacion exterior, podra
construirse una caseta de porteria o
control de accesos, con una superficie
maxima en planta de 4,00 M2 y con
una altura maxima de tres metros.

. El espacio libre de parcela contiguo a la

fachada trasera podra utilizarse para el
almacenaje al aire libre de productos,
siempre que las caracteristicas de éstos
lo permitan segin la legislacion
sectorial aplicable y la Ordenacion
Ambiental y de Actividades Clasificadas.

Los depdsitos de combustibles
destinados al uso de la industria o
cualquier otra actividad auxiliar que
contenga productos peligrosos, de
permitiflo  la legislacién  sectorial
aplicable, sdlo podran ubicarse en los
espacios libres de la parcela que no
sean colindantes con la via publica. En
caso de que pudieran ser visibles
desde vias o espacios publicos,
deberan ocultarse a la vista mediante
pantallas de arbolado u otras medidas.

La ubicacion de los elementos vy
construcciones permitidos en el
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espacio libre de parcela resultante de
los retranqueos, deberd realizarse
atendiendo a las condiciones de
estética establecidas para los mismos,
y estara siempre supeditada a la
normativa sectorial de aplicacion.

Articulo 142
Altura Maxima

1. En la Edificacion Abierta:

La altura maxima de la edificacion no
podra exceder de 9,30 metros medidos al
punto interior mas bajo en el caso de
cubierta plana o inclinada y un maximo de
11,00 metros a la cumbrera en el caso de
cubierta inclinada, salvo que se autorice
una mayor en la normativa de los
instrumentos de ordenacion incorporada o
en el de planeamiento que desarrolle la
ordenacion pormenorizada de un sector
industrial.

Por encima de la altura maxima solo son
admisibles los elementos puntuales de
instalaciones indispensables para el
proceso industrial de la actividad que se
trate.

2. En la Edificacion Cerrada:

La altura maxima de la edificacion no
podra exceder de 7,20 mts. medidos al
punto interior mas bajo en el caso de
cubierta plana o inclinada y un maximo de
11,00 mts. a la cumbrera en el caso de la
cubierta inclinada, salvo que se trate de
una manzana completa, en el que la altura
maxima podra alcanzar los 11 mts. a
cumbrera, desarrolldandose  mediante
Estudio de Detalle siendo los retranqueos
iguales o superiores a la altura.

Articulo 143
Cota de Origen y Referencia

La altura de la edificacion se medira
respecto a la cota de referencia de la
planta baja, que no podra situarse a una
altura mayor de 1,50 metros respecto a la
rasante de la acera en el punto medio de
la fachada.

La medicién se efectuara desde la cota de
origen definida en el parrafo anterior,
hasta la cara inferior del Ultimo forjado o
derecha.

CAPITULO 10. CONDICIONES
PARTICULARES DE LAS
INSTALACIONES AGRARIAS.

Articulo 144
Consideraciones Generales

Son las edificaciones vinculadas a la
produccién agropecuaria y ademas de
cumplir las siguientes determinaciones
deberan cumplir las especificadas en la
legislacion sectorial vigente.

Articulo 145
Tipos y Obras Permitidas

A) Casetas para almacenamiento de
productos y aperos de labranza:

La parcela minima sera de 5.000 m2 y
la superficie construida maxima sera
de 20 m2 construidos con una altura
libre interior maxima de 3,00 metros.

Debera estar enterrado en el bancal,
pero permitiéndose la apertura de
huecos en el frente del mismo, que
deberad estar forrado de piedra para
mimetizarse con el resto del marco de
piedra.
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En aquellos terrenos de escasa pendiente,
en los que resulte imposible enterrar
parcialmente la construccién, ésta debera
ser aislada y cubierta en su totalidad con
teja ceramica, respondiendo a la tipologia
de edificacion rural.

B) Invernaderos o proteccidn de cultivos:

No estan permitidos en
circunstancia.

ninguna

C) Estanques y depdsitos de agua:

La parcela minima sera de 10.000 mz2
con una superficie de lamina de agua
de 200 m2 y deberan estar enterrados
preferentemente o sobresalir como
maximo 3,00 metros en cuyo caso
deberan estar formados en piedra y
mimetizarse con el resto del paisaje.

D) Industrias de transformacién de
productos obtenidos en la zona:

La Parcela minima sera de 10.000 mz2,
seran de una sola planta con 3,00
metros de altura maxima en alero y
4,50 metros en cumbrera desde la
fachada siguiente. Deberan
retranquearse 5 metros de todos los
linderos y un maximo de 10 metros a
la via o camino que le da acceso. La
cubierta sera en teja ceramica

La superficie edificable maxima sera
de 0,20 m2¢c/m2s.

Para los referidos a la produccién
agricola sera condicion indispensable
estar vinculados a una finca o parcela
en explotacion.

CAPITULO 11. CONDICINES
PARTICULARES DE LAS
EDIFICACIONES E INSTALACIONES
DE ESTACIONES DE SERVICIOS

Articulo 146
Consideraciones Generales

1. Son las instalaciones y edificaciones de
las infraestructuras de Estaciones de
Servicios para suministro de
combustible, que ademas de cumplir
las siguientes determinaciones deberan
cumplir las especificadas en la
legislacion sectorial vigente.

Articulo 147
Parcela Minima

Las parcelas deberan tener una superficie
no inferior a 3000 m2, y estar ubicada en
Suelo Rustico de Proteccion de
Infraestructuras.

Articulo 148
Edificabilidad

La superficie maxima edificable sera de
300 m2,

En la superficie construida no se
computaran las pérgolas o instalaciones
para los surtidores de combustibles ni las
instalaciones de servicios de lavado de
automoviles o similares.

Articulo 149
Altura Maxima

1. La altura maxima de las edificaciones,
pérgolas o instalaciones sera de 4,00
metros, medidas sobre cualquier punto
del terreno circundante una vez
adaptado para la construccién de la
edificacion.
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2. No se admiten muros como resultado
de la explanacién del terreno con altura
mayor o menor de 3,00 metros
respecto del terreno natural.

CAPITULO 12. CONDICIONES i
PARTICULARES DE LA EDIFICACION
DE EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES
EN EL SUELO RUSTICO

Articulo 150
Condiciones Generales

1. Son las edificaciones e instalaciones
complementarias de equipamiento de
iniciativa  publica, asi como las
correspondientes a los usos y servicios
publicos a cargo de la Administracion
Publica y no incluidos como Sistema
General.

2. Cumpliran las siguientes
determinaciones ademas de las
especificadas en la legislacion sectorial
vigente que corresponda.

Articulo 151
Parcela Minima

No se establece parcela minima en razén
del interés general que conlleva las
iniciativas publicas.

Articulo 152
Retranqueos

Se debera respetar un retranqueo minimo
de cinco metros a linderos y diez metros al
eje de caminos, asi como un retranqueo
minimo de cinco metros respecto de este
eje.

Articulo 153
Edificabilidad

La edificabilidad maxima sera de 0,90
m2c/m2s,

Articulo 154
Altura

La altura maxima sera de dos plantas y/o
7,00 metros.

TITULO CUARTO. CONDICIONES DE
LOS USOS

CAPITULO 1.
GENERALES

DETERMINACIONES

Articulo 155
Ordenacion y Regulacion de los Usos

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

2. Se determina— dentro del contenido de
su estructura general - el uso
caracteristico de los ambitos
urbanisticos que delimita en cada clase
de suelo (dreas de ordenacién de
suelo urbano, sectores de suelo
urbanizable y ambitos o categorias de
suelo rustico).

3. También se establece el régimen y los
determinaciones generales de los usos,
las condiciones para la admisibilidad de
cada uno de ellos y las referidas a la
compatibilidad con otros usos, asi como
las condiciones sobre los actos
intervenciones de transformacion de los
terrenos, la implantacion de las
edificaciones e incluso sobre el ejercicio
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de la actividad, respecto a los
diferentes usos contemplados.

Articulo 156
Aplicacion de la Regulacion de los
Usos

1. Para los ambitos con ordenacion
pormenorizada, en los planos
correspondientes a dicha ordenacién se
determina el uso caracteristico de las
parcelas, espacios o edificaciones.

2. En los ambitos ae - Ordenacion
Incorporada seran de aplicacién las
derterminaciones reguladoras de los
usos que contenga el correspondiente
instrumento de planeamiento de
desarrollo, salvo que en las fichas de
ambitos urbanisticos se introduzcan
otras determinaciones, en cuyo caso
prevaleceran sobre las que contenga el
planeamiento remitido. En cualquier
caso, sera de aplicacién subsidiaria lo
contenido en esas Normas.

3. La regulacion y las condiciones de
los usos son de aplicacion a todas
aquellas actividades que se realicen en
un terreno, en una parcela, o en una
edificacion, por lo que se deberan
cumplir simultdneamente las referidas
a cada una de las actividades, en
relacion con el espacio que ocupen sus
instalaciones o que esté afectado por el
uso de que se trate, con independencia
del caracter secundario que puedan
tener respecto al destino principal del
terreno o la edificacion.

4, Cada uso o actividad debera
cumplir también las condiciones de la
tipologia edificatoria en al que se

implante o desarrolle.

Articulo 157
Clasificacion Sistematica de los Usos

Criterios de clasificacion de los usos:

1. Se clasifican los usos en un primer
nivel, a partir de las actividades que
concretan su ejercicio. Las nueve clases
que conforman la distribucion basica de
los usos son los siguientes:

Usos medioambientales
Usos recreativos

Usos dotacionales

Usos de infraestructuras
Usos primarios

Usos industriales

Usos terciarios

Usos turisticos

Usos residenciales

A partir de dicha clasificacion se establece
una division en categorias; cada clase de
usos se subdivide en categorias mas
especificadas o de segundo grado en
funcion de diversos factores, como la
magnitud de las transformaciones que
produzca sobre el territorio la relevancia
o singularidad de la actividad o sus
intervenciones asociadas.

Articulo 158
Usos complementarios

a. Ademas de los usos generales y de sus
categorias existen otros usos de
caracter complementario que pueden
coexistir con los anteriores sin que
constituyan una categoria adscribible a
ninguno de ellos.

b. Los usos complementarios de jardines,
espacios libres privados y garajes, se
adscriben al uso sde la edificacion o de
parcela a la que estan vinculados,
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aunque deberan respetar las
condiciones establecidas para ellos en
estas Normas, segin los diferentes
supuestos regulados.

Articulo 159
Clasificacion de los Usos

El esquema de la clasificacion sistematica
de las clases de usos y de sus categorias
es la siguiente:

CLASE DE USO CATEGORIA
Residencial Unifamiliares
Colectivo
Rural
Turistico Hotelero

Apartamento turistico
Turismo Rural
Complejo turistico
Turismo especializado
Campamento turistico

Terciario Oficinas
Comercial
Industrial Industria primaria

Industria pesada

Industria ligera

Talleres industriales y
almacenes

Talleres artesanales o]
domésticos

Primario Forestal
Agricola
Ganadero
Extractivo
Marino

Dotaciones y | Docente
Equipamientos Sanitario

Social Asistnecial
Deportivo

Cultural
Administracién Publica
Defensa y seguridad
Cementerio

Religioso

Otros equipamientos
Espacios libres publicos

Infraestructuras Hidraulica

Saneamiento

Energia
Telecomunicaciones
Estacion de servicios
Estacion de Transporte
Aparcamientos
Tratamiento de residuos
Varias

Portuarias
Aeroportuarias

Recreativos Esparcimiento en espacios no

adaptados

Esparcimiento en  espacios
adaptados

Esparcimiento 'y ocio en
espacios edificados

Complejos recreativos

Medioambientales Conservacion ambiental

Estudios cientificos
Educaciéon ambiental

Articulo 160
Condiciones Generales de
Admisibilidad de los Usos

1.

En el suelo urbano o urbanizable
residencial y ‘turistico y en los
asentamientos rurales solamente
podran instalarse las actividades que
por su propia naturaleza o por
aplicacién de las medidas correctoras
adecuadas, resulten admisibles segin
lo dispuesto en la legislacion
urbanistica y sectorial aplicable,
debiendo satisfacer —en todo caso- las
condiciones particulares que se
establecen en  estas Normas
Urbanisticas para el uso de que se
trate.

Se consideran usos prohibidos los asi
definidos expresamente o0 los no
admitidos como  permitidos o
autorizables pro este Plan General,
segun lo dispuesto en estas Normas
Urbanisticas y en las fichas contenidas
en el Fichero de Gestién Urbanistica
anexo a las mismas. Ademas se
consideran usos prohibidos, en cada
caso, los que asi resulten por
aplicacion de la legislacion sectorial o
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por imposibilidad de que puedan
cumplir las condiciones relativas a la
tipologia edificatoria o a la clase de
suelo donde pretendan implantarse.

3. Para admitir la existencia de diferentes
usos en un mismo edificio deberan se
compatibles entre si, segun lo
dispuesto en los capitulos siguientes
de este Titulo. Tanto la parte de la
edificacion en la que se desarrolla el
uso principal como la que esté
destinada a usos secundarios deberan
cumplir condiciones que sean de
aplicacion en cada caso.

a. Los usos dotacionales y de
infraestructuras se consideraran a
todos los efectos como Dotaciones
Publicas de cesion obligatoria, salvo
que se determine expresamente el
caracter privado de los mismos y sin
perjuicio de que el servicio pueda
realizarse 0 gestionarse  por
empresas privadas a través de los
procedimientos administrativos
pertinentes, segin su caracter y
relevancia, podran estar incluidos
como Sistemas Generales,
Territoriales 0 Municipales.

b. Las condiciones de admisibilidad de
cada uso se encuentran también
limitadas por la correspondiente
legislacion sectorial de la actividad en
la que se materialice y —en su caso-
por la legislacion urbanistica, con
independencia del ambito concreto
donde se implante o ejerza. Al propio
tiempo, el planeamiento insular
también es competente para definir
condiciones que inciden en la
admsibilidad y compatibilidad de los

usos, con referencia a determinados
ambitos o respecto a actividades con
relevancia insualar. Por tanto, las
condiciones de admisibilidad
sefialadas en este Titulo deben
entenderse complementarias de las
que puedan resultar aplicables segun
la legislacion sectorial urbanistica y el
planeamiento insular.

CAPITULO 2. USO RESIDENCIAL

Articulo 161
Definicion del Uso Residencial

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

Articulo 162
Categorias y Tipologias Especificas
del Uso Residencial

El uso residencial se desarrolla, en cuanto
a los usos especificos del segundo nivel,
en las siguientes categorias y tipologias:

Unifamiliar: Cuando la residencia se
realiza en un edificio individualizado que
coincide totalmente con wuna Unica
vivienda. Segun las tipologias en las que
se desarrolla este uso, se diferencian las
viviendas unifamiliares Unicas y la
agrupacion de viviendas unifamiliares,
dependiendo de que en la unidad
parcelaria se edifique una sola vivienda o
varias que comparten espacios de uso
comun. Se desarrollan en la tipologia de
Ciudad Jardin en cualquiera de sus grados
(C11, €12, C33, CJ4).
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Colectiva: Cuando la residencia se realiza
en un edificio donde se disponen varias
viviendas, siendo posible incluso Ila
existencia de otros locales independientes
de las mismas, dividiéndose
horizontalmente la propiedad del inmueble
en fincas independientes. Se desarrolla en
las tipologias de Edificacion Cerrada,
Abierta y Mixta (EC, EA, EM).

Rural: Cuando la residencia se realiza en
viviendas ubicadas en asentamientos
agricolas en suelo rustico, que mantienen
las caracteristicas propias de la edificacion
residencial en el medio rural. Se desarrolla
en la tipologia de Vivienda Rural (UR) en
los Asentamientos Agricolas y Edificacion
Mixta (EM), sblo en los Asentamientos
Rurales.

Articulo 163
El Uso Pormenorizado de Viviendas
de Proteccion Oficial

El uso residencial podra estar referido
como categoria pormenorizada del tercer
nivel a viviendas de proteccion oficial
(VPO), pudiendo calificarse expresamente
desde el planeamiento de desarrollo que
las viviendas de una determinada parcela
se tengan que sujetar obligatoriamente a
algin régimen de proteccion oficial. En la
ficha de ordenacién correspondiente a
determinados sectores de suelo
urbanizable residencial se expresa la
instruccion vinculante de establecer un
minimo  obligatorio y/o un maximo
indicativo de viviendas sujetas a esta
condicion.

Articulo 164
Condiciones de Admisibilidad del Uso
Residencial

1. Toda vivienda o edificacion residencial
cumplird con la normativa vigente en
Canarias, en cuanto a sus condiciones
de ejecucidn, resistencia, instalaciones,
acoples, calidad, habitabilidad,
seguridad, servicios, accesibilidad vy
supresion de barreras fisicas.

2. En las fichas correspondientes a
determinados ambitos para los que
este Plan General determina el uso
residencial como caracteristico (por ser
el predominante o porque se derive del
modelo de ordenacion territorial), se
establecen instrucciones especificas
para los desarrollos y actuaciones del
uso residencial.

3. Las condiciones de admisibilidad del
uso residencial estdn a su vez
relacionadas % vinculadas al
cumplimiento de a las determinaciones
que para las edificaciones establece el
Titulo anterior.

4. Los instrumentos de desarrollo de la
ordenacién pormenorizada de los
sectores de suelo urbanizable no
ordenado cuyo uso caracteristico sea el
residencial deberan incorporar las
determinaciones y condiciones
necesarias para una implantaciéon
adecuada del citado uso en el ambito
de que se trate, de conformidad con
las instrucciones —en su caso- que se
hayan establecido en Ila ficha
correspondiente.
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Articulo 165
Compatibilidad de los Usos con el
Residencial

1.

Los usos compatibles con el
residencial son los establecidos en los
nimeros siguientes de este articulo,
respecto a usos especificos o
pormenorizados, y —-en caso- en
relacion con la tipologia edificatoria en
que se desarrolla la residencia, salvo
que se expresen otras referencias en
las fichas correspondientes, en la
normativa de los instrumentos de
planeamiento remitido o de desarrollo,
o en la legislacién urbanistica vy
sectorial aplicable.

Con la categoria de uso Residencia
Unifamiliar, sélo se admiten como
compatibles los siguientes usos:

- Turismo Rural, en los
asentamientos rurales y agricolas y
en las dareas de suelo urbano,
siempre con las limitaciones vy
condiciones establecidas en la
legislacion que regula  esta
actividad turistica.

- Despacho profesional anexo a la
vivienda del titular.

- Talleres domésticos o artesanales,
siempre que se cumplan las
condiciones especificas,
limitaciones y medidas correctoras
que se establecen en estas
Normas y en la legislacion sectorial
aplicable, especialmente la que
regula las actividades clasificadas,
asi como la Ordenanza Municipal
que las desarrolle.

3.

- Dotaciones Publicas cuya
naturaleza, funcion y actividades a
desarrollar sean compatibles con el
uso principal de Residencia
Unifamiliar.

- El uso complementario de garaje y
almacén se admite en las plantas
bajas y en las de sétano, asi como
en los espacios no edificados
segun las condiciones particulares
establecidas en estas Normas.

Con la categoria de Uso Residencial
Rural, se admiten como compatibles
los usos resefiados en el numero
anterior, y, ademas los siguientes:

- Turismo Rural, en los
asentamientos rurales y agricolas y
en las dareas de suelo urbano,
siempre con las limitaciones vy
condiciones establecidas en la
legislacion que regula esta
actividad turistica.

- Comercial, en las categorias de
puestos de venta y pequefio
comercio.

- Hosteleria, en las categorias de

kioscos o terrazas,  bares,
cafeterias 1% pequenos

restaurantes, con las limitaciones y
condiciones que establecen estas
Normas, la legislacién sectorial
aplicable y la Ordenanza Municipal
que la desarrolle.

- Usos primarios de agricultura
tradicional y Ganaderia estabulada
familiar o artesanal, en las
condiciones y con las limitaciones
que determinan estas Normas, la
legislacion sectorial aplicable y la
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Ordenanza Municipal que
tales actividades.

regule

En la categoria especifica de
Residencial Colectiva se determinan
como compatibles los siguientes usos:

- Jurismo en categoria hotelera de
Pensiones.

- Turismo Rural, en los asentamientos
rurales y en las areas de suelo
urbano, siempre que cumplan las
limitaciones y condiciones
establecidas en el Reglamento que
regula esta actividad turistica.

- Oficinas en /la categoria de

Despachos  profesionales, sélo

admitidos en la planta baja o

superior primera de la edificacion,

salvo que sean anejos a la vivienda
de su titular, en cuyo caso se
permiten en todas las plantas.

- Las oficinas, en las categorias de
locales de oficina o agrupaciones
de oficinas, y los usos comerciales
en las categorias de pequefio y
medio comercio, son compatibles
s6lo en las siguientes tipologias
edificatorias y situaciones: en las
plantas bajas de las edificaciones
con tipologia Abierta en Bloque y
en las plantas bajas y superior
primera de las edificaciones con
tipologia de Edificacion Cerrada.

- Los wusos comerciales en las
categorias de Gran Comercio vy
Galeria Comercial, sélo se admiten
en la planta, sétano, baja vy
primera superior de la tipologia de

5.

Edificacion Cerrada y Abierta.

- Los usos de Hosteleria, en las
categorias de Bares, Cafeterias,
Pequefios Restaurantes y
Restaurantes, y los Talleres
domésticos o artesanales, solo se
admiten como compatibles con el
residencial cuando se sitden en las
plantas bajas de los edificios con
tipologias de Edificacion Cerrada y
Abierta, y siempre que cumplan las
condiciones especificas,
limitaciones y medidas correctoras
que se establecen en estas
Normas y en la legislacion sectorial
aplicable, asi como en la
Ordenanza Municipal que regule
las actividades clasificadas.

- El uso complementario de garaje y
almacén se admite en las plantas
bajas y en las plantas de sotano,
asi como en los espacios no
edificados segln las condiciones
particulares establecidas en estas
Normas.

- Los usos de equipamientos y
dotaciones podran ubicarse en las
plantas bajas y superior primera
de las edificaciones con tipologia
de Edificacion Cerrada y en las
plantas bajas de la edificacion
Abierta en Bloque.

La compatibilidad del uso de
Hosteleria con el Residencial, estara
condicionada en cualquier caso por lo
que determine la Ordenanza Municipal
correspondiente que desarrolle estas
Normas. Esta Ordenanza podra incluso
establecer limitaciones y prohibiciones
para tales actividades en las zonas o
calles en las que exista una
acumulacion inadecuada de
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establecimientos de este uso o se
produzca o prevean efectos negativos
que ocasionen molestias imposibles de
solventar mediante medidas
correctoras, aunque tales molestias
provengan de la reunion de personas
en el exterior 0 en las proximidades de
dichos locales. Las determinaciones y
los procedimientos que contenga dicha
Ordenanza respetaran el marco
establecido en la legislacion sectorial
reguladora de las  actividades
clasificadas y de los espectaculos
publicos y en su desarrollo
reglamentario.

6. La compatibilidad del uso de Talleres
Industriales con el Residencial sélo se
admitird en los supuestos y con las
condiciones que se determinen en la
Ordenanza Municipal de Actividades
Clasificadas.

Articulo 166

Condiciones Especificas de
Compatibilidad del Uso Turistico con
el Residencial

En las situaciones ya existentes de
coexistencia de los usos Residenciales y
Turisticos, las condiciones de
compatibilidad del uso turistico con el
residencial en areas existentes en las que
la actividad turistica se ha desarrollado de
forma importante aunque no
predominante, se establecen de forma
individualizada para cada ambito en su
ficha correspondiente, sin perjuicio de la
aplicacién —en su caso- de las condiciones
de compatibilidad de caracter general y
las de admisibilidad de la actividad
turistica reguladas en el capitulo
siguiente. Si en dichas fichas no se

establecieran condiciones especificas, se
aplicaran exclusivamente las
compatibilidades admitidas en el articulo
anterior.

Articulo 167
Sustitucion del Uso Residencial

El uso Residencial de una parcela o de un
edificio podra ser sustituido por el de
cualquier uso Dotacional o de
Equipamiento privado que resulte viable
en tal ubicacion cuando se realice sobre la
totalidad de un edificio o una parcela, y
siempre que se declare a través de un
informe justificativo de la necesidad o
idoneidad de dicha sustitucién adecuando
la compatibilidad con los usos existentes
en el entorno. Este cambio de uso no
requiere  modificacion  puntual  del
planeamiento general ni de los
instrumentos que lo desarrollan.

CAPITULO 3. USO TURISTICO

Articulo 168
Definicion del Uso Turistico

1. Son usos turisticos aquellos que
tienen como fin la prestacion a
visitantes que se alojan
temporalmente, sin constituir cambio
de residencia y con fines vacacionales
y de ocio, de servicios de alojamiento,
de actividades recreativas y otros
complementarios. Los servicios de
alojamiento turistico ofrecen de forma
habitual a dichos Vvisitantes, en
régimen de libre concurrencia vy
mediante precio, espacios adecuados
para alojarse . La actividad turistica
complementaria ofrece servicios de
ocio, esparcimiento y servicios de
variada indole en espacios o
instalaciones adaptadas.
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- Establecimientos turisticos
convencionales

- Complejos turisticos

- Hoteles con oferta
complementaria

- Establecimientos turisticos de
naturaleza

- Establecimientos de Turismo
Rural

- Campamentos de Turismo

- Establecimientos turisticos
recreativos

Articulo 169
Categorias Especificas del Uso
Turistico

1. Se entenderan incluidos en la categoria
de Establecimientos turisticos
convencionales los inmuebles donde
se presten servicios de alojamiento
turistico en areas urbanas que no
lleven asociada mas oferta
complementaria que la exigida por la
legislacién vigente. Se distinguiran, a
efectos de regulacion diferenciada, al
menos siguientes categorias segun sus
caracteristicas y calificacion oficial:

- Hotel: establecimiento que ocupa la
totalidad o una parte independizada de
un inmueble construyendo  sus
dependencias un todo homogéneo y en
el que se prestan servicios de
alojamiento  turistico junto a los
complementarios que se deriven de la
calificacion correspondiente.

- Hotel Apartamento: establecimiento
hotelero en el que cada unidad
alojativa esta dotada del equipo e

2.

instalaciones necesarias para la o
conservacion, preparacién y consumo
de alimentos.

Apartamentos Turisticos establecimiento
integrado por unidades alojativas con
acceso comun y destinadas al
alojamiento turistico, contando cada
unidad con los servicios y piezas propios
de la calificacion  turistica de
apartamento  (cocina, salén comedor,
dormitorio y cuarto de bafio) segln las
condiciones determinadas para las
diferentes modalidades o tipos que
establece la normativa sectorial turistica.

Hotel Ciudad: establecimiento hotelero,
situado en dreas urbanizadas no
turisticas 'y cuyos servicios de
alojamiento se dirigen mayoritariamente
a fines no vacacionales.

Pension: establecimiento situado en un
inmueble compartido con otros usos,
siendo de utilizacion comin  los
ascensores, escaleras, y demas
dotaciones que tengan el edificio. Se
considera también parte de esta
categoria  cualquier otro tipo de
establecimiento turistico alojativo situado
en un nucleo urbano que no alcance las
condiciones de la normativa sectorial
para poder ser incluido en alguna de las
categorias anteriores.

Se consideraran incluidos en la
categoria de Complejos turisticos los
establecimientos cuya capacidad
alojativa sea superior a las 500 plazas
que combinen la oferta alojativa con
uno o0 mas elementos de oferta
complementaria al servicio de aquella;
las dimensiones y caracteristicas de la
oferta complementaria deben tener
entidad suficiente para ser
consideradas como un establecimiento
independiente capaz de definir al
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propio conjunto. Habran de cumplir
ademas las siguientes condiciones:

- Las caracteristicas y dimensiones de los

espacios destinados a la oferta
complementaria identificaran por si
solos al conjunto del complejo,
debiendo representar, al menos, el 50
% del mismo, bien respecto a su
superficie de suelo, bien a su valor
econdmico. La dimensién alojativa del
complejo se establecera en relaciéon a
la capacidad maxima de uso de los
espacios dedicados a oferta
complementaria, en base a indicadores
contrastados. Los establecimientos de
un complejo turistico, en caso de ser
varios han de se gestionados de forma
conjunta, vinculando los
establecimientos alojativos con los
elementos de oferta complementaria.

Correspondera a los planes de
desarrollo o a las normas sectoriales
establecer, en su caso, una clasificacion
en categorias de los complejos
turisticos, diferenciadas por cada tipo
de demanda (turismo deportivo,
terapéutico, de congresos, de negocios,
de turismo familiar, de naturaleza, de
agroturismo, y otros) en funcién de:

Su localizacidn respecto a determinados
recursos que constituyen la base de la
explotacion

La prestacion de servicios
complementarios especializados

Las caracteristicas del equipamiento de
sus unidades alojativas o de los
espacios comunes.

4, Se consideraran incluidos en la

categoria de Hoteles con oferta
complementaria los establecimientos
que respondan a la definicion de
complejos turisticos y que cumplan las
condiciones para ser consideradas
como tales, pero cuya capacidad sea
inferior a las 500plazas.

Se calificara como establecimiento
turistico de naturaleza a todo inmueble
en el que se presten servicios de
alojamiento complementados con el
disfrute de entornos de alto valor
natural, en emplazamientos
relativamente aislados de actividades
humanas y nucleos poblados. En
funcion de las caracteristicas: Fisicas y
de forma de uso, los establecimientos
turisticos de naturaleza se dividen en
las siguientes categorias :

. Se consideraran incluidos en Ia

categoria de Turismo Rural los
establecimientos de alojamiento
complementados con el disfrute de
entornos de alto valor natural, en
emplazamientos relativamente aislados
de actividades humanas y nucleos
poblados. En funciéon de |las
caracteristicas fisicas y de forma de
uso, los establecimientos turisticos de
naturaleza se dividen en las siguientes
categorias:

Casas Rurales: edificaciones de
arquitectura tradicional canaria, o de
excepcional  valor arquitectdnico,
localizadas en suelo rustico o,
excepcionalmente, en cascos urbanos
de valor historico artisticos en las que
presta servicio de alojamiento temporal
en régimen extrahotelero, de acuerdo a
las condiciones expresadas en la
normativa sectorial turistica.
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- Hotel Rural: establecimiento consistente
en un edificio, que relna las
caracteristicas tipoldgicas o de interés
histérico-artistico  definidas en el
apartado anterior en el que se prestan
servicios turisticos de alojamiento en
régimen hotelero y bajo una Unica
unidad de explotacion, de acuerdo a las
condiciones expresadas en la normativa
sectorial turistica.

6. Se consideraran incluidos en la
categoria de Campamentos de turismo
los espacios acondicionados para la
prestacion del servicio de alojamiento
turistico mediante ocupaciéon temporal
con albergues mdviles( tiendas de
campafa, caravanas O similares)
transportados por el turista y retirados
al acabar su estancia, y, en su caso, en
albergues desmontables, en las
condiciones que se determinen en la
normativa  sectorial  aplicable vy
caracterizandose dicho espacio por su
destino para el disfrute de Ia
convivencia vacacional al aire libre.

7. Se consideraran incluidos en la
categoria de Establecimientos turisticos
recreativos los inmuebles espacios e
instalaciones cuyo uso principal sea la
realizacion de actividades recreativas,
de ocio y de esparcimiento en espacios
adaptados, y destinadas fundamental y
mayoritariamente a los Vvisitantes
turisticos de la isla.

Articulo 170
Condiciones Generales de
Admisibilidad del Uso Turistico

1. El uso turistico se admite
exclusivamente cuando sea realizado

bajo el principio de unidad de
explotacién establecido en la Ley
7/1995, de Ordenacion del Turismo de
Canarias, y debera cumplir con las
determinaciones de la misma, su
desarrollo  reglamentario, de Ila
legislacion urbanistica, del
planeamiento territorial y, en su caso,
del sectorial que pueda resultar de
aplicacién, y con lo establecido por
este Plan General.

La definicién de un area o sector como
de uso turistico, supone la aplicacion
de los criterios, condiciones,
parametros y estandares del uso
turistico que se contienen para dicho
ambito en este Plan General, en el
planeamiento insular y en la
legislacién turistica y su desarrollo
reglamentario. En consecuencia, las
condiciones de admisibilidad del uso
turistico que establece el
planeamiento municipal, de aplicacion
genéricas o referidas a ambitos
concretos, deberan entenderse
siempre sin perjuicio de la aplicacion
de las normas e instrumentos de
rango superior.

3. Los usos turisticos de las categorias de

turismo rural o de  turismo
especializado vinculado a actividades
propias del suelo rustico, sdlo se
admitirdn en lugares o entornos
relacionados por su propia definicion,
sin perjuicio de las condiciones que
para los mismos se establecen en estas
Normas, en el planeamiento territorial o
en la legislacién sectorial turistica. Los
establecimientos de turismo
especializado no se admite en
categorias de suelo rustico de
proteccion ambiental.

. El  tratamiento diferenciado que

necesariamente deben tener las areas
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0 sectores ordenados con uso
caracteristico turistico o residencial-
turistico o residencial-turistico, ya
existente en el término municipal,
supone la conveniencia de sefalar las
instrucciones precisas para la
ordenacion que se formule. Tales
condiciones o instrucciones particulares
se contienen en las fichas respectivas
de cada area o sector, o bien en los
criterios y directrices recogidos en la
Memoria de Ordenacion.

Articulo 171
Condiciones Particulares de
Admisibilidad del Turismo Rural

1.

La implantacion y puesta en
explotacién de establecimientos de
turismo rural se vincula a Ia
recuperacion de un  patrimonio
edificado  situado en nucleos,
asentamientos o entornos de caracter
rural y a la consiguiente revitalizacion
econdmica mediante actividades de
servicios que complementan las
tradicionales.

2. S0lo se admitird la puesta en

explotaciéon de establecimientos de
turismo rural o la ejecucién de
intervenciones dirigidas a tal finalidad,
en los supuestos y situaciones que
expresamente se permiten en la
normativa sectorial de este uso
especifico, siempre que e cumplan las
condiciones de estas Normas.

. Los establecimientos de turismo rural

se admiten en las areas urbanas, en los
asentamientos rurales y en el suelo
ristico de asentamiento agricola,
cuando se autoricen de conformidad

con la legislacion aplicable, el
planeamiento territorial y segin lo
dispuesto en estas Normas.

Articulo 172

Condiciones Particulares de
Admisibilidad del Turismo
Especializado de Naturaleza.

1.Los establecimientos turisticos de
naturaleza han de  emplazarse
necesariamente en entornos de suelo
calificados como de  proteccidn
ambiental, siempre que tales valores
permitan la ubicacion en dichos
espacios de instalaciones y actividades
de estas caracteristicas sin menoscabo
del objeto que se protege. Por ello, la
implantacion de estas actividades sélo
es admisible como recurso o accion
coadyuvante a las medidas de
proteccion y conservacion del lugar de
que se trate.

Sélo se admitira la implantacién de
hoteles de naturaleza si se justifica
expresamente que su ejecucién, con los
compromisos que se fijen y en base a
las obligaciones de restauracion vy
conservacion del espacio natural,
resulta de interés y no supone un
riesgo  potencial contrario a la
proteccion de sus valores naturales.

De forma previa a la licencia o
autorizacion se  establecera un
compromiso entre el promotor y la
Administracion donde se fijara la
contribucién de aquél a los programas
de conservacién y proteccion ambiental.
Se emplazaran en fincas accesibles
desde un camino o pista publicos
existente. El acceso desde la red de
carreteras y el resto de infraestructuras
de servicios necesarios correran a cargo
de la promocidn.
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. Los refugios sélo se podran emplazar

en zonas accesibles desde la red
publica de senderos, de modo que sean
instalaciones complementarias de la
actividad excursionista.

Articulo 173
Ordenacion Pormenorizada del Uso
Turistico.

1.

En los Planos Ordenacién
pormenorizada y respecto a los
ambitos que ordenan, se determina
para cada parcela o manzana el uso
principal, que en el caso del turistico se
distingue entre los especificos de
hotelero 0] de extrahotelero,
(Apartamento turistico), admitiéndose
como usos secundarios los compatibles
que resultan de los contenidos en este
Titulo y -en su caso- en las fichas
correspondientes.

. Cuando se determina por la ordenacién

pormenorizada el uso principal turistico
hotelero, no se permite como
compatible del mismo el uso turistico
extrahotelero. Se establece para su
admisibilidad la categoria minima de
Hotel de cuatro estrellas, salvo lo
establecido para las instalaciones
existentes en las Disposiciones
Adicionales de estas Normas. En el
supuesto de que la actividad se realice
en la modalidad de Hotel Apartamento,
las dotaciones complementarias
minimas del establecimiento seran las
contempladas en la normativa turistica
para la modalidad de Hoteles. No se
admite la categoria pormenorizada de
Pensiones, salvo las ya existentes.

3. Cuando se determina por la ordenacion
pormenorizada el uso principal turistico
extrahotelero, se considera compatible
el uso turistico hotelero, salvo en la
categoria pormenorizada de Pensiones.
La categoria minima que se establece
es la de tres llaves o similar que defina
la normativa turistica, salvo lo
establecido para las instalaciones
existentes en las Disposiciones
Adicionales de estas normas.

Articulo 174
Compatibilidad de Usos con el
Turistico

1. Los usos compatibles con el uso
turistico son los que se establecen en
los siguientes numeros de este articulo,
salvo que se determine expresamente
otras referencias en las fichas
correspondientes de los ambitos
urbanisticos y sin perjuicio de lo
establecido en el articulo anterior o en
la normativa de los instrumentos de
planeamiento remitido o de desarrollo,
y en la legislacién urbanistica y en la
legislacion urbanistica y sectorial
aplicable.

2. Los usos comerciales y de hosteleria se
admiten exclusivamente en el interior
de los establecimientos turisticos, sin
acceso directo desde el exterior, y
como servicio complementario de la
actividad turistica.

3. El uso de oficina sdlo es compatible en
aquellos locales donde se lleve Ia
administracion de las empresas que
exploten los productos del area
turistica.

4. Se admitirdn los usos recreativos en
cualquiera de sus categorias, bien
como uso principal de parcelas o de
manzanas —admitiéndose en este caso
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incluso la sustitucion del uso turistico-
o bien formando parte de otro
producto turistico o implantado en su
mismo ambito.

5. Se admitiran  todos los  usos
dotacionales y de infraestructuras que
por su funcionalidad y caracteristicas
estén al servicio del area turistica,
debiendo cumplir las condiciones de
admisibilidad de los mismos y las que
se establecen en estas Normas o en las
fichas correspondientes. En cualquier
caso, en las areas turisticas debiendo
cumplir las condiciones de
admisibilidad de los mismos y las que
se establecen en estas Normas o en las
fichas correspondientes.

6. Quedan prohibidos expresamente los
usos industriales, y primarios, salvo
cuando éstos se vinculen al turismo
rural o especializado; asi como el uso
residencial, con la excepcion y las
condiciones establecidas en estas
Normas.

7. El uso de garaje y almacén se admite
en las plantas bajas y en las plantas de

s6tano  segun las  condiciones
particulares establecidas en estas
Normas.

Articulo 175
Condiciones Generales de los
Establecimientos Turisticos

Salvo que se establezcan condiciones mas
restrictivas en la legislacién turistica y en
su desarrollo reglamentario, en el
planeamiento insular, o en su caso, en las
respectivas fichas de los dambitos

turisticos, los establecimientos turisticos
deberan cumplir con las condiciones
generales que se establecen en los
correspondientes a la tipologia en la que
se desarrollen, sin perjuicio de lo
establecido en estas Normas respecto a
los sectores urbanizables no ordenados
en los que se determine el turismo como
uso caracteristico o lo que se exprese en
el instrumento de ordenacion remitida, en
Su caso.

Articulo 176
Condiciones Particulares de los
Establecimientos de Turismo Rural

1. Los proyectos de turismo rural deberan
contener 'y desarrollar  acciones
concretas de rehabilitacion 0
reutilizacién de inmuebles de
especiales caracteristicas
arquitectdnicas de localizaciéon, de
construccion anterior a 1950, asi como
medidas de recuperacion
socioecondmicas del ambito en el que
inciden, y de insercion funcional en el
modelo de ordenacion del
asentamiento o  ambito  rural,
cumpliendo las condiciones que se
establecen en estas Normas.

2. En los proyectos de turismo rural
deberd cumplirse con las condiciones
de admisibilidad sefialadas en estas
Normas, y con la normativa sectorial
aplicable, admitiéndose la ampliacion
de las edificaciones existentes o las
nuevas construcciones en los casos que
asi se determine y autorice.

3. La capacidad maxima alojativa de los
establecimientos de turismo rural es la
que se establece para cada categoria
pormenorizada en la normativa
sectorial aplicable.
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4. La superficie de la parcela o finca
rustica a disposicion de los clientes
alojados en el establecimiento rural
gue en ella se sitte no sera inferior a la
que resulte de las obras de reutilizacion
o rehabilitacion y/o de eventual
ampliaciéon de inmuebles existentes,
siempre que la parcela vinculada
permita resolver los requisitos propios
de la instalacion.

Articulo 177

Condiciones Particulares de los
Establecimientos de Turismo
Especializado

1. Los proyectos de turismo especializado,
ademas de las condiciones generales
de los establecimientos turisticos y de
las especificadas cuando se desarrollen
como actuaciones singulares en suelo
rustico, deberan cumplir las siguientes
determinaciones, sin perjuicio de lo
establecido en la legislacidn sectorial
turistica y las condiciones de
admisibilidad sefialadas en estas
Normas.

2. Los establecimientos turisticos
especializados que se ubiquen fuera de
las areas urbanas dispondran las
edificaciones aisladas en el interior de
las fincas vinculadas a la unidad de
explotaciéon y resolveran de forma
autébnoma y a su coste todos los
requerimientos infraestructurales.

3. Los establecimientos turisticos de
naturaleza se instalaran
preferentemente  en  edificaciones
existentes, adaptandolas mediante
obras de rehabilitacion y eventual
ampliacion, primandose aquellas de

mayor calidad e interés arquitectonico.
Sélo se admitirdn establecimientos de
nueva planta de forma excepcional si
en el entorno no hay edificaciones
aptas para destinarse a tales usos y se
prevé en un instrumento de ordenacion
o Proyecto de Actuacién Territorial.

. Los refugios —salvo que se dispongan

en edificaciones previamente
existentes- no podran tener superficie
edificada mayor de 100 m2 en una sola
planta de altura.

. Las condiciones y parametros para la

ordenacion de los productos turisticos
de naturaleza seran establecidos por el
correspondiente instrumento en virtud
del cual se autoricen. Asimismo, los
requisitos de servicios, infraestructuras
y otras condiciones que haya que
cumplir un establecimiento turistico de
naturaleza seran los que, para cada
nivel de calidad, fije la normativa
sectorial correspondiente, siendo de
aplicacién en cualquier caso las
determinaciones contenidas en estas
Normas.

CAPITULO 4. USOS TERCIARIOS

Articulo 178
Definicion de Uso Terciario

1. Tienen uso terciario los espacios donde

se prestan servicios al publico
adscritos a los sectores econdmicos
del comercio minorista, la hosteleria
(salvo las actividades recreativas y de
alojamiento turistico), servicios
financieros, inmobiliarios,
empresariales, profesionales y otros
como agencias de viajes, mensajeria,
etc. Desde la Odptica urbanistica vy
territorial, los usos terciarios se
caracterizan por la vinculacion de la
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actividad a un espacio, la posibilidad
asistencia frecuente del publico en
general al local, su compatibilidad con
los usos cotidianos de la poblacion
residente y, finalmente, el caracter de
negocio privado que, por lo general,
tienen tales actividades. En base a
estas caracteristicas y a sus
consiguientes requisitos urbanisticos y
territoriales, los usos terciarios se
dividen en las siguientes categorias

- Comercial

- Hosteleria

- Oficinas

Articulo 179
Categorias
Terciario

Especificas del Uso

A la categoria de comercio minorista se
adscriben aquellos espacios en los cuales
se realizan actividades de venta al
pormenor al publico en general de bienes
materiales para ser usados o consumidos
fuera de los mismos ; también forman
parte de los usos de comercio minorista
los locales donde se prestan servicios
personales al publico de frecuencia usual y
que no se engloban dentro del grupo de
oficinas  (por ejemplo, peluquerias,
revelado de fotografia, reprografia, locales
para alquiler de enseres domésticos,
bienes muebles, vehiculos, etc). Un
espacio con esta calificacion podra incluir
usos complementarios no comerciales,
siempre que la superficie total de éstos no
supere el 50 % de la destinada a la
circulacion del publico en general; nunca
podran ser usos complementarios del
comercial los residenciales o turisticos, ni
cualesquiera que incluyan actividades
incompatibles con el uso publico general.
Se establece la pormenorizacion de 3°

grado siguiente.

Puesto de venta: espacio de pequefia
dimension (menor de 40 m2) que se
conforma mediante estructuras ligeras y
facilmente desmontables y suele ubicarse
en espacios exteriores con caracter
temporal, tales como puestos en
mercadillos  ocasionales, kioskos de
prensa, etc.

Local comercial pequefio: local
permanente cerrado situado normalmente
en las plantas bajas de una edificacion con
otros usos y con acceso directo desde la
via publica, cuya superficie total de venta
no supera los 200 m2 .

Local comercial mediano: establecimiento
independiente cuya superficie total de
venta estd comprendida entre 200 y 750
m2.

Local comercial grande: establecimiento
independiente cuya superficie total de
venta esta comprendida entre 750 y 2.500
m2.

Mercado: edificacidn unitaria de titularidad
publica en cuyo interior se disponen
espacios, tanto fijos y cerrados como
desmontables y /o de ocupacion temporal,
para la venta minorista. En esta no se
establece limite dimensional de superficie
total de venta, pero al menos al 70 % de
ésta debe estar dedicada a bienes
alimenticios y ningin local o puesto
individual puede tener superficie de venta
mayor de 500 m2.

Galeria comercial: agrupacion de varios
locales comerciales independientes en un
recinto comun, con servicios y circulacion
general compartidos, y cuya superficie de
venta total (la suma de la de cada uno de
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los establecimientos comerciales que
formen la galeria) es inferior a 2.500 m2.

Almacén comercial no especializado:
establecimiento de venta detallista que se
conforma como una unica edificacion, en
el que se ofrece un surtido amplio de
productos sin  predominio de los
alimentarios presentados en secciones
multiples, y cuya superficie de venta total
es superior a 2.500 m2.

Gran comercio especializado:
establecimiento independiente,
conformado como un edificio Unico,
especializado en un determinado tipo de
oferta comercial con superficie de venta
es superior a 2.500 m2. En esta categoria
se incluyen tanto las grandes firmas
comerciales de venta de muebles,
maquinas, ferreteria, automdviles, etc
como los hipermercados, entendidos como
aquellos comercios unitarios en los que,
bajo un régimen de autoservicio, se vende
un amplio surtido de productos con
marcado predominio de los alimentarios.

Gran centro comercial: agrupacion de
varios establecimientos comerciales
independientes en un inmueble comun ,
con servicios y circulacion general
compartida, cuya superficie de venta total
(suma de la de cada uno de los
establecimientos comerciales que formen
la galeria) es superior a 2.500 m2.

A la categoria de hosteleria se adscriben
aquellos espacios en los cuales se realizan
actividades de preparacion y servicio de
comidas y bebidas para ser consumidas en
su interior por el publico. No se calificaran
en esta categoria sino como recreativos,

los espacios en los que, si bien dedicados
al servicio de bebidas o comidas, se
desarrollan  actividades ruidosas o
molestas en un entorno residencial. En
esta categoria se establece la siguiente
pormenorizacion de 3° grado.

Kioskos y terrazas: cuando el consumo se
realiza al aire libre o en espacios cubiertos
conformados por estructuras ligeras vy
facilmente desmontables.

Bares: establecimientos destinados
principalmente a la venta de bebidas, si
bien pueden servir comidas ligeras y de
facil preparacién; para adscribirse a esta
categoria, la capacidad del local no podra
superar 25 personas sentadas.

Cafeterias y pequefios restaurantes:
aquellos locales cuya capacidad no supera
las 100 personas sentadas.

Grandes restaurantes: a esta categoria se
adscribiran los locales de hosteleria que
tengan capacidad para dar servicio a mas
de 500 personas.

A la categoria de oficinas se adscriben los
espacios en que se realizan actividades
cuya funcién principal es la prestaciéon de

servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informacién u otros
analogos, mediante la gestion vy

transmision de informacién. No se
incluiran en el uso de oficinas los espacios
con tales fines que se integren en otro uso
principal del cual dependen (tales como
las oficinas de los espacios comerciales,
turisticos); tampoco se incluiran los locales
administrativos de titularidad publica que
pertenezcan a la categoria dotacional
correspondiente. Se establece la siguiente
pormenorizacion de este uso en categorias
de 30 nivel:
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Despacho profesional: local
independiente, normalmente en un edificio

con otros usos, en el que se realizan
trabajos profesionales que no generan
una afluencia continuada de publico. Este
uso puede formar parte como
complementario del residencial, cuando se
integra en la vivienda del titular y no
supera los limites dimensionales que se
establecieran.

De otra parte, para adscribirse a esta
categoria, las superficies de trabajo no
superaran los 250 m2.

Local de oficinas: en el que se realizan
actividades propias del uso de oficinas que
superan las dimensiones del apartado
anterior o suponen la afluencia frecuente

de publico, tales como gestorias,
sucursales bancarias, despachos de
notarios, locales de atencion al

consumidor, etc.

En esta categoria, la superficie de trabajo
(incluyendo la de estancia del publico) no
superara 750 m2.

Agrupacion de oficinas: cuando un edificio
completo o una parte del mismo separada
funcionalmente del resto, con accesos y
servicios propios, se destina a este uso
mediante su comparticion en despachos y
/ o locales de oficinas.

Grandes oficinas : espacios de una sola
empresa que superan las dimensiones de
los locales de oficinas, asi como
agrupaciones de oficinas en las que
menos un local de esta caracteristicas.

Articulo 180
Categorias Pormenorizadas del Uso
Comercial

1. A los efectos de su pormenorizacién se
distinguen las siguientes categorias, en
relacion al espacio en el que se
desarrollan las actividades comerciales
y a sus formas de presentacion
empresarial o de venta:

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

Mercadillos: Superficie acotada con el
fin de acoger una agrupacion de
puestos de venta, de caracter no

permanente o con periodicidad
previamente establecida.

- Pequefio comercio: Local
permanente, cerrado, situado

normalmente en las plantas bajas de
una edificacién con otros usos y con
acceso directo desde la via publica,
cuya superficie total de venta no
supera los 250 mz2.

Comercio medio. Establecimiento
independiente cuya superficie total de
venta estd comprendida entre 750 y
2.500 m2.

Galeria comercial Agrupacion de
varios locales comerciales
independientes en un recinto comun,
con servicios y circulacion general
compartidos, y cuya superficie de
venta total (la suma de cada uno de
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los establecimientos comerciales que
formen la galeria) es inferior a 2.500
m2

- Centro comercial Agrupacion de
varios establecimientos comerciales
independientes en un inmueble
comun, con servicios Yy circulacién
general compartida, y cuya superficie
de venta total (la suma de la de cada
uno de los  establecimientos
comerciales que formen la galeria) es
superior a 2.500 mz2,

2. Salvo que dicha legislacién establezca
otras consideraciones, a los efectos de
la aplicacién de las determinaciones
que hagan referencia a la aplicacion
de las determinaciones que hagan
referencia a la superficie de venta,
ésta se define como la superficie total
de los lugares en los que se exponen
las mercancias con caracter habitual y
permanente o destinados a tal fin de
forma eventual pero periddica, a los
cuales puede acceder la clientela para
realizar sus compras, incluyendo
escaparates internos, zona de caja y
espacios destinados al transito de
personas y presentacion de
mercancias. Se excluyen
expresamente las superficies
destinadas a oficinas y almacenaje no
visitable por el publico, zonas de carga
y descarga y otras dependencias de
acceso restringido.

Articulo 181
Categorias Especificas del Uso de
Oficinas

A la categoria de oficinas se adscriben los
espacios en que se realizan actividades

cuya funcién principal es la prestacion de

servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informaciébn u otros
analogos, mediante la gestion vy

transmision de informacién. No se
incluiran en el uso de oficinas los espacios
con tales fines que se integren en otro uso
principal del cual dependen (tales como
las oficinas de los espacios comerciales,
turisticos); tampoco se incluiran los locales
administrativos de titularidad publica que
pertenezcan a la categoria dotacional
correspondiente. Se establece la siguiente
pormenorizacion de este uso en categorias
de 39 nivel:

- Despacho profesional: local
independiente, normalmente en un

edificio con otros usos, en el que se
realizan trabajos profesionales que no
generan una afluencia continuada de
publico. Este uso puede formar parte
como complementario del residencial,
cuando se integra en la vivienda del
tituar y no supera los limites
dimensionales que se establecieran.

De otra parte, para adscribirse a esta
categoria, las superficies de trabajo no
superaran los 250 m2.

- Local de oficinas: en el que se realizan
actividades propias del uso de oficinas
que superan las dimensiones del
apartado anterior o suponen la
afluencia frecuente de publico, tales
como gestorias, sucursales bancarias,
despachos de notarios, locales de
atencién al consumidor, etc.

En esta categoria, la superficie de
trabajo ( incluyendo la de estancia del
publico) no superara 750 m2.

- Agrupacién de oficinas: cuando un
edificio completo o una parte del
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mismo separada funcionalmente del
resto, con accesos Yy Servicios propios,
se destina a este uso mediante su
comparticion en despachos y/o locales
de oficinas.

- Grandes oficinas : espacios de una sola
empresa que superan las dimensiones de
los locales de oficinas, asi como
agrupaciones de oficinas en las que
menos un local de esta caracteristicas.

Articulo 182
Categorias Especificas del Uso de
Hosteleria

A la categoria de hosteleria se adscriben
aquellos espacios en los cuales se realizan
actividades de preparacion y servicio de
comidas y bebidas para ser consumidas en
su interior por el publico. No se calificaran
en esta categoria sino como recreativos,
los espacios en los que, si bien dedicados
al servicio de bebidas o comidas, se
desarrollan  actividades ruidosas o
molestas en un entorno residencial. En
esta categoria se establece la siguiente
pormenorizacién de 3° grado.

- Kioskos y terrazas: cuando el consumo
se realiza al aire libre o en espacios
cubiertos conformados por estructuras
ligeras y facilmente desmontables.

- Bares: establecimientos destinados
principalmente a la venta de bebidas, si
bien pueden servir comidas ligeras y de
facil preparacién; para adscribirse a esta
categoria, la capacidad del local no
podra superar 25 personas sentadas.

- Cafeterias y pequefios restaurantes:
aquellos locales cuya capacidad no

supera las 100 personas sentadas.

- Grandes restaurantes: a esta categoria
se adscribiran los locales de hosteleria
que tengan capacidad para dar servicio
a mas de 500 personas.

Articulo 183
Condiciones Generales de
Admisibilidad de los Usos Terciarios

1. Las edificaciones de uso comercial, de
oficinas y de hosteleria deberan
cumplir con las condiciones 'y
determinaciones establecidas en estas
Normas segun la tipologia en la que
se desarrollen y la actividad concreta
que ejerzan, asi como las
determinaciones contenidas en la
legislacién sectorial que les sean de
aplicacién y, en especial, las derivadas
de la legislacion sobre accesibilidad y
supresion de barreras fisicas y las
actividades clasificadas, en su caso.

2. Los usos terciarios se admiten en las
areas o sectores en los que se
determine  expresamente en la
ordenacion pormenorizada de este
Plan General, de los instrumentos de
ordenacion remitida 0 del
planeamiento de desarrollo.

Articulo 184

Condiciones Particulares de
Admisibilidad del Uso Comercial y de
Hosteleria

1. La situacion del comercial y de
hosteleria compatible, dentro de la
edificacion residencial, habra de ser tal
que el acceso se realice de manera
independiente, sin utilizar para ello ni
las escaleras ni los ascensores de
acceso a las viviendas, y no podra
servir de paso ni tener comunicacion
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directa con ninguna vivienda, salvo que pertinente de la  Administracion
se trate de una edificacién unifamiliar. competente y debera cumplir con los
) o o estudios e informes previos de impacto
2. Sin perjuicio de las condiciones y social y econémico que requiera la
determinaciones que se establecen en normativa sectorial de aplicacion.
estas Normas o en las del instrumento
de planeamiento de desarrollo, los 7. En todo caso, la concesién de la
usos comerciales se consideran licencia de edificacion y apertura
admisibles con otros usos en las podra supeditarse a la demostracion
siguientes condiciones: de Ila aceptabilidad de los impactos
que estos establecimientos puedan
3. Los kioscos podran establecerse en producir sobre la red general viaria, el
espacios libres de uso publico mediante trafico y las infraestructuras
concesion municipal, o en cualquier otro existentes, y las medidas y acciones a
lugar previa licencia municipal y siempre realizar en tal sentido.
con garantia de saneamiento,
eliminacién de basuras y disponibilidad 8. El uso de hosteleria y de oficinas, en
de agua potable cuando el kiosco haya cualquiera de sus categorias
de destinarse a la expedicion de bebidas pormenorizadas, podra ubicarse en
0 comidas. areas urbanas, en sectores o en
ambitos de suelo rustico, siempre que
4. Las categorias de pequefio, medio no se prohiba expresamente en estas
comercio, se admiten como secundario Normas Urbanisticas, en las fichas
de cualquier otro uso, con las correspondientes a las areas o
excepciones, limitaciones y condiciones sectores, o en la regulacidon que
que se determinan en estas Normas contengan los instrumentos de
para cada caso. Ordenacién  incorporada o de
i ) desarrollo, o su incompatibilidad se
5. Las categorias de Gran Comercio o de derive por aplicacion de la legislacion
Galeria Comercial, se admiten sélo en sectorial que sea de aplicacion; salvo
parcelas para las que se determine el en el caso de los Grandes
uso comercial como caracteristico. Restaurantes, que quedan prohibidos
, ) a excepciébn de que ese autoricen
6. Las categor|a§ de Ceqtrp Comel:aal y expresamente. La Ordenanza
Gran_ Comercio espeC|aI|zado_ solo se Municipal que regule las actividades
admiten en las zonas determinadas al clasificadas podréd establecer otras
efecto en el planeamiento. Dichas condiciones y limitaciones que seran
instalaciones deberan estar conectadas igualmente de obligado cumplimiento.
con los Sistemas Generales Viarios o
resolver dicha conexion en la forma Articulo 185
que se determine expresamente. Su Usos Compatibles con el Comercio y
instalacion  requerira  la licencia la Hosteleria

comercial o autorizacion  previa

Con caracter general y sin perjuicio de la
normativa sobre actividades clasificadas,
se consideran usos compatibles en
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parcelas que tiene como principal el
comercial o de hosteleria, los senalados a
continuacion, salvo que se determinen
otras referencias en la normativa de los
instrumentos de planeamiento remitido o
diferido, o en la Ordenanza Municipal de
actividades clasificadas:

- El uso de oficina sélo es compatible en
aquellos locales donde se lleva la
administraciéon de las empresas que
exploten las instalaciones comerciales o
de hosteleria.

- Se admitiran los usos recreativos en
cualquiera de sus categorias, cuando la
regulacién de los mismos contenida en
estas Normas no lo imposibilite.

- Se admitiran todos los usos dotacionales
y de infraestructuras que por su
funcionalidad y caracteristicas estén al
servicio de la instalacion comercial o de
hosteleria, debiendo  cumplir las
condiciones de admisibilidad que se
establecen en estas Normas.

- Quedan prohibidos expresamente los
usos industriales, y primarios.

- El uso de garaje y almacén se admite en
las plantas bajas y en las plantas de

sétano, segln las  condiciones
particulares establecidas en estas
Normas.

- Los usos de comercial y de hosteleria
son compatibles entre si de forma
genérica.

CAPITULO 5. USO INDUSTRIAL

Articulo 186
Definicion de Uso Industrial

Es uso industrial el que tiene por finalidad
llevar a cabo las operaciones de
elaboracion, transformacién, reparacion,
almacenaje y/o distribucion de productos
o bienes, asi como la prestacion de
servicios relacionados con lo anterior.

Articulo 187
Criterios para la Categorizacion
Especifica del Uso Industrial

En base a las distintas caracteristicas de
las actividades industriales que pueden
desarrollarse, el uso industrial se divide en
las siguientes categorias especificas del
segundo nivel, de acuerdo con el PIOT, y
de acuerdo con los tipos y situaciones
siguientes, establecidos por este Plan
General:

1. Tipos Industriales.

Se entiende por tipos aquella clasificacién
en base a las superficies maximas de la
instalacion y a los niveles de emision de
ruidos maximos.

- Tipo 19°. Las industrias de esta categoria
estaran limitadas por los siguientes
parametros:

- Superficie maxima: 50 m2.

Nivel maximo ruido: 35 DB.

- tipo 20.
- Superficie maxima: 400 m2.

- Nivel maximo ruido: 45 DB.

- tipo 3°.
- Superficie maxima: 600 m2.

- Nivel maximo ruido: 55 DB.
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- tipo 409.
- Superficie maxima: sin limitacion.

- Nivel maximo ruido: 70 DB.

2. Situaciones

Se denomina situacion a la ubicacion de
los locales o edificios de uso industrial,
bien en zonas residenciales, bien en zonas
industriales y, finalmente en las categorias
de suelo rustico que lo toleren.

Las situaciones seran las siguientes:
SITUACION 13.- Los locales anejos a
vivienda unifamiliar.

SITUACION 223.- Planta baja en edificios
residenciales.

SITUACION 32.-En edificios exclusivos
para una industria.
SITUACION 42.-En
industriales.
SITUACION 52.-Aislada en suelo rustico.
SITUACION 62.-Anejas a vivienda rural

familiar.

todas las areas

a ) A los efectos de clasificacion por
categorias se entiende por superficie la
suma total de las superficies Utiles de
las areas de la industria destinadas a la
actividad industrial propiamente dicha,
excluidos los aseos, vestuarios, oficinas
y almacenes situados en locales
diferenciados espacialmente. Tampoco
se computaran las viviendas anejas
autorizadas en esta Normativa.

b) En determinados casos (como son las

lavanderias, tintorerias, boutiques de
pan, autoservicios), si los niveles de
ruido de las maquinarias instaladas
superan los limites establecidos, la
Administracién Municipal podra
establecer un coeficiente de
simultaneidad de uso,(entre 0.6 y 0.9),
determinando el mas adecuado a las
circunstancias, y siempre y cuando se
cumpla con el resto de parametros
establecidos.

c) Los niveles de ruido establecidos para
las distintas categorias se mediran en
los colindantes en caso de medianerias
0 plantas superiores y en el medio
ambiente exterior, con excepcién de
los procedentes del trafico. En caso de
vias de tréfico intenso, los limites
citados aumentaran en 5 db.

Se considerara como exterior, cualquier
punto ubicado a 1 mts. de la fachada
del respectivo edificio o local. Cuando
el ruido sea producido por fuentes
multiples, de distintos propietarios |,
cada uno debera aportar el aislamiento
adecuado para satisfacer los limites
especificados con anterioridad. En el
caso de multiples fuentes de un solo
propietario, la Administracion Municipal
podra establecer un coeficiente de
simultaneidad que considere adecuado
a las circunstancias.

Articulo 188

Categorias Especificas del Uso
Industrial

1. Industria  primaria: cuando  se
transforman y preparan para el
consumo  productos o  bienes
provenientes de las actividades de
usos primarios y cuya produccion se
origina en la propia zona
(establecimientos de preparacion de
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leche y sus derivados a partir de la
produccion ganadera local, bodegas
elaboracion de vino, etc.).

Segun su especifidad y dedicacién, se
estard a las determinaciones de cada
nivel y sin mas limitaciones en las
superficies minimas, que las
derivadas de las condiciones
especificas de la categoria de suelo en
que se encuentren ubicadas.

Industria pesada: cuando en los
procesos de produccién o)
transformacion se utiliza maquinaria
pesadas y/o agentes u acciones
contaminantes.

Tipo 4° y solamente en la situacién
4a,

Industria ligera: cuando los procesos
de produccion e realizan sin el empleo
de maquinaria pesada ni por acciones
contaminantes o procesos similares.

Tipo 3° y se admiten en las
situaciones 32 y 48, con la salvedad de
que, en la situacién 33, no pueden
localizarse en manzanas donde se
ubiquen edificios de usos docente y
sanitario-asistencial, ni tener sus
accesos, en dicha situacién, enfrente
de la fachada principal de edificios con
los usos anteriores.

Talleres industriales y almacenes.
cuando la actividad se refiere a la
reparacion o almacenamiento de
bienes y productos.

Tipo 20 y se admiten en las
situaciones 23, 32 y 42 con la salvedad

de que en las situaciones 22 y 32 no
pueden localizarse en parcelas
colindantes o tener sus accesos
enfrente de la fachada principal de
edificios de usos docente y sanitario-
asistencial.

5. Talleres artesanales o domeésticos:
cuando la actividad se refiere a la
obtencion o transformacién de
productos por procedimientos
manuales con maquinaria de pequefia
potencia.

Tipo 1° y se admiten en todas las
situaciones.

Articulo 189
Condiciones Generales de
Admisibilidad del Uso Industrial

1. Los usos industriales, en cualquiera de
sus categorias, deberan cumplir con lo
establecido en la normativa reguladora
de las actividades clasificadas y en la
legislacion sectorial que le sea de
aplicaciéon, asi como con |las
condiciones establecidas en estas
Normas respecto a la tipologia
industrial y la regulacion que contenga
la Ordenanza Ambiental y de
Actividades Clasificadas.

2. Los wusos industriales solo estan
admitidos en los ambitos en los que se
seflale expresamente, o cuando se
admitan como compatibles. Cuando el
uso caracteristico de una parcela sea
el Industrial, segun los planos de
ordenacidon pormenorizada, la ficha
correspondiente del ambito de que se
trate expresa las categorias especificas
puedan desarrollarse.

3. Las industrias primarias se admiten en
areas de suelo urbano, cuando se
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permitan expresamente, en el suelo
rustico agricola de acuerdo a estas
Normas, y en sectores de suelo
industrial cuyo planeamiento de
desarrollo lo prevea.

4. Las industrias ligeras sélo se admiten
en el interior de las areas urbanas y
sectores industriales, en las
condiciones contempladas en estas
Normas.

5. Los Talleres industriales, almacenes y
los Talleres domésticos o artesanales
s6lo se admiten en los supuestos
contemplados expresamente,
debiendo cumplir con el establecido en
estas Normas, asi como en las
disposiciones de este titulo en relacion
a los usos con los que se consideran
compatibles.

6. Se prohibira el trabajo nocturno , salvo
casos excepcionales (panaderias, y
actividades analogas que lo requieran),
a partir de las 22 horas hasta las 8
horas en establecimientos ubicados en
edificios de viviendas, y cuando se
transmitan al exterior mas de 30 db

medidos en huecos practicables
cerrados y en la posicibn mas
desfavorable.

Articulo 190
Compatibilidad del Uso Industrial

Se consideran compatibles con el uso
industrial, el de oficinas y el comercial,
siempre que lo permita la legislacion
sectorial aplicable a ambos usos y al
principal de caracter industrial,
dependiendo de su categoria.

Articulo 191
Condiciones de los Talleres Artesanos
o Domésticos

Seran de aplicacion a los talleres
artesanales o domésticos, las condiciones
de la vivienda a que estén anexos y las
resultantes de aplicar la normativa
sectorial correspondiente a la actividad
concreta y a la condiciones 'y
caracteristicas de las mismas.

Articulo 192
Condiciones Especificas para las
Industrias Pesadas o Contaminantes

modificacion  de
actividades

1. El  inicio o
cualesquiera
potencialmente contaminantes
requerird la autorizacion de las
Administraciones competentes, tras la
verificacion de que cumplen los limites
de emisidén establecidos legalmente
para cada tipo contaminante.

2. En los proyectos de instalacion,
ampliacion o  modificacion  de
instalaciones o industrias pesadas se
adoptaran los procedimientos y las
medidas correctoras mas adecuadas
para que los contaminantes emitidos a
la atmodsfera, respetandose siempre
los niveles de emisién exigidos, se
dispersen de forma que no se rebase
en el ambiente exterior de la factoria
los niveles de «calidad del aire
establecidos en la normativa vigente.

3. No se autorizard la ampliacién de
ninguna industria que no satisfaga los
niveles de emisidbn que le sean
aplicables, salvo que, junto con el
proyecto de ampliacién, presente otro
de depuracion de las emisiones ya
existentes, adoptando aquellos
equipos contra la contaminacién que
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4,

sean aplicables, adoptando aquellos
equipos contra la contaminacion que
sean técnicamente viables para la
instalacién existente, o bien cuando
las nuevas instalaciones
correspondientes a la ampliacién de
una planta ya existente, se ajusten a
unos niveles de emisidn mas estrictos
que los exigidos con caracter general
para las nuevas industrias, de forma
que le promedio de las emisiones de al
instalacion ampliada no rebase las
correspondientes a una totalmente
nueva.

Todo lo anterior, se entiende sin
perjuicio de la elaboracién de los
pertinentes estudios de impacto
ambiental que sean exigibles y Ia
concrecién en el proyecto de cuantas
medidas correctoras se propongan en
dicho estudio, ademas de la aplicacién
obligatoria de cuantas limitaciones o
condiciones se deriven de Ia
legislacién aplicable.

Articulo 193
Condiciones Especificas para los
Talleres y Depdsitos de Automoviles

1.

Los talleres de automdviles, ademas de
ajustarse a las condiciones exigidas a la
categoria industrial en la que esté
incluida, cumpliran los siguientes
requisitos:

a) No causaran molestias a vecinos y
clientes, especialmente en lo que
se refiere a ruidos y vibraciones.

b) Dispondran dentro del local de una
plaza de aparcamiento por cada 15
m?2 de taller.

¢) Queda expresamente prohibido la

utilizacion de la via publica a
efectos de reparacion o]
manipulacion, debiéndose
gjercerse ésta actividad en el
interior de los talleres.

d) No podran situarse en el recinto
del Casco Historico ni en zonas de
Ciudad Jardin y Edificacién Abierta.

2. El emplazamiento de los depositos de
automoviles como almacenaje o
desguace, habrd de emplazarse en
areas industriales o en lugares
adecuados fuera de las zonas
residenciales aprobados previamente
por el Ayuntamiento, quien impondra
ademas las condiciones a que se
sujetaran los cerramientos si el
emplazamiento fuera apto a tal fin.

CAPITULO 6. USOS PRIMARIOS

Articulo 194
Definicion de Usos Primarios

1. Son usos primarios aquéllos que
suponen el ejercicio de actividades de
aprovechamiento de los recursos del
territorio, obteniendo con ellas
productos de consumo que no
requieren procesos de transformacion
—salvo de importancia minima- o
bienes que sirven de insumos a
determinadas actividades industriales.

2. Estos usos son los propios del territorio
rustico y el ejercicio de las actividades
que comprenden implica la ejecucion
de intervenciones de transformacion
que, por tanto, serdn siempre
admisibles en las intensidades vy
caracteristicas normales de la categoria
concreta que se permita, siempre en
base a criterios de sostenibilidad de los
recursos empleados.
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3. Estos usos primarios deben
distinguirse, por su diferente
intensidad, entre los que se realizan
como actividad econémico generadora
de ingresos de aquéllos dirigidos al
autoconsumo.

Articulo 195
Categorias Especificas de los Usos
Primarios

Segln la naturaleza de las actividades que
comprenden, los usos primarios pueden
incluirse en alguna de las siguientes
categorias especificas de segundo nivel:

1. Forestales. Son las actividades que se
relacionan  directamente con el
aprovechamiento delos recursos de los
bosques, tales como la obtencién de
madera y las de aprovechamiento y
recoleccion  de  pinocha, lefias
horquetas, varas, zujes y horquetillas,
plantas medicinales, setas o similares.
Se incluyen también en esta categoria
los usos apicolas, consistentes en la
colocacion de colmenas para
produccién de miel.

2. Agricolas. Comprenden el conjunto de
labores destinadas a la puesta en
cultivo y explotacién del suelo con la
finalidad de produccion de alimentos y
otras especies vegetales.

3. Ganaderos: Comprenden el conjunto

4. Extractivos: Comprenden el conjunto

de actividades  minero-extractivas
consistentes en la retirada de
materiales geoldgicos de su
emplazamiento  natural para su
posterior aprovechamiento econdmico.
No se incluyen en este uso las
extracciones de  agua ni el
aprovechamiento de recursos minerales
cuando han sido extraidos como
resultado de movimientos de tierra
ejecutados par adecuar los terrenos al
ejercicio de otros usos autorizados.

. Marinos. Se incluyen en la categoria

especifica de usos marinos las
actividades directamente relacionadas
con el medio marino y con el litoral,
tales como las pesqueras, las de
marisqueo, y las acuicolas o de cultivo
de animales o plantas marinos. La
importancia de contemplar estos usos
en un instrumento de ordenacion
urbanistica viene dada por la incidencia
que tienen sobre el litoral
determinadas labores comprendidas en
los mismos y porque algunas de tales
actividades se realizan integramente en
tierra. El uso marino contemplado en
categoria pormenorizada es el de las
actividades acuicolas, distinguiendo
entre las realizadas  mediante
instalaciones flotantes en el mar y las
plantas de cultivos marinos situadas en
el interior del espacio litoral.

de actividades destinadas a la guarda,
cuidado, alimentacién, reproduccion,
cria, engorde y explotacidon de animales
domésticos, tanto si se realizan en
corrales e instalaciones especializadas,
como en régimen de pastoreo.

Articulo 196
Categorias Pormenorizadas y
Condiciones del Uso Agricola

La divisién del uso agricola en categorias
pormenorizadas del tercer nivel, se realiza
desde la odptica de su relacion con el
territorio, por lo que tal clasificacion esta
basada en las diferentes caracteristicas e
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intensidades de las intervenciones de
transformacién  que  requieren las
actividades comprendidas en este uso. En
tal sentido, se sefala la siguientes
categoria pormenorizada del uso agricola:

- Agricultura tradicional:

Es el ejercicio de la actividad agricola
en terrenos preparados de forma
tradicional para el desarrollo de este
uso y cuya intensidad productiva es
moderada. El ejercicio de este uso es
el caracteristico del suelo rustico
Agricola Tradicional.

Las transformaciones existentes en el
terreno  pueden ser las que
tradicionalmente se han realizado en
las Isla, por lo que las intervenciones
permitidas en esta categoria incluyen
el abancalamiento y roturacion del
terreno y su vallado, siempre que las
obras se adapten a las caracteristicas
del entorno (materiales, altura de
muros, superficie de huertas etc.), y
las de remocién de ejemplares,
plantacién y recoleccion de cultivos,
asi como las obras de demolicion,
conservaciéon y mejora de caminos,
instalaciones o} edificaciones
existentes.

Podran autorizarse en terrenos con
este uso, las intervenciones de nueva
ejecucion de instalaciones y edificios,
si se justifica la necesidad de
emplazarse junto a los cultivos
(cuartos de aperos, pequefias bodegas
0 queserias, estanques, etc.), en las
condiciones expresadas en el Titulo
Cuarto.

Articulo 197
Categorias Pormenorizadas y
Condiciones de Uso Ganadero

El uso ganadero se divide, conforme al
PIOT, en categorias pormenorizadas de
tercer nivel, lo que se realiza en base a la
relacion con el territorio de las distintas
actividades que comprende, dependiendo
de las caracteristicas e intensidades de
cada una y de su incidencia en la
transformacion del territorio. En tal
sentido, se sefialan las siguientes
categorias pormenorizadas del uso
ganadero:

- Pastoreo extensivo:

Es la actividad que se desarrolla
mayoritariamente en el campo abierto,
permitiendo a los animales desplazarse
por amplias zonas y alimentarse de los
pastos naturales; sin perjuicio de que se
recojan en rediles.

El pastoreo no conlleva mas
intervenciones propias que las de
conservacion y, en su caso, mejora de
instalaciones y edificaciones existentes,
asi como las de ejecucion de nuevos
vallados, siempre con los métodos vy
formas del entorno y justificando su
necesidad segun las caracteristicas de
los rebanos.

- Ganaderia estabulada familiar:

Este nivel de wuso se considera
compatible, con caracter general, con el
uso agricola en las fincas de cultivo del
suelo rastico de proteccion agraria, e
incluso con la Residencia Rural en las
viviendas emplazadas en ambitos de
asentamientos agricolas y nunca en
asentamientos  rurales, segin o
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establecido en este Plan General y la
legislacion sectorial aplicable.

Este uso tiene asociadas como
intervenciones propias las de los usos
agricolas tradicionales, asi como obras
de instalacién y edificacion, siempre que
su objeto, caracteristicas y dimensiones
se limite estrictamente a las necesidades
de las actividades ganaderas.

Se entienden adscribibles a ésta
categoria las instalaciones que no
superen las 10 madres ,ya sea bovino,
caprino, bovino , porcino o conejos.
Asimismo  se incluyen las que no
superen 300 unidades en gallinas o 500
unidades en pollos.

- Ganaderia estabulada artesanal:

Corresponde al ejercicio de las
actividades pecuarias con un mayor
grado de intensidad que el anterior
nivel, pero sin alcanzar todavia las
dimensiones suficientes para
considerarse una instalacion de tipo
industrial.

Este nivel de wuso se considera
compatible, con caracter general, con el
uso agricola en las fincas de cultivo del
suelo rustico de proteccion agraria, e
incluso con la Residencia Rural en las
viviendas emplazadas en dambitos de
asentamientos agricolas y nunca en
asentamientos  rurales, segun o
establecido en este Plan General y la
legislacién sectorial aplicable.

Se entienden adscribibles a ésta
categoria las instalaciones que no
superen las 75 madres ,ya sea bovino,

caprino, bovino ; 40 madres en
porcino;150 madres en  conejos.
Asimismo  se incluyen las que no
superen 800 unidades en gallinas o
2.000 unidades en pollos.

- Ganaderia estabulada industrial:

En este nivel de uso, el ejercicio de la
ganaderia tiene caracter exclusivo o
predominante en la instalacién, estando
sometidas a mayores exigencias de
funcionamiento.

Este nivel de uso se admiten solamente
en la categoria del suelo rastico agrario,
y no es admisible ni en los
asentamientos agricolas ni en los
asentamientos rurales, vy en las
condiciones reguladas en este Plan
General y en la legislacion sectorial
aplicable normativa reguladora de las
actividades clasificadas.

Se entienden adscribibles a ésta categoria
las instalaciones que superen las 75
madres, ya sea bovino, caprino, bovino;
40 madres en porcino;150 madres en
conejos. Asimismo se incluyen las que
superen 800 unidades en gallinas o 2.000
unidades en pollos.

Se consideran intervenciones asociadas en
el interior de las fincas ganaderas la que,
siendo acordes con las caracteristicas de
la explotacion, se definan en el preceptivo
proyecto de explotacion.

Articulo 198
Condiciones del Uso Extractivo

1. Los usos mineros extractivos se
prohiben expresamente, salvo cuando
se asigna a ambitos acotados con
caracter temporal de forma que el
gjercicio de las intervenciones

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava
Documento para su Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23-12-2003)



Normativa de La ordenacion
Pormenorizada (OP)

asociadas a los mismos se limita al
plazo que se establezca en Ia
autorizacion vy, finalizadas éstas, se
debe proceder a la restauracion de los
terrenos para permitir el ejercicio de
otros usos.

2. El ejercicio de las actividades
comprendidas en este wuso debe
realizarse con absoluto cumplimiento
de las disposiciones de la legislacion
sectorial y de las normativas del
planeamiento insular y, en su caso, del
sectorial o territorial competente para
su ordenacion, debiendo atenderse a
cuantas medidas correctoras resulten
de los estudios de impacto que sean
exigibles.

3. Las actividades extractivas existentes
solamente  podran  proseguir, 0
iniciarse, previa aprobacion de un
proyecto de adecuacidn paisajistica de
las dareas afectadas, que contemple
medidas de proteccion contra la
erosion, eliminacion de los cortes
verticales y replantacién con especies
vegetales autoctona, debiéndose fijar
los plazos de explotacién y adecuacion,
y depositarse las garantias econémicas
que asegure la restitucion paisajistica.
En cualquier caso, estaran
acondicionadas al estudio de impacto
paisajistico y ambiental, y a las
medidas que se determinen en las
correspondientes Ordenanzas
Municipales.

Articulo 199
Condiciones de los Usos Marinos

Las instalaciones acuisolas solo se
permitirdn en los lugares y en las

condiciones que expresamente establezca
los planes especiales sectoriales a los
planes especiales del litoral.

Articulo 200
Condiciones de Admisibilidad de los
Usos Primarios

Las condiciones de admisibilidad de los
usos primarios son las que se derivan de
la legislacion sectorial aplicable, de lo
determinado en estas Normas segln las
clases de suelo, la tipologia edificatoria, y
el uso en la que se desarrollen, y de las
directrices que establece el planeamiento
insular.

Articulo 201
Compatibilidad de Usos con los
Primarios

La compatibilidad de usos en cada uno de
las categorias de usos primarios con los
derivados de las disposiciones contenidas
en estas Normas, segin la clase vy
categoria de suelo rustico de que se trate,
y los articulos anteriores de este mismo
Titulo.

CAPITULO 7
USOS DOTACIONALES Y DE
EQUIPAMIENTO

Articulo 202
Definicion del Uso Dotacional

1. Son usos dotacionales los que se
prestan a la poblacién servicio de
caracter basico o considerados como
necesidades basicas por los
ciudadanos, de tal forma que dicha
prestacion se produce normalmente de
forma mas o menos directa.
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Articulo 203
Definicion del uso de Equipamientos

Categoria comprensiva de los usos de
indole colectiva o general, cuya
implantacidon requiera construcciones, con
sus correspondientes instalaciones, de uso
abierto al publico o de utilidad comunitaria
o circulos indeterminados de personas.
Puede ser tanto de iniciativa y titularidad
publica como privadas, con
aprovechamiento lucrativo.

Articulo 204
Categorias Especificas de los Usos
Dotacionales y de Equipamiento

Atendiendo a la naturaleza de la
prestacion de servicios que conllevan, se
distinguen las siguientes categorias
especificas de segundo nivel de los usos
dotacionales:

1. Educativos. equipamientos destinados
permanentemente a la formacién
intelectual de las personas mediante la
ensefianza en cualquiera de los niveles
reglados o en centros homologados o
autorizados que imparten determinadas
materias con independencia de Ia
titularidad publica o privada. Se
entenderan comprendidos en este uso
las instalaciones deportivas, patios de
juegos, jardines y edificaciones anexas,
vinculados a los centros donde se
ubiquen.

2. Sanitarios: equipamientos destinados a
la prestacién de asistencia médica y
servicios quirdrgicos en régimen de
ambulatorio o con hospitalizacion,
excluyéndose los que se presten en
consultas profesionales privadas.

3. Social  asistencial: equipamientos
destinados a la prestacion de servicios
sociales no especificamente sanitarios
(centros de la tercera edad, guarderia,
casa de acogida, etc.), asi como a la
realizacién de actividades de caracter

asociativo 'y de relacién social
(asociaciones  vecinales, juveniles,
etc.).

4. Deportivo: equipamientos o]

instalaciones destinadas a la practica
del deporte y el desarrollo de la
educacién y la cultura fisica, realizada
al aire libre o en edificios concebidos
para ellos. No se consideran de uso
dotacional sino de uso recreativo las
instalaciones deportivas de titularidad
privada.

5. Cultural: equipamientos destinados de
forma permanente a la transmision de
la cultura y/o a la conservacién y
exposicion de sus  expresiones
(auditorios, teatros, bibliotecas,
museos, salas de exposiciones, etc.).

6. Administraciones Publicas:
equipamientos destinados a desarrollar
las tareas de gestion de los asuntos
publicos y de atencion al ciudadano
sobre éstos y los servicios publicos
dependientes de cualquiera de los
organismos y niveles de las
Administraciones Publicas.

7. Defensa y Sequridad: equipamientos e
instalaciones destinadas a los servicios
de proteccion civil y de salvaguarda de
las personas y los bienes (policia,
bomberos, cuarteles e instalaciones de
Defensa, etc).
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8. Cementerio: equipamientos destinados
a servicios  funerarios vy al
enterramientos de restos humanos.

9. Religioso: centros destinados
permanentemente la celebracién de los
diferentes cultos y servicios religiosos,
siempre que el acceso a los mismos
sea libre y  gratuito. Estos
equipamientos son siempre de
caracter privado.

10.0tros equipamientos. equipamientos
de uso dotacional publico no incluidos
en los anteriores y que se engloban en
una categoria comun, dada Ila
diferencia que puede producirse
(centros de visitantes, almacenes
municipales, perreras, etc.).

11. Espacios libres publicos. terrenos
destinados a  esparcimientos, la
salubridad, el reposo vy la relacién de
la poblacién; a mejorar las condiciones
ambientales del entorno; a proteger y
aislar las vias de alta densidad de
trafico; al desarrollo de juegos y de
actividades de relacién; y, en general,
a mejorar las condiciones ambientales
del medio urbano.

Articulo 205
Categorias Pormenorizadas de los
Espacios Libres Publicos

El uso dotacional de los espacios libres
publicos se divide, a su vez, en categorias
pormenorizadas, a los efectos de
establecer condiciones particulares para
cada uno de los espacios de distintas
caracteristicas funcionales y
dimensionales. Tales categorias
pormenorizadas son las siguientes:

- Parques urbanos:

Espacios libres publicos destinados a la
estancia de las personas y a mejorar la
salubridad y calidad ambiental,
relacionados con la trama urbana en la
que se insertan o localizados en el
entorno de los nlcleos, y en los que
predomina la vegetacion.

- Plazas:
Espacios libres publicos ajardinados y
urbanizados en parte de su superficie,
destinados a la estancia vy el
esparcimiento de la poblacion, asi como
al ornato y mejora de la calidad estética
y ambiental del medio urbano.

- Areas ajardinadas:

Espacios libres publicos ajardinados en
su mayor parte y destinados
principalmente a la mejora ambiental
del medio urbano o, en su caso, servir
de proteccion del viario colindante o
como suelo de reserva para el
tratamiento funcional del mismo.

- Espacios libres de proteccion:
Espacios libres publicos que deben
mantenerse en su estado natural, dado
su valor ambiental y el grado de
conservacion del mismo, sirviendo como
elementos de mejora del ambiente y del
paisaje urbano.

Articulo 206

Condiciones Generales de
Admisibilidad de las Dotaciones y los
Equipamientos

1. Las condiciones que se sefialan para
las dotaciones publicas y
equipamientos seran de aplicacion a las
parcelas y/o  edificaciones que el
planeamiento destina para dichos usos
y que, tales efectos, se representan en
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la documentacion planimétrica del Plan
General o del instrumento de
ordenacion remitida o de desarrollo;
estableciéndose, en su caso, |la
categoria concreta y en su caso, el
posible caracter privado del
equipamiento.

. Los equipamientos habran de cumplir
las condiciones exigidas por la
legislacion y reglamentacion especifica
quesea de aplicacion para cada uso
respectivo, y —-en especial- las
derivadas de la normativa sectorial de
accesibilidad y supresion de barreras
fisicas y las que pudieran resultar —en
su caso- de los estudios de evaluacion
y prevencion de los impactos
ecoldgicos y ambientales.

. Cuando la titularidad del equipamiento
sea de caracter privado seran
igualmente de aplicacion las
determinaciones contenidas en estas
Normas y en la legislacién sectorial que
sea de aplicacion.

. Cuando el uso de equipamiento se
desarrolle en parcelas que conforman
una manzana completa, sera de
aplicacién la tipologia mayoritaria del
entorno que mas convenga, con el fin
de adecuar y flexibilizar las condiciones
morfolégicas de manera que no se
limite funcionalmente la actividad a
desarrollar en los mismos. De
considerarse  necesario, por las
caracteristicas de la edificacion a
implantar, se podra tramitar un Estudio
de Detalle que defina las alineaciones
interiores y concrete la ubicacién del
volumen edificable. En estos casos se
debera reservar, al menos, un 20% de

la superficie de la parcela para zona
ajardinada, salvo que e justifique
suficientemente la inoportunidad de tal
medida en relacion a las necesidades
de la actividad dotacional.

5. En el caso de que el equipamiento se
ubique en edificios ya existentes o en
parcelas con tipologia determinada por
razobn de la manzana en que se
encuentran, sera de aplicacion las
condiciones particulares de la tipologia
que haya determinado el planeamiento
para dicha parcela o edificio, con las
especificidades que se contemplan que
se contemplan para los equipamientos
en cada supuesto tipoldgico, segun lo
contenido en estas Normas.

6. Si el equipamiento se ubicara en suelo
rustico deberan cumplirse también las
exigencias, condiciones y limitaciones
establecidas en estas Normas y en la
legislacién urbanistica aplicable,
debiendo proyectarse de forma que
produzcan el menor impacto visual y la
menor afeccién al territorio.

7. Los edificios destinados al uso de
equipamiento docente y sanitario se
atendran a las normas e instrucciones
aplicables a tales instalaciones por la
legislacién sectorial vigente y los
respectivos planes directores
sectoriales, en su caso.

Articulo 207
Sustitucion de Dotaciones Publicas y
de Equipamientos

1. La sustitucion de un equipamiento
existente —sea de titularidad publica o
privada- solo podra llevarse a cabo
implantando otro uso dotacional de
equipamiento o de espacio libre en la
parcela de que se trate, siempre que

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava
Documento para su Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23-12-2003)



Normativa de La ordenacion
Pormenorizada (OP)

exista informe técnico en el que quede
justificado que la dotaciéon no responde
a necesidades reales o que éstas
quedan satisfechas por otro medio.

. Los usos docente, cultural, sanitario,
social asistencial y deportivo, son
compatibles entre si 'y podran
sustituirse mutuamente, siempre que
se justifique esta cubierta la demanda
del que va a eliminarse y existe déficit
del que va a sustituirlo. Tal cambio de
uso especifico no se considerara
modificacion del planeamiento.

industriales y de caracter doméstico o
artesanal, siempre que formen parte
del propio centro docente. Los talleres
domésticos o artesanales también son
compatibles con los equipamientos
culturales y asistenciales, cuando asi lo
exija el caracter de las actividades a
desarrollar en ellos.

Articulo 209
Compatibilidad de Usos en los
Espacios Libres Publicos

1. En los parques y plazas se admiten las

Articulo 208
Usos Compatibles con los
Equipamientos y las Dotaciones

1. En las parcelas o edificaciones
destinadas a los equipamientos
dotacionales, ademas del uso principal
segun la categoria especifica a la que
se adscriba, podra disponerse cualquier
otro uso dotacional publico que pueda
resultar complementario del principal.

2. Ademas, en las parcelas o edificaciones
destinadas a equipamientos culturales,
social- asistenciales y deportivos
podran autorizarse como compatibles
los usos terciarios que coadyuven a los
fines dotacionales previstos, segun la
funcionalidad propia del equipamiento.

3. El uso residencial solamente podra
disponerse como vivienda unifamiliar
de quien custodie o mantenga el
equipamiento comunitario.

4. En los equipamientos docentes
destinados a la formacién profesional
podran ubicarse pequefios talleres

edificaciones destinadas a  usos
dotacionales en cualquiera de sus
categorias, incluso  plantas de
equipamientos y los servicios propios
del mantenimiento de los parques o
jardines ubicados bajo rasante de la
superficie de las plazas hasta un
maximo del 100% de ocupacion del
suelo, y las instalaciones descubiertas
para uso dotacional complementario de
actividades deportivas, siempre que la
superficie ocupada por las mismas no
sobrepase el 10% de la superficie del
parque o plaza correspondiente. La
altura maxima de las edificaciones sera
de 4 metros, equivalente a una sola
planta. Ademas, se admite
expresamente el uso comercial o de
hosteleria en la categoria de Puestos
de venta o kioscos, en las condiciones
establecidas en estas Normas.

. En los Parques Urbanos podra ademas

disponerse el uso de cualquier
equipamiento de titularidad publica,
siempre que se justifique la vinculacion
a dicho espacio libre de la actividad
que se desarrolle , que no se desvirtle
el uso principal y la ocupaciéon no
exceda del 5% del total de Ila
superficie. El domino de la edificacion
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que acoja tal uso mantendra su
titularidad publica.

CAPITULO 8. USOS DE
INFRAESTRUCTURAS

Articulo 210
Definicion de los Usos de
Infraestructuras

Los usos dotacionales de infraestructuras
son los que se realizan en los espacios,
edificaciones, elementos o instalaciones
destinados a proveer servicios basicos
para el ejercicio de cualquier otro uso.

Articulo 211
Categorias Especificas y
Pormenorizadas de las
Infraestructuras

Los usos de infraestructuras se dividen en
categorias especificas del segundo nivel
segun el tipo de servicio que prestan,
distinguiéndose las siguientes:

1. Hidraulicas:

Comprende los elementos e
instalaciones cuya finalidad es la
extraccion, produccion, tratamiento,
almacenamiento y distribuciéon de
agua. Las categorias pormenorizadas
de las infraestructuras hidraulicas se
establecen segln los elementos que la
componen, sus caracteristicas y su
funcionalidad en el ciclo hidraulico.

A titulo meramente enunciativo se
sefialan las siguientes: galerias y pozos
de extraccion de agua subterranea,
tomaderos, pequefas presas de
barrancos, canales de derivacion,

presas y embalses de almacenamiento
y regulacion, balsas en depresiones
naturales del terreno acondicionadas
artificialmente, estanques y depdsitos
descubiertos o cubiertos, depdsitos
reguladores, plantas e instalaciones de
tratamiento, redes de distribucion,
desaladoras, conducciones agricolas y
urbanas, etc.

. Saneamiento.

Comprende los elementos e
instalaciones cuya finalidad es la
recogida, tratamiento y evacuacion de
aguas.

Se pueden establecer categorias
pormenorizadas de las infraestructuras
de saneamiento, segun los elementos
que la componen, sus caracteristicas y
su funcionalidad.

A titulo meramente enunciativo se
sefialan las siguientes: fosas sépticas,
alcantarillado para la evacuacion de
aguas residuales y  pluviales,
acometidas domiciliarias, colectores
generales, depuradoras, emisarios
submarinos, etc.

. Energia:

Comprende las instalaciones vy
elementos destinados a la produccion,
transformacion, acumulacion,
transporte y distribucion de la
electricidad, incluyendo las
instalaciones y equipos
complementarios para su correcto
funcionamiento y seguridad.

Se pueden establecer categorias
pormenorizadas de las infraestructuras
de energia, segun los elementos que
las componen, sus caracteristicas y su
funcionalidad.
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A titulo meramente enunciativo se
sefialan las siguientes permitidas:
central extensiva de produccién de
energia renovable en la que se
emplazan elementos para la captacion
de energia de fuentes naturales (edlica,
solar, hidraulica, geotérmica, etc.),
central de energia de pequefias
dimensiones y capacidad para la
transformacion de energia de fuentes
naturales y su aprovechamiento en
usos especificos, generador eléctrico,
lineas de transporte y distribucion de
energia, conducciones, torteas de
sustentacion, tendidos aéreos,
canalizaciones, lineas subterraneas,
lineas de conexion, subestacion de
transformacion, centro de
transformacion, transformadores, etc.

. Telecomunicaciones:

Instalaciones y elementos destinados a
la emision, transmisién o recepcién de
signos, sefales, escritos, imagenes,
sonidos o informacién de todo tipo por
hilo, radioelectricidad, medios 6ptimos
u otros sistemas electromagnéticos.

. Estacion de Servicio:

Instalaciones y espacios acotados, con
acceso directo desde un viario, cuya
funcion principal es el suministro de
carburante a los vehiculos; aunque
pueden incluir servicios
complementarios (lavado y
reparaciones elementales de los
vehiculos, servicio de gria, bar-
cafeteria, venta al por menor de
pequefos articulos, etc), siempre que
la mayor parte de las parcela esté

ocupada por los surtidores de
combustible y las areas de maniobra
vinculadas a éstos. En cualquier caso,
deberd atenderse a las condiciones
establecidas en esas Normas.

. Estacion de Transporte:

Espacios —acceso desde la via publica-
y construcciones adaptados para servir
de parada a vehiculos terrestres de
transporte  publico de viajeros
(guaguas, taxis, etc.), con el fin de que
permanezcan estacionados mientras
estan fuera de servicio, en reparacion,
0 en situacion de espera y admision de
viajeros o de carga de mercancias.

En tales espacios confluyen las lineas
del transporte publico, por lo que
tienen caracter de intercambiadores
modales, pudiendo complementarse
con usos de aparcamiento y aquellos
otros de servicio al viajero (pequefio
comercio, bares, etc.).

. Aparcamientos:

Espacios o edificaciones con acceso
directo desde la via publica, bien en
parcelas adaptadas o bien en parte o
en todo un edificio, que se destinan al
estacionamiento de vehiculos de forma
temporal, pudiendo ser de titularidad
publica (con gestion directa o con
explotacién mediante concesion
administrativa) o privada.

. Tratamiento de Residuos:

Instalaciones destinadas a la gestidn
tratamiento, recuperacién o eliminacion
de los residuos (salvo las de
saneamiento), mediante  métodos
adecuados para limitar sus impactos
sobre el medio ambiente.
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9. Red viaria:

Espacios construidos para que sobre
los mismos se produzca la circulacién o
movimientos de personas, animales o
vehiculos, y servir de acceso al de
resto usos del territorio. Todas las
infraestructuras viarias conforman una
Unica red de titularidad publica.

Forman parte de esta categoria
especifica de uso dotacional el propio
elemento soporte de circulacién, los
elementos funcionales vinculados
(obras de fabrica, puentes, tuneles, asi
como los espacios para
estacionamiento, auxiliar, urgencias,
parada de guaguas, etc.) y franjas de
terreno de dominio publico vinculadas
al viario.

Segln las caracteristicas
dimensionales, materiales y funcionales
dentro de la red, y los niveles y
titularidades derivados de la legislacion
de carreteras, se pueden distinguir —a
titulo enunciativo- las  siguientes
categorias pormenorizadas de
infraestructuras viarias.

- Autopistas y  autovias:  vias
destinadas a la circulaciéon exclusiva
y rapida de vehiculos en altas
intensidades de trafico que cumplan
las condiciones establecidas en la
legislacion vigente de carreteras.

- Carreteras: viarios para la
circulaciéon preferente de vehiculos,
comprendiendo  las  categorias
correspondientes de la legislacion
vigente de carreteras.

- Vias urbanas estructurales: las que
conforman la red urbana de primer
orden de un nucleo, siendo ejes
estructuradores de las tramas que
se caracterizan por sus mayores
dimensiones y capacidad de trafico,
predominando la  funcion de
circulacion (tanto de vehiculos como
de personas) frente a la de servicio
y acceso a los wusos urbanos
privados.

- Calles urbanas: viarios cuya funcion
principal es canalizar el transito
hacia las actividades urbanas a las
que dan servicio y acceso, formando
la trama urbana de detalle de un
nucleo de poblacion.

- Peatonales: viarios de las tramas
urbanas o rurales de caracteristicas
adecuadas para su usos preferente
por peatones y en los que no se
permite la circulacién de vehiculos a
motor o0 se restringe a servicios
publicos, a periodos limitados de
tiempo o] a situaciones
excepcionales.

- Vias de trafico especializado:
infraestructuras viarias reservadas
para el transito exclusivo de
vehiculos a motor de caracteristicas
especiales, sobre todo los de
transporte publico de personas vy
mercancias.

- Caminos rurales: vias que discurren
por suelos rusticos, permitiendo un
nivel de circulacidon  vehicular
controlado y local, y que configuran
la malla principal desde la cual se
organizan los accesos a los usos
rusticos permitidos.
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- Pistas: vias relativamente ajustadas
a la topografia y con ancho medio
no mayor de 5 metros, cuya funcion
es configurar la red secundaria de
acceso a los usos rusticos del
territorio  (forestales, agrarios,
ganaderos, etc.), admitiendo
circulacion restringida de vehiculos a
motor.

- Senderos: vias por las que no debe
ni generalmente puede circular un
vehiculo a motor, dado que
discurren muy ajustadas a Ia
topografia del terreno.

10. Mantenimiento de Viales y Carretera:

Infraestructuras propias de los servicios
de construccién, reparacion y
mantenimiento de carreteras.

11. Portuarias:

1. Las infraestructuras Portuarias con
las instalaciones litorales construidas
para permitir el estacionamiento
abrigado de embarcaciones y el
acceso de personas y mercancias a
éstas.

2. El uso portuario comprende las
obras marinas de proteccion vy
conformacion del espacio de abrigo
para embarcaciones (diques,
espigones, etc), la propia area
marina comprendida entre las costa
y las obras de abrigo, la superficie
en tierra vinculada directamente a
los usos del puerto y que forma una
unidad  continua, acotada vy
separable del resto del territorio, y
los edificios e instalaciones que se

emplacen dentro de estos
perimetros, salvo que sus usos
fueran  incompatibles con el
portuario, y segun la delimitacion
que se realice de su zona de servicio
de acuerdo a la legislacién sectorial.

3. Dentro de las infraestructuras
portuarias pueden considerarse las

siguientes categorias
pormenorizadas admitidas por este
Plan General:

Puerto comercial.
Puertos pesqueros.
Puertos deportivos.
Varaderos y similares.

Articulo 212
Condiciones Generales de
Admisibilidad de las Infraestructuras

1. La admision de un uso de
infraestructura estara condicionada por
las limitaciones, prohibiciones vy
determinaciones que se contengan en
la legislacidn urbanistica y sectorial que
le sea de aplicacion por razon de la
actividad de que se trate, ademas de
por las condiciones establecidas en
estas Normas y en el planeamiento
sectorial y territorial que ordenen las
infraestructuras de ambito comarcal o
insular.

2. Dada la existencia en el término
municipal de espacios de alto valor
medio ambiental y la fragilidad de los
recursos naturales y paisajisticos, se
determina que toda actuacién referida
a las infraestructuras debera realizarse
con prioridad absoluta del criterio de
minimizar los impactos
medioambientales. A tales efectos,
toda planificacion o proyecto de
infraestructuras  primara en  sus
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estudios de alternativas aquéllas que,
aun sin ser las convencionales o mas
comunmente aceptadas, redunden en
una mayor integracién paisajistica y
ambiental de la actuacion, incluso si
suponen un mayor coste econdmico
dentro de los margenes racionales de
viabilidad.

3. Los proyectos y la ejecucion de las
infraestructuras ~ deberan  atender
también muy especialmente a las
condiciones de su disefio, adaptandolas
en todo Ccaso para Ssu mejor
integracion en el medio en el que se
implante y respetando los principios de
cualificacion  de las obras publicas y
de respeto al paisaje.

4. En la planificacidon y ejecucidon de las
infraestructuras se seguiran criterios de
complementariedad entre elementos de
distintas categorias, posibilitando con
la debida coordinaciéon la maxima

proyecto debera optimizar las luces de
los vanos para obtener una maxima
adaptacion al relieve por el que
discurre. Sera de aplicacion lo
contenido en las disposiciones que
regulan los tendidos vy las
infraestructuras de energia eléctrica y
lo que establezca la Ordenanza
Ambiental y de Actividades
Clasificadas.

. Cualquier nuevo tendido eléctrico aéreo

de alta tensién deberd guardar una
distancia a toda edificacion residencial
o dotacional de 50 metros cada 100 kv.

. Los proyectos de ejecucion de nuevas

subestaciones % centros de
transformacion se proyectaran vy
tramitaran junto con las lineas de Alta
Tension que confluyan en ellos, siendo
inseparable la tramitacion de ambos
proyectos.

utilizaciéon compartida de espacios, Articulo 214

canalizaciones y soportes en la Condiciones especificas de las
prestacion de distintos  servicios Infraestructuras de

infraestructurales, con el fin de reducir Telecomunicaciones

el nimero de aquéllos, limitar sus

impactos sobre el territorio y optimizar 1. El emplazamiento y las condiciones de

los costes tanto de ejecucion como de
explotacion y mantenimiento.

Articulo 213
Condiciones Especificas de las
Infraestructuras de Energia Eléctrica

1. Los trazados seran prioritariamente
enterrados en los que necesariamente
deba optarse por tendidos aéreos se
proyectaran manteniendo en lo posible
una cota de trazado y evitando
cambios de cota innecesarios. El

implantacion de las Infraestructuras de
Telecomunicaciones se ajustaran a lo
contenido en la legislacion sectorial
aplicable y en la Ordenanza Ambiental
y de Actividades Clasificadas que
desarrollen estas Normas.

. En cualquier caso, para la ubicacién de

tales instalaciones debera justificarse
suficientemente, mediante los estudios
e informes oportunos, la tolerancia de
su incidencia en la salud publica. En tal
sentido, dichas instalaciones se
prohiben en los ambitos de suelo
urbano, urbanizable y en
asentamientos rurales.

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava
Documento para su Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23-12-2003)



Normativa de La ordenacion
Pormenorizada (OP)

CAPITULO 9. USOS RECREATIVOS

Articulo 215
Definicion de los Usos Recreativos

Son usos recreativos aquéllos que se
concretan en la realizacién de actividades
de ocio y esparcimiento por la poblacion.

Articulo 216
Categorias Especificas de los Usos
Recreativos

Los usos recreativos se dividen en las
categorias especificas del segundo nivel
segun el grado de incidencia en el medio o
de transformacion del territorio que
implica el ejercicio de las actividades que
comprenden y las condiciones en que se
llevan a cabo. Tales categorias especificas
son las siguientes:

1. Esparcimiento  en
adaptados:

espacios no

Comprende  actividades que se
desarrollan de forma temporal sobre
ambitos territoriales cuyo destino
principal es otro (normalmente, alguno
de los propios del suelo rustico), con el
cual se consideran compatibles siempre
que se garantice que al finalizar las
actividades no quedan vestigios
significativos de las mismas.

2. Esparcimiento en espacios adaptados:

Comprende  actividades que se
desarrollan en dreas que, aunque
hayan sido preparadas para acoger
permanente o habitualmente su
ejercicio, las afecciones a los terrenos

no son significativos y se mantienen
relativamente  poco  transformados
respecto a su entorno natural.

3. Esparcimiento y ocio en espacios
edificados:

Comprenden actividades recreativas,
de esparcimiento y de ocio que se
llevan a cabo en edificios destinados
exclusivamente a tales usos, sin que
necesariamente requieran estar
vinculados a grandes superficies de
suelo. Tales edificios pueden integrarse
en las tramas urbanas o implantarse a
través de actuaciones en suelo rustico,
cuando asi lo permita este Plan General
y no lo prohiba expresamente la
legislacién urbanistica o, en su caso, el
planeamiento sectorial o territorial.

4. Esparcimiento en complejos
recreativos:
Comprende las actividades

desarrolladas en dreas de gran
dimensidn y cuyas instalaciones poseen
caracteristicas singulares en cuanto a
su destino y a su capacidad de acogida
de asistentes.

Articulo 217
Categorias Pormenorizadas de los
Usos Recreativos

1. Categorias pormenorizadas del
esparcimiento  en espacios no
adaptados.

Los usos de esparcimiento en espacios
no adaptados, por su propia
naturaleza, no conllevan el ejercicio de
ninguna intervencion de
transformacién. Sin embargo, a
efectos de regulacion diferenciada de
sus condiciones de implantaciéon y de
admisibilidad sobre terrenos
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concretos, cabe distinguir al menos
tres categorias pormenorizadas del
tercer nivel, segun las caracteristicas
del ejercicio de estas actividades:

- Esparcimiento elemental:

Comprende las actividades para
cuyo ejercicio no se emplean
animales, medios, accesorios ©
cualquier equipo complementario y
se realizan individualmente o en
pequefios grupos.

Pueden citarse a titulo enunciativo:
la contemplacion de la naturaleza,
senderismo, montanismo, pasar la
noche al raso sin tienda de
campafa, bafo, etc.

- Esparcimiento con equipo ligero:

Comprende las actividades
deportivas y de ocio vinculadas al
medio natural terrestre o marino, y
para cuyo e€jercicio se emplean
animales, medios, instrumentos,
accesorios 0 cualquier equipo
complementario, siempre de tipo
ligero y no motorizado. No formaran
parte de esta categoria las
actividades recreativas organizadas
en grandes grupos Yy/o con
asistencia de publico.

Se sefialan, a titulo enunciativo:
paseos ecuestres, bicicleta de
montafa, acampada, escalada, caza
deportiva, submarinismo, pesca
deportiva desde tierra, surf,
windsurf, navegacion a vela, vuelo
en parapente o en ala delta, vuelo
de cometas, aeromodelismo, etc.

2. Categorias

- Esparcimiento con vehiculos de
motor:

Comprende las actividades
deportivas y de ocio realizadas
individualmente o en pequefios
grupos, sin asistencia de publico, y
para cuyo ejercicio se utilizan
vehiculos a motor.

- Esparcimiento con asistencia de
publico:

Comprende cualesquiera de las
actividades incluidas en algunas de
las actividades anteriores cuando se
ejercen de forma organizadas y con
asistencia de publico.

A titulo enunciativo, se pueden
sefialar las siguientes actividades:
carreras de campo a través,
competiciones de vehiculos a motor
(rallys), carreras ciclistas, romerias,
concentraciones y actos publicos al
aire libre, etc.

pormenorizadas del
esparcimiento en espacios adaptados:

Los usos de esparcimientos en
espacios adaptados se dividen en
categorias pormenorizadas del tercer
nivel dependiendo de las
caracteristicas de las actividades para
cuyo ejercicio se adapta el espacio, y
las dimensiones e intensidad de
transformacion del medio que
implican.

Entre estas categorias
pormenorizadas, a titulo meramente
enunciativo, se  distinguen las
siguientes: parques relacionados con
usos rusticos, zooldgicos, jardin
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botanico, centros ecuestres,
instalaciones para practicas deportivas
al aire libre, campo para aprendizaje
de entrenamiento de golf, tiro al plato,
tiro con arco, areas de acampada, etc.

3. Categorias pormenorizadas del
esparcimiento en espacios edificados:

Los usos de esparcimiento en espacios
edificados pueden dividirse en
categorias pormenorizadas en tercer
nivel segun la naturaleza de las
actividades que comprenden.

A titulo meramente enunciativo, se
distinguen las siguientes: estadio y
grandes pabellones deportivos, salas
de espectaculos, casinos y salas de
juegos, etc.

4. Categorias pormenorizadas del
esparcimiento en complejos
recreativos:

El uso de esparcimiento en complejos
recreativos se divide en categorias
pormenorizadas del tercer nivel
atendiendo a las caracteristicas y
funcionalidad de las  distintas
actividades que comprende.

A titulo enunciativo, pueden sefalarse
las siguientes: parques de atracciones,
parques acuaticos, parques tematicos
no relacionados con usos rusticos,
hipédromos, canddromos, velédromos
o similares no techados, complejos
deportivos, clubes nauticos, de tenis u
otros de gran dimension, campos de
golf, circuitos de karting, circuitos
deportivos para vehiculos a motor,
etc.

Articulo 218
Condiciones de Admisibilidad de los
Usos Recreativos

Los usos recreativos comprenden un
amplio nimero de actividades de diferente
naturaleza y de caracteristicas muy
diversas, por lo que resulta complejo
determinar  condiciones  sobre  su
admisibilidad, tanto de forma genérica
como  especifica. Por tanto, su
admisibilidad dependera de la propia
naturaleza del uso de que se trate, del
contenido de la legislacién sectorial que le
sea de aplicaciéon, de la regulaciéon
normativa de la clase de suelo, del ambito
urbanistico y/o del espacio o la edificacion
donde se pretenda realizar, y de las
condiciones particulares —en su caso- de
la tipologia edificatoria. Por

tanto, deberd atenderse ineludiblemente
a lo dispuesto en la legislacion urbanistica,
medioambiental y sectorial aplicable y a
las determinaciones que contienen las
presentes Normas sobre régimen del
suelo, sobre aspectos medioambientales y
sobre las condiciones de la edificacion.

1. De cualquier manera, este Plan
General admite expresamente los usos
recreativos que se delimitan y definen
para ambito o parcelas concretas en
la  planimetria  de  ordenacién
pormenorizada o en la estructura
general. Las condiciones especificas
de la implantacién de los mismos se
determinan en cada caso en la ficha
correspondiente al area, sector o
ambito de suelo rustico de que se
trate.

2. Las edificaciones destinadas a uso
recreativos y los espacios adaptados
para ello en los que resulte posible,
deberan cumplir las determinaciones
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legales y reglamentaria de
accesibilidad y supresién de barreras
fisicas.

3. En todo caso, dichas especificaciones
y espacios, asi como las actividades a
realizar en ellos, deberan cumplir las
condiciones, limitaciones y medidas
correctoras derivadas de la legislacion
de actividades clasificadas y
espectaculos publicos, -y en su caso-
de los estudios de evaluacion vy
prevencion de los impactos ecoldgicos
y ambientales.

Articulo 219
Excepciones a la Calificacion de Usos
Recreativos

1. Los espacios adaptados o edificados
que se destinen a usos recreativos de
forma permanente y sean de
titularidad  publica, tendran la
consideracién de Dotaciones Publicas
a los efectos de su régimen
urbanistico.

2. Los espacios destinados de forma
permanente a usos recreativos que
estén ubicadas y vinculados a un
complejo turistico dentro de la unidad
de explotacion, seran calificados como
uso turistico.

Articulo 220
Compatibilidad de los Usos
Recreativos

1. La compatibilidad de otros con los
usos recreativos esta en funcion de la
regulacién de los usos en los espacios
concretos donde se lleven a cabo, de
la concreta actividad de que se trate,

de las determinaciones contenidas en
la legislaciéon urbanistica sectorial, y —
en su caso- de la normativa del
planeamiento territorial o sectorial, y
de los estudios de evaluacion vy
prevencion de los impactos ecoldgicos
ambientales.

La amplitud de la casuistica que
comprenden los usos recreativos
impide establecer determinaciones
precisas Yy concretas sobre la
compatibilidad con otros usos. Sin
embargo, en los epigrafes siguientes
de este articulo, se establecen
determinaciones genéricas al respecto.

El uso de esparcimiento en espacios
no adaptados sera compatible
exclusivamente con lo usos propios del
espacio de que se trate y con los usos
medioambientales definidos en el
capitulo siguiente, siempre que no lo
prohiba expresamente este Plan
General para el ambito de que se
trate, o no lo permita la legislacion
urbanistica o sectorial, y —en su caso-
el planeamiento territorial
correspondiente.

El uso de esparcimiento en espacios
adaptados sera compatible con los
usos previstos por el planeamiento
para el area adaptada y para las
edificaciones permitidas como
complementarias o0 anejas a las
instalaciones recreativas.

En los espacios, edificios o complejos
destinados de forma permanente al
uso recreativo, quedan prohibidos los
usos industriales, y los residenciales,
salvo cuando sea necesaria la
existencia de una vivienda para las
personas encargadas de la vigilancia o
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mantenimiento del espacio o complejo
recreativo.

6. En tales espacios de uso recreativo
permanente son compatibles las
oficinas —Unicamente en la dimensidn
necesaria para atender a la gestion de
las actividades que se desarrollen- y
en el uso comercial en las categorias
de puestos de venta o pequeho
comercio, asi como el wuso de
hosteleria en las categorias de kioscos,
bares y restaurantes, condicionandose
sus dimensiones en funcidon de las
caracteristicas propias del espacio o
complejo recreativo y su capacidad de
acogida de asistentes.

7. Los usos de equipamientos
dotacionales son compatibles con los
de caracter recreativo cuando sea
conveniente su existencia por la
naturaleza y caracteristicas de la
actividad que se de desarrolla o
cuando con ellos se complemente u
optimice la funcionalidad del uso
recreativo.

CAPITULO 10. Usos
MEDIOAMBIENTALES.

Articulo 221
Definicion de los Usos
Medioambientales

Son usos medioambientales aquéllos que
se concretan en el ejercicio de actividades
vinculadas al territorio y a su medio, y
cuyo fin es la conservacion, proteccion,
estudio y divulgacién de los recursos
naturales. Para que una actividad se
adscriba a esta categoria genérica de usos
debe ser ejercida o controlada por

personal propio o al servicio de la
Administracién Puablica, salvo que los
organos competentes en la gestiéon de los
espacios naturales otorguen autorizacion
expresa a personas distintas, de acuerdo a
la regulacion concreta de tales espacios.

Articulo 222
Categorias Especificas de los Usos
Medioambientales

Los usos medioambientales se dividen —
segln su naturaleza y caracteristicas- en
las siguientes categorias especificas del
segundo nivel:

1. Usos de conservacion medioambiental:

Comprenden las actividades que tienen
por objeto el mantenimiento y
proteccion de los elementos bidticos y
abidticos del medio, asi como los
procesos ecoldgicos, sea en su estado
original o de forma compatible con su
aprovechamiento.

2. Usos cientificos sobre los recursos
naturales:

Comprenden las actividades
relacionadas directa y exclusivamente
con la investigacion, control, analisis y
estudio de los recursos naturales, asi
como todas aquéllas que empleen el
medio Unicamente para profundizar en
su conocimiento.

3. Uso de educacion ambiental:

Comprenden las actividades
relacionadas directa y exclusivamente
con fines formativos e informativos
sobre la naturaleza y el uso sostenible
de sus recursos.
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Articulo 223
Categorias Pormenorizadas de los
Usos Medioambientales

Entre los wusos de conservacion
medioambiental pueden distinguirse,
sin  propositos  exhaustivos, las
siguientes categorias pormenorizadas
de tercer nivel:

- Vigilancia ambiental.

- Limpieza y adopcién de medidas
directas de  correccion  de
impactos.

- Extincion de incendios, asi como
cualesquiera que, con caracter de
emergencia, se realicen ante
catastrofes naturales.

- Silvicultura de protecciéon o de
conservacion, entendida como el
ejercicio de diversas técnicas de
tratamiento sobre las masas
forestales con la finalidad de
disminuir riesgos de incendios y de
aparicién de plagas %
enfermedades, o para la mejora de
masas forestales mediante el
incremento de su madurez y
diversidad.

- Repoblacion forestal a fin de
recuperar espacios deteriorados
con la plantacion de especies
autdctonas.

- Control de poblaciones animales o
plantas que se encuentran fuera
de su 6ptimo ecoldgico.

Entre los usos cientificos sobre los
recursos naturales pueden
distinguirse,  también a titulo
enunciativo, las siguientes categorias
pormenorizadas:

- Observacién y, en su caso, a la
recoleccion de especimenes o
muestras;

- Cartografia, fotografia y
elaboracion de mapas e
inventarios;

- Experimentaciéon y modelizacion
sobre el aprovechamiento de los
recursos a escalas reducidas;

- Observacién y control
astronémicos;

- Estudios e investigaciones
geoldgicas, sobre la vegetacion,
sobre la fauna, sobre el clima, etc.

Entre los usos de educacion ambiental
pueden distinguirse al menos las
siguientes categorias pormenorizadas
del tercer nivel:

- Las de interpretacion de la
naturaleza que consisten en el
simple disfrute del espacio natural,
normalmente de forma auténoma,
recibiendo la informacion minima
para satisfacer la curiosidad de un
ciudadano medio.

- Las de educacién en la naturaleza,
que implica la direccion por
personal cualificado la
organizacion de los participantes
en grupos segun un programa
ajustado a la finalidad didactica.

Oficina para La Revision del Plan General de Ordenacion de La Villa de La Orotava
Documento para su Aprobacion Definitiva Segiin Acuerdo COTMAC (23-12-2003)



Normativa de La ordenacion
Pormenorizada (OP)

Articulo 224
Condiciones Generales de los Usos
Medioambientales

1.

2.

El ejercicio de actividades adscritas a
usos medioambientales no puede
suponer la ejecucion de intervenciones
que impliquen alteraciones
significativas de las condiciones
naturales del territorio, salvo las
imprescindibles para evitar procesos
destructivos sobre los recursos.

En  cualquier caso, los  usos
medioambientales  deberan  estar
autorizados o permitidos por un plan
especial o instrumento de ordenacion
del ambito en el que pretendan
desarrollarse, y deberan someterse a
las condiciones establecidas en las
mismas y en la legislacion sectorial y
ambiental de aplicacién.

En consecuencia, la admisibilidad de
este uso en un ambito territorial no
implica por si sola que se permita la
ejecucion de obras de movimiento de
tierras, de instalaciones, de viario o de
edificacion. Por tanto, como criterio
general, el uso de los espacios
adaptados artificialmente
(especialmente edificios) en cuyo
interior se desarrollen actividades de
caracter medioambiental se
considerara dotacional, en la categoria
que corresponda.

TITULO QUINTO. LAS
SITUACIONES PREEXISTENTES AL
PLANEAMIENTO.

Articulo 225
Situaciones de Fuera de Ordenacion

1. Los edificios e instalaciones
construidos con anterioridad a la
aprobacién de este Plan General
que resulten disconformes con el
mismo, se encontraran en la
situacién de fuera de ordenacion.

2. Se entendera por fuera de
ordenacion de primer orden,
cuando se encuentren en alguna
de las situaciones siguientes:

a) Cuando ocupen suelo calificado
como viario o espacio libre
publico.

b) Cuando la parcela esté incluida
entre las calificadas como
dotaciones y servicios, y alguno
de los usos que albergue no
respondan al establecido por el
Plan y a su régimen de
compatibilidad conforme a lo
dispuesto en el Titulo VII de las
presentes Normas.

¢) Cuando su uso principal sea el
industrial y se localice en areas
con uso caracteristico residencial.

d) Cuando se encuentren situados
en el suelo urbanizable o en
areas de suelo urbano sujetas a
reforma interior, salvo que del
Plan General se deduzca su
conformidad con la ordenacion
prevista, hasta que se proceda a
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la aprobacion de la
correspondiente figura de
planeamiento.

e) Cuando situadas en suelo rustico
incumplan el régimen de usos
permitidos o autorizables para la
categoria en la que se ubiquen.

Se entendera por fuera de ordenacion
de segundo orden, cuando,
resultando disconformes con el Plan
General, no se encuentren en ninguna
de las situaciones descritas en el
apartado anterior. Se entendera como
disconforme cuando se incumplan los

parametros tipoldgicos y/o
volumétricos en las diferentes
ordenanzas zonales 0 sus

correspondientes en las normas de
planeamiento de desarrollo.

Articulo 226
Efectos de la Calificacion como Fuera
de Ordenacion

1.

En los edificios e instalaciones
calificados en la situacion de fuera de
ordenacion de primer orden, cuya
expropiacion esté prevista en el Plan
General, no se permitiran otras obras
que las pequefas reparaciones que
exigieren la higiene, el ornato y la
conservaciéon del inmueble. No podran
alterar el régimen de usos existente al
tiempo de la aprobacion del presente
Plan, ni cambiar, modificar o alterar de
ningun modo la actividad a que estén
destinadas y, si no estuvieran
destinadas a ninguna, no podran
implantarse.

En ningun caso , podran dar lugar a
incremento del valor de |las
expropiaciones.

En los edificios e instalaciones en fuera
de ordenacidon de primer orden cuya
expropiacion no esté programada, solo
se permitiran las encuadrables en los
tipos de conservacion, consolidacion y
rehabilitacion, que exija la estricta
conservacion de la habitabilidad o la
utilizacion  conforme al  destino
establecido.

Respecto de los usos, se mantendran
los existentes en el momento de la
entrada en vigor del Plan, y se podran
implantar, cambiar o modificar dentro
de la misma clase, siempre que para
ello no se efectten obras no
permitidas en el parrafo anterior.

Excepcionalmente podran autorizarse
obras parciales y circunstanciales de
consolidacion cuando no estuviera
prevista la expropiacion o demolicion,
segln proceda, en un plazo de cinco
afos, a partir de la fecha en que se
pretenda realizarlas. Tampoco estas
obras podran dar lugar a incremento
del valor de la expropiacion.

En los edificios en situacion de fuera
de ordenacion de segundo orden se
permitiran todas las obras excepto las
de nueva edificacion y
reestructuracion, salvo que tengan por
objeto adaptar la edificacion al
presente Plan.

Respecto de los usos, se mantendran
los existentes en el momento de la
entrada en vigor del Plan, y se podran
implantar, cambiar o modificar dentro
de la misma clase, siempre que para
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ello no se efecthen obras no
permitidas en el parrafo anterior.

Excepcionalmente podran autorizarse
obras parciales y circunstanciales de
consolidacién cuando no estuviera
prevista la expropiacién o demolicion,
segun proceda, en un plazo de cinco
ahos, a partir de la fecha en que se
pretenda realizarlas. Tampoco estas
obras podran dar lugar a incremento
del valor de la expropiacion.

Articulo 227

Efectos de la Calificacion como Fuera
de Ordenacion en Edificaciones
Catalogadas

Se permitirdn las obras necesarias de
rehabilitacidn para su  conservacion,
incluso con destino residencial, de edificios
de valor etnografico o arquitectonico,
pudiendo excepcionalmente incluir obras
de ampliacion indispensables para el
cumplimiento de las condiciones de
habitabilidad.

Articulo 228

Efectos de la Calificacion como Fuera
de Ordenacion en Edificaciones
Afectadas por una Obra Publica.

Se permitirdn las obras necesarias de
reconstruccion, mediante Proyecto de
Actuacion Territorial, de edificios en situacién
de fuera de ordenacion que resulten afectados por
una obra publica.

Articulo 229

Efectos de la Calificacion como Fuera
de Ordenacion en Edificaciones
incluidas en el Catalogo Relativo a
Edificaciones no Amparadas por
Licencia. (Decreto 11/97).

1. El Plan Especial de Ordenacion de las
Edificaciones no amparadas en
licencia, que establece éste Plan
General como de desarrollo, debera
contener un catdlogo comprensivo de
las edificaciones censadas al amparo
del Decreto 11/1997, de 31 de enero,
que, de conformidad con la revisién o
modificaciones del planeamiento que
en el mismo se aluden, no quedaran
comprendidas en suelo urbano o
rustico de asentamiento  rural o
agricola, y que, aun en estos
supuestos, resultaran disconformes
con el nuevo planeamiento.

A los efectos de su acceso al referido
Catalogo, tales edificaciones deberan
cumplir los siguientes requisitos:

a) Estar destinadas a uso residencial,
agricola o ganadero.

Estar en condiciones suficientes de
estabilidad, seguridad y
dimensiones en relacion al uso a
gue se destinen, o que el coste de
las obras precisas para adecuarlas
a dicho uso sea porcentualmente
inferior al que definen los
supuestos de ruina conforme a
este Texto Refundido.

b) Reunir las  condiciones de
adecuacion territorial y urbanistica
al entorno en el que se ubican, en
los términos que defina para cada
area el planeamiento de
ordenacion urbanistica al que
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alude esta disposicion. En todo
caso, nho seran susceptibles de
cumplir  este requisito los
supuestos contemplados en el
articulo 8 del Decreto 11/1997 y su
modificado por el Decreto
94/1997.

2. La inclusién en el Catalogo referido en
el apartado anterior habilita para
solicitar autorizacion del uso a que se
destine, conforme a los requisitos
relacionados y previa realizacién de las
obras que sean precisas a tal efecto.

3. El procedimiento para la autorizacion
sera el previsto para la obtencién de
licencias municipales de obra.

4. El 6rgano actuante, a la vista de la
solicitud presentada, resolvera positiva
0 negativamente la autorizacion. En el
supuesto de que concurran los
requisitos sefalados en el nimero 1
anterior, la  resolucion  debera
confirmar la autorizacién emitida,
debiendo prohibir expresamente la
realizacion de otro tipo de obras
distintas a las indicadas en la misma vy,
si fuera preciso, especificando la
necesidad de adoptar medidas
correctoras, incluso de demolicion de
parte de las obras realizadas. En este
ultimo caso, la autorizacion quedara
condicionada a la efectiva realizacion
de las citadas obras. Asimismo, en la
resolucion confirmatoria de la solicitud
deberad hacerse constar la adscripcion
de la actividad a la situaciéon de fuera
de ordenacion.

5 El acto por el que se resuelva la
solicitud de autorizacion debera ser

remitido por el d6rgano actuante al
Registro de la Propiedad, para su
constancia en el mismo, mediante
anotacion marginal en el Ultimo
asiento registral, con mencién expresa
a todos los términos de la misma.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA
Régimen Transitorio de la Gestion
Urbanistica

Todo los procesos de gestidon urbanistica
que se encuentren en curso de ejecucion
o hayan obtenido la Aprobacién Inicial con
anterioridad a la del presente Plan
General, y para los que el Plan General
determina la continuidad delos mismos
conforme al régimen con el que se
iniciaron, se consideran de régimen
transitorio a todos los efectos vy
continuaran sus tramites y procedimientos
de conformidad con lo establecido en los
respectivos instrumentos, salvo que se
introduzcan otras determinaciones en la
ficha correspondiente del Fichero de
Ambitos Urbanisticos.

SEGUNDA
Régimen Transitorio de la
Ordenacion Pormenorizada

1. Los instrumentos de planeamiento de
desarrollo o de Modificacién puntual
del Plan General que esta Revision
considera vigentes y a los que remite
la ordenacion pormenorizada deben
entenderse como propios del presente
documento, siendo por tanto asumidos
como instrumentos de desarrollo del
mismo, a los efectos de la remision
que se efectta a su ordenacion
pormenorizada y sin perjuicio de las
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determinaciones o instrucciones que
se introduzcan en la ficha
correspondiente.

2. Los instrumentos de planeamiento de
desarrollo o de Modificacién puntual
del Plan General, que a la entrada en
vigor de esta Revisidn se encuentren
aprobados inicialmente se consideran
de régimen transitorio y podran
continuar su tramitacién conforme a
las prescripciones que le sean de
aplicacion.
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