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TITULO|  ORDENANZA URBANISTICA DE LA EDIFICACION
Articulo 1 Objeto y ambito

La presente ordenanza tiene por objeto la regulacion de los aspectos morfoldgicos y estéticos,
entre otros, que son directamente exigibles para la autorizacion de los actos de construccion y
edificacion, asi como las actividades susceptibles de autorizacion de los inmuebles, y el
procedimiento para su obtencion.

De conformidad con el articulo 40 del TRLotc-Lenac, la ordenanza no define elementos de
edificabilidad y destino, determinaciones propias de las NNSS.

La presente ordenanza se ajusta a las disposiciones legales relativas a la seguridad, salubridad,
habitabilidad y calidad de las construcciones y edificaciones, ademas de ser plenamente
compatibles con la ordenacion establecida en las NNSS, tanto urbanistica, como respecto al
medio ambiente urbano y del patrimonio arquitecténico e historico-artistico.

TITULO Il CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Articulo 2 Parametros caracteristicos de la edificacion.

1. Parcela: El suelo natural clasificado como urbano o urbanizable, de dimensiones minimas y
caracteristicas tipicas determinadas por la ordenacion territorial y urbanistica, susceptible de
ser soporte de aprovechamiento urbanistico previa su urbanizacién y afecto a dicho
aprovechamiento a todos los efectos, conforme a la ordenacion urbanistica.

Son parcelas rasticas las que se adscriben a explotaciones agropecuarias, actividades
extractivas 0 a cualquier otro de los usos admisibles en suelo rustico.

2. Solar: Parcela ya dotada con los servicios que determine la ordenacion territorial y
urbanistica y, como minimo, los siguientes:

1°) Acceso por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico, en condiciones
adecuadas, todas las vias que lo circunden.

No pueden considerarse vias a los efectos de la dotacion de este servicio ni las vias
perimetrales de los nucleos urbanos, respecto de las superficies de suelo colindantes con sus
méargenes exteriores, ni las vias de comunicacion de los nucleos entre si o las carreteras,
salvo los tramos de travesia y a partir del primer cruce de ésta con calle propia de nlcleo
urbano.

2°) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes para la
edificacion, construccion o instalacion prevista.

3% Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado 0 a un sistema de tratamiento
con suficiente capacidad de servicio. Excepcionalmente, previa autorizacion del
planeamiento, se permitira la disposicion de fosas sépticas por unidades constructivas o
conjuntos de muy baja densidad de edificacion.
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4°) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado pablico en, al menos, una de las vias
que lo circunden.

3. Unidad apta para la edificacion. El suelo natural clasificado como suelo rustico, de
dimensiones y caracteristicas minimas determinadas por la ordenacion territorial y
urbanistica, afecto, a todos los efectos, a la edificacion permitida, conforme, en todo caso, a
la legislacion administrativa reguladora de la actividad a que se vaya a destinar la
edificacion.

4. Finca. La unidad de suelo, a los exclusivos efectos del Registro de la Propiedad, referible a
un solar, una parcela o una unidad apta para la edificacion.

5. Planta baja: Tendra consideracion de planta baja aquella o las partes correspondientes de
aquella cuyo piso se sitlie a menos de un metro por encima o por debajo de la superficie de
los terrenos exteriores en su estado definitivo o de la rasante de la calle contigua.

No se permite el desdoblamiento de la planta baja en dos plantas en semis6tano y
entresuelo.

6. Plantas bajo rasante. Sétano: Planta de edificacion cuyo techo queda bajo rasante, no
permitiendo la ventilacion directa a via o espacio libre. Semisétano: Planta de edificacion en
que la cota de su techo se encuentra como maximo a 1m. sobre rasante y puede ventilar
directamente a via o espacio libre.

7. Planta piso: Toda Planta de la edificacion que esté por encima de la planta baja.

8. Cuerpos volados: Son los que sobresalen de las caras de la edificacion y tienen el caracter
de habitables u ocupables, sean cerrados, semicerrados o abiertos.

9. Patio interior: Prisma recto no edificado situado dentro del volumen de la edificacion y
destinado a obtener iluminacion y ventilacion.

10. Altura maxima: Es el valor limite que puede alcanzar la edificacion. Cuando se establezca la
altura en dos unidades de medicion, nimero de plantas y unidades métricas, ambas habran
de respetarse a la vez como maximo admisible.

11. Medianera: Es la pared lateral en el limite entre dos edificaciones o parcelas, que se levanta
desde los cimientos hasta la cubierta.

12. Cerramientos de parcela: Son las construcciones que delimitan los espacios no ocupados de
las parcelas, entre si o con los viales.

Articulo 3 Parametros de ubicacion de la edificacion.

1. Alineacion: Es la linea que establece a lo largo de los viales los limites de la edificacion.

2. Linea de fachada: Es el tramo de alineacion perteneciente a cada parcela.

Gi-«
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Profundidad edificable: Es la distancia normal a la linea de fachada que limita la edificacion
por las partes posteriores.

Retranqueo de la edificacion: Es el retroceso de la edificacion respecto a los linderos de la
parcela.

Separaciones minimas: Son las distancias minimas a las cuales se puede situar la
edificacion y sus cuerpos volados respecto de las particiones de cada parcela.

Rasante: Es la linea sefialada por el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias
publicas, tomada, salvo indicacion contraria, en el eje de la via. En los viales existentes se
tocara el perfil existente.

Articulo 4 Parametros generales de la ordenacion.

Manzana: Superficie interior del suelo delimitado por alineaciones de viales concurrentes.

Superficie edificable: Es la suma de todas las superficies cubiertas correspondientes a las
plantas que tengan consideracion de bajas y pisos. También computaran las superficies
correspondientes a los cuerpos volados, cerrados o semicerrados.

Indice de edificabilidad bruta: Es el limite m&ximo de edificabilidad, expresado en m2/m?
(metro cuadrado de superficie edificable/metro cuadrado de suelo), del area de referencia
en operaciones de reforma interior y estudio de detalle de ordenacion de volimenes.

Indice de edificabilidad neta por parcela: Es el limite maximo de edificabilidad de cada
parcela expresado en m2/m2, relacionando la superficie edificable con la superficie de cada
parcela.

Indice de densidad bruta de viviendas: Es el nimero méaximo de viviendas por hectarea del
area de referencia en operaciones de ordenacion, disefio y gestion urbanistica.

Indice de densidad neta de viviendas por parcela: Es el numero que multiplicado por por la
superficie de la parcela expresada en Has., indica el nimero maximo de viviendas admitido
en la parcela.

Superficie de suelo susceptible de aprovechamiento privado: Es la que se determina en
relacion a los sectores 0 ambitos de los Planes Parciales, de los Planes Especiales de
Reforma Interior y de los Estudios de Detalle que desarrollan las Normas Subsidiarias.

Este suelo resulta de deducir de la superficie del area de referencia los espacios para
sistemas | generales, dotaciones, Espacios Libres y superficies del viario.

El suelo susceptible de aprovechamiento privado incluye el conjunto de suelos privados

edificables con ocupacion total o parcial para la edificacion segun las condiciones que le
sean aplicables.
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Articulo 5 Remates y construcciones auxiliares.

1. Todas las construcciones e instalaciones que se permiten sobre la altura maxima, deberan
quedar comprendidas por debajo de un plano o planos de 45° de inclinacion trazado desde
el borde exterior del paramento de fachada.

2. Laaltura de torreones, remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos
y otras instalaciones sera, como maximo, de 2,50 metros sobre la altura maxima. Dichos
elementos no podran superar el 20 por 100 de ocupacion de la superficie de la cubierta.

3. Por encima de la altura maxima que se establecen en las Normas Subsidiarias se admiten,
ademas de los elementos referidos en el parrafo anterior, los relativos a antepechos,
barandillas, y remates ornamentales, cuya altura serd, como maximo, de uno con cincuenta
(1,50) metros sobre la altura de cornisa.

4. Por encima de la altura maxima establecida en las Normas Subsidiarias no se admitiran
otras construcciones que las sefialadas en el anterior nimero 2, excepto las siguientes:

a) Las cubiertas inclinadas, en las que la altura de cumbrera no podra sobrepasar en mas de
3,00 metros desde la altura méxima, y debera encontrarse bajo un plano que forme un
angulo menor o igual a 30° con la cara superior del dltimo forjado. Su vuelo no podra superar
el de los aleros permitidos. Salvo en los casos del apartado 3 del articulo anterior.

b) Chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de
aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las Normas
Tecnoldgicas de la Edificacion, y en su defecto el buen hacer constructivo.

c) Los paneles de captacion de energia solar.

d) Lavaderos, cuartos de piletas, trasteros o tendederos de 4,00 m2 de superficie construida
como méaximo en vivienda unifamiliar y tres con sesenta (3,60) metros cuadrados por
vivienda en viviendas colectivas, retranqueados a mas de tres (3,00) metros de la fachada, y
sobre los cuales no se podran levantar pretiles de mas de veinticinco (25) centimetros de
altura, prohibiéndose la colocacion sobre ellos de depdsitos de agua, paneles solares, u
otros elementos que produzcan cualquier tipo de impacto visual.

TITULO Il INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y EL USO DEL SUELO Y
DISCIPLINA URBANISTICA

CAPITULO | DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 6 Competencia Municipal

La competencia municipal en materia de intervencion del uso del suelo tiene por objeto
comprobar la conformidad de las distintas actuaciones a la legislacion y al planeamiento
aplicable.
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Articulo 7 Formas de Intervencion

La intervencion municipal del uso del suelo se ejerce mediante los procedimientos de
otorgamiento de las licencias urbanisticas, ordenes de ejecucion o de obras u otros usos e
Inspeccion urbanistica.

Sin perjuicio de las intervenciones citadas, y de conformidad con el articulo 26 y 27 del TRLotc-
Lenac, el Ayuntamiento intervendra en el procedimiento de otorgamiento de las Licencias en
Suelo Rustico, tanto en los Proyectos de Actuacion Territorial, asi como en las Calificaciones
Territorial, evacuando los informes previos y preceptivos para la aprobacion definitiva de las
mismas.

CAPITULO I CONDICIONES GENERALES DE LAS LICENCIAS URBANISTICAS

Articulo 8 Concesion de las licencias

El procedimiento para la concesion de las licencias urbanisticas que comprenden el presente
Capitulo, se ajustaran en todo caso al TRLotc-Lenac , asi como el resto de la legislacion
urbanistica, administrativa y sectorial que le sea de aplicacion.

Articulo 9 Actos sujetos a licencia

1.- Estan sujetos a licencia municipal todos aquellos actos previstos en el articulo 166 del
TRLotc-Lenac.

2.- Cuando los actos de edificacion y uso del suelo se realizaren por particulares en terrenos de
dominio publico 0 sus zonas o servidumbres, se exigird también licencia, sin perjuicio de las
autorizaciones 0 concesiones que sea pertinente otorgar por parte del ente titular del mismo, de
conformidad con la legislacion sectorial de aplicacion.

3.- Para la ejecucion de obras promovidas por la Administracion de la Comunidad Auténoma de
Canarias o el Cabildo Insular se estara a lo dispuesto en el articulo 11y 167 del TRLotc-Lenac.

4.- La Licencia Municipal es independiente respecto de cualesquiera otras autorizaciones,
licencias 0 concesiones necesarias para la ejecucion del acto de que se trate.

5.- Previamente a la solicitud de la licencia de obras, el promotor requerira al Ayuntamiento a fin
de que fije las alineaciones y rasantes de su parcela.

Articulo 10 Procedimiento para la obtencion de licencia.
Los procedimientos para la concesion de licencias urbanisticas de toda clase se ajustaran a lo

prevenido en la legislacion Autondmica y de Régimen Local.

Articulo 11 Caducidad y Suspension Licencias
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1.- Las Licencias se declararan caducadas a todos los efectos por el mero transcurso de los
plazos que a continuacion se sefialan, salvo las posibles prorrogas que asimismo se indican:

a) Si no se comenzaran las obras autorizadas en el plazo de seis (6) meses, a
contar desde la fecha de notificacion de su otorgamiento, o de la del
correspondiente permiso de inicio, cuando fuesen de eficacia diferida. Por causa
justificada y por una sola vez, podré solicitarse la prorroga de una licencia en
vigor para un nuevo periodo de seis (6) meses.

b) Si una vez comenzadas las obras quedaren interrumpidas durante un periodo
superior a tres (3) meses, se podra solicitar prorroga de (3) meses por una sola
vez y por causa justificada.

c) Salvo causa debidamente justificada, si se incumplieren los plazos parciales
de ejecucion sefalados en el proyecto aprobado, de forma que haga imposible
la terminacion en el tiempo previsto, ampliado con las prorrogas en su caso
concedidas.

d) Si no cumpliere el plazo de terminacion, habiendo dispuesto las obras de
alguna de las prorrogas contempladas en los apartados a) y b) de este nimero.
De no contar con prorroga anterior y habiéndose alcanzado la ultima fase, podra
solicitarse una definitiva por un plazo adecuado, no superior a seis (6) meses.

e) Las licencias presuntas, por el transcurso del plazo de tres (3) meses sin que
el solicitante formule la correspondiente comunicacion expresa iniciando la
actividad.

Las prérrogas deberan solicitarse antes de que finalicen los plazos respectivos.

La caducidad de una licencia no obsta al derecho del titular o sus causahabientes a solicitar
nueva licencia para la realizacion de las obras pendientes.

2.- Se dispondrd la suspension de eficacia de una licencia de obras en curso, cuando se
compruebe el incumplimiento de sus condiciones materiales y hasta tanto los servicios
municipales no comprueben la efectiva subsanacion de los defectos observados. La licencia
caducara si la subsanacion no se lleva a cabo en los plazos que al efecto se fijen.

Las obras que se ejecuten hallandose la licencia caducada o suspendida, salvo los trabajos de
seguridad y mantenimiento, se consideraran como no autorizadas, dando lugar a las

responsabilidades pertinentes por obras realizadas sin licencia y a las medidas ejecutoras que
procedieren.

Articulo 12 Proyectos

1. A los efectos de concesion de licencias, los proyectos técnicos se compondran, como
minimo, de Memoria y Planos.

ORDENANZA DE LA EDIFICACION



NNSS. Adaptacion Basica al Decreto Legislativo 1/2000. Teror.

2.

La Memoria describira la obra o instalacion, expondré su finalidad y justificard la solucion
adoptada, poniendo de manifiesto el cumplimiento de estas Normas vy, si es el caso, las del
Plan Parcial, o de las Ordenanzas y otras disposiciones aplicables.

Los planos de edificacion tendran que, ser perfectamente inteligibles y se hardn como
minimo a escala 1/100, representando las plantas, secciones y alzados necesarios para la
clara descripcion de la obra proyectada. Seré obligatoria la presentacion de un plano de
emplazamiento y situacion, en el cual se relacione la obra proyectada con viales y elementos
destacados que permitan una fécil localizacion. Si existe Plan Parcial, Especial o Estudio de
Detalle aprobados, se dibujaran las lineas de éste que afecten al lugar de emplazamiento de
la obra, a fin que pueda comprobarse que las lineas citadas han sido tomadas en
consideracion en el proyecto.

En el caso que la edificacion esté situada en suelo rustico, deberé adjuntarse:

Plano que exponga gréaficamente y a escala el lugar de la construccion en relacion al nicleo
de poblacion mas proximo.

Certificacion registral de la finca donde se pretende edificar, con precision de su superficie.

Certificacion del Ayuntamiento acreditativa del acceso directo e inmediato de la finca al
camino de servidumbre existente o de dominio publico.

Articulo 13 Requisitos de urbanizacion de la parcela

Para el otorgamiento de la licencia de edificacion en el suelo urbano es necesario que la
parcela tenga los elementos de urbanizacion previstos por el TRLotc-Lenac , ademas de
haber adquirido el propietario de la parcela el derecho a edificar en los términos que sefiala
el mismo Texto Legal.

No obstante, se otorgara licencia, condicionada a la finalizacion de las obras de urbanizacion
cuando concurran las circunstancias siguientes:

Que los elementos de urbanizacion con que cuente al menos sean:

a)
b)

3.

Acceso rodado.
Red eléctrica y abastecimiento de agua.

En todo caso, deberan cumplirse las condiciones y requisitos previstos en los articulos 39,
40y 41 del Reglamento de Gestion.
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TITULO | REGIMENES ESPECIFICOS DEL SUELO.

CAPITULO | PATRIMONIO HISTORICO.

SECCION 1° Disposiciones generales.

Articulo 1. Definicidn de Patrimonio Historico.

De conformidad con el articulo 2 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Historico de
Canarias (de ahora en adelante Ley de Patrimonio Histérico de Canarias), constituye el
Patrimonio Histérico de Canarias los bienes muebles e inmuebles que tengan interés historico,
arqueoldgico, etnogréfico, paleontoldgico, cientifico o técnico.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, los bienes integrantes del patrimonio histérico canario
estaran incluidos en alguno de los siguientes instrumentos:

1. Registro de bienes de interés cultural (B.I.C.). Son Bienes de Interés Cultural del
patrimonio historico canario los bienes que ostenten notorios valores historicos,
arquitectonicos, artisticos, arqueoldgicos, etnogréaficos o paleontolégicos o que constituyan
testimonios singulares de la cultura canaria, que sean declarados como tales expresamente
mediante decreto del gobierno de canarias, de conformidad con lo establecido en el articulo
19 de la Ley 4/1999.

A este respecto, los bienes de interés cultural (B.I.C.) del municipio de Teror, estaran
englobados en alguna de las siguiente categorias:

a) Monumento: bienes que constituyen realizaciones arquitectonicas o de ingenieria, u
obras singulares de escultura siempre que sobresalgan por su valor arquitectonico, técnico,
histdrico, artistico, cientifico o social.

b) Conjunto Historico: agrupacion de bienes inmuebles que forman una unidad de
asentamiento de caracter urbano o rural, continua o dispersa, o ndcleo individualizado de
inmuebles condicionados por una estructura fisica representativa de la evolucion de una
comunidad humana por ser testimonio de su cultura o constituir un valor de uso y disfrute
para la colectividad.

c) Jardin Histdrico: Espacio delimitado, producto de la ordenacion por el hombre de
elementos naturales, caracterizados por sus valores estéticos, sensoriales o botanicos
sobresalientes.

d) Sitio Histdrico: Lugar o paraje natural vinculado a acontecimientos o recuerdos del
pasado de destacado valor histérico, etnoldgico, paleontoldgico o antropoldgico.

e) Zona Arqueoldgica: lugar o paraje natural donde existen bienes muebles o inmuebles
representativos de antiguas culturas.

f) Zona Paleontoldgica: lugar que contiene vestigios fosilizados o restos de interés
cientifico.
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g) Sitio Etnoldgico: lugar que contiene bienes, muebles o inmuebles, representativos de
los valores propios de la cultura tradicional o popular.

A efectos practicos se adjunta un cuadro como inventario de los Bienes de Interés Cultural
del Municipio de Teror:

BIC Categoria BOC. N° BOC fecha Estado Aprobacion
Basilica de R.D.
Nuestra Sefiora | Monumento B.O.E.n°73 26.03.1977 Declarado 3301/1976,de
del Pino 10/12/1976
Casco  Antiguo : R.D.

de la Vila de | COMUNO BOE.n°79 |02.04.1979 | Declarado | 69011979, de
Teror Historico 13/02/1979

2. Catélogos arquitectonicos municipales y cartas arqueolégicas municipales. Siendo
bienes catalogados o incluidos en la carta arqueoldgica, aquellos bienes integrantes del
patrimonio histrico.

No es cometido de esta Adaptacion Basica de las Normas Subsidiarias, mas que recoger como
elementos de interés patrimonial aquellas edificaciones que aparecen mencionadas como
edificios protegidos en las Normas Subsidiarias vigentes, hasta que desde el Plan General de

Ordenacion de Teror, se proceda a la elaboracion del citado Catalogo Arquitectonico.

En cuanto a la Carta Arqueoldgica de los Municipios de Teror y Valleseco, las NNSS han
asumido su contenido delimitando los Conjuntos Arqueol6gicos como Suelo Rustico de
Proteccion Cultural.

Articulo 2. Instrumentos de desarrollo para la proteccion del Patrimonio Historico.
De conformidad con lo establecido en la Ley de Patrimonio Historico de Canarias, el Patrimonio

Historico delimitado en las presentes NNSS, se desarrollard por los preceptivos

Planes

Especiales de Ordenacion, segun el articulo 37.3 del TRLotc-Lenac y lo establecido en el

siguiente cuadro:

Instrumento de Desarrollo

Denominacién

Bien de Interés Cultural

Villa de Teror

Plan Especial de Proteccion del Centro Histdrico de la|P.ESP

Conjunto Historico

Articulo 3. Condiciones generales de la edificacion y uso del Patrimonio Historico.

De conformidad con el articulo 34 y siguientes de la Ley de Patrimonio Histdrico, la edificacion y
uso de los bienes integrantes del Patrimonio Histérico, se deberd llevar a cabo segun las
siguientes determinaciones:

1. Las determinaciones generales determinadas por la Ley de Patrimonio Historico de
Canarias, y por las NNSS.

2. Las determinaciones particulares determinadas por la citada Ley, cuando no exista Plan
Especial de Proteccion que lo desarrolle.

3. Por las determinaciones propias del Plan Especial de Proteccion, y en caso de vacio en su
normativa por las estipulaciones de la Ley de Patrimonio Historico de Canarias y las NNSS.

GesPlan
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SECCION 2° Proteccion del Patrimonio Arquitectonico.

Articulo 4. Proteccién del Patrimonio Arquitectonico.

El Patrimonio Arquitectonico del Municipio de Teror, lo constituyen aquellos bienes inmuebles,
tales como edificaciones o construcciones, asi como espacios singulares que por sus valores
arquitectonicos, historicos o etnograficos merezcan su preservacion.

A estos efectos, sera el Plan General de Ordenacion el que elabore el Catalogo Arquitectonico
como parte integrante del mismo, dénde se recojan aquellos inmuebles o espacios singulares
que por sus valores merezcan preservacion, estableciéndose el grado de proteccion y los tipos
de intervencion permitidos en cada supuesto, de conformidad con lo estipulado en el Capitulo Il
De los Catalogos Arquitectonicos Municipales”, Titulo I, de la Ley 4/1999, de 15 de marzo de
Patrimonio Historico de Canarias, considerandose expresamente que tal Catalogo tendra la
consideracion de tal, a los efectos del TRLotc-Lenac.

Articulo 5. Objeto de la catalogacion.

La catalogacion de los bienes o elementos descritos en el articulo precedente, tiene como objeto
la conservacion, proteccién y custodia de todos aquellos bienes tales como monumentos,
inmuebles o espacios de interés histdrico, artistico, arquitectonico, paleontolégico, arqueoldgico,
etnogréfico, ecoldgico, cientifico o técnico, asi como la determinacion de los deberes que se
derivan de la atencion a los expresados fines, correspondiendo a sus respectivos propietarios y a
la Administracion Publica el cumplimiento de los citados en la parte que le corresponda.

Articulo 6. Grados de proteccion de los elementos protegidos.
De conformidad con lo dispuesto en el articulo 45 de la Ley de Patrimonio Historico de Canarias,
se fijan para los bienes o elementos protegidos los siguientes grados de proteccion:

a) Integral:
Es aquel grado cuya finalidad es la proteccion de la totalidad del bien o elemento catalogado en
élincluidos, y en concreto comprende lo siguiente:

1. Todos aquellos elementos o bienes que, por sus valores arquitectonicos y/o historicos, quedan
sujetos al nivel maximo de proteccion, ya que representan hitos fundamentales para la
identificacion e imagen de Giimar. Su pérdida o alteracion produciria un dafio irreparable sobre
los valores que representan.

2. Las edificaciones de valor historico y/o arquitectonico que por su calidad, antigliedad o
representatividad de un periodo significativo, deben ser conservadas en todas sus
caracteristicas, tanto exteriores como de distribucion interior, ya que lo tipoldgico y constructivo
tiene en ellas un valor principal, conteniendo componentes cuya especial proteccion —en su
caso- se indica en las instrucciones de la ficha correspondiente. Estos componentes pueden ser
fachadas y patios interiores, escaleras, artesonados, solados, elementos de carpinteria y otros
acabados.

b) Ambiental:
Es aquel grado que protege el conjunto del ambiente urbano y la tipologia de los inmuebles.
Comprende los edificios de valor arquitectonico que, por su caracter o situacion en relacion con
un entorno determinado, deben ser objeto de proteccion para preservar el ambiente urbano
caracteristico.
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c) Parcial:
Es aquel grado que protege los elementos especificos del elemento o bien catalogado. Se
incluye en este grado de proteccion, las edificaciones de valor arquitecténico con fachada y
escala urbana que deben conservarse, por su aportacion al ambiente urbano, siendo su interior
de valor secundario o de mal estado de conservacion, por lo que solo se protegen la fachada y el
volumen.

Articulo 7. Tipos de intervencion en elementos protegidos.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 46 de la Ley de Patrimonio Historico de Canarias, se
permiten los siguientes tipos de obras, dependiendo del nivel de proteccion, con las condiciones
que a continuacion se indican:

1. Obras de Conservacion.

Son obras de conservacion, las que tienen por finalidad la realizacion de estrictas actuaciones de
mantenimiento, 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. En todo caso, deberan respetarse
integramente todas las caracteristicas del edificio.

El mantenimiento incluye labores de limpieza, reparacion de carpinteria y elementos decorativos,
retejado, pintura y cambios de solerias.

Se considerard dentro de este tipo de intervencion las obras de modernizacion de las
instalaciones, que se concretaran en la introduccion de nuevas instalaciones o reposicion de
aquellas deterioradas al objeto de mejorar el confort general del edificio.

La modernizacion de instalaciones no podra plantearse cuando suponga una ocupacion,
distorsion o transformacion de los espacios preexistentes.

2. Obras de Restauracion.

Son obras de restauracion aquellas que pretenden, mediante una reparacion o reposicion de
elementos estructurales o accesorios de los edificios, restituir sus condiciones originales, sin
incluir aportaciones que deterioren los valores que motivaron su catalogacion. En todo caso, las
obras habran de ajustarse a la organizacion del espacio, estructura y composicion del edificio
existente. Los elementos arquitectonicos y materiales empleados deberan adecuarse a los que
presenta el edificio o presentaba antes de que fuera objeto de una modificacion de menor
interés. Ademas, estas obras deberan conservar la decoracién procedente de etapas anteriores
congruentes con la calidad y uso del edificio.

Las obras de restauracion requieren un estudio historico artistico y/o arqueoldgico tendente a la
determinacion fehaciente de las condiciones originales del edificio y garantizar el mayor nivel de
conocimiento sobre el edificio.

La restauracion se debera concentrar en la proteccion y mejora de los sistemas constructivos
existentes, el arreglo o reposicion de elementos deteriorados y la eliminacion de afiadidos.
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2.1. Obras de Reposicion.

La reposicion de elementos constructivos se realizara en el caso de que se hayan efectuado con
anterioridad sustituciones de cualquier elemento o unidad de obra tradicionales, como por
ejemplo forjados de madera, artesonados de cubiertas, enfoscados a la cal, u por otros sistemas
poco concordantes con el caracter del edificio, catalogado en su caso.

La reparacion de estos elementos deberan realizarse necesariamente recuperando los sistemas
constructivos empleados en la construccion original.

3. Obras de Consolidacion.

Son intervenciones de consolidacion las que tienen como objeto el afianzamiento y refuerzo de
elementos estructurales e instalaciones para asegurar la estabilidad y adecuado funcionamiento
del edificio o elemento en relacion con las necesidades de uso a que sea destinado.

4. Obras de Rehabilitacion.

Son intervenciones de rehabilitacion, las de adecuacion, mejora de las condiciones de
habitabilidad o redistribucién del espacio interior, manteniendo las caracteristicas tipologias del
inmueble.

Este tipo de intervencion es predicable de las obras de reforma que suponen la redistribucion de
espacios interiores modificando las dimensiones y tabiquerias interiores para albergar
adecuadamente los nuevos usos que se proponen en el edificio a conservar.

Las obras de reforma no deberan suponer una transformacion radical de los elementos en su
caso catalogados, para lo cual no se podra afectar las caracteristicas estructurales existentes, ni
alterar aquellos elementos definitorios de la arquitectura tales como zaguanes de acceso,
escalera principal, patios y tejados que condicionaran las posibilidades de modificacion interior.

5. Obras de Remodelacion

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 pardmetros de altura, ocupacion y volumen.

a) Obras de Ampliacion

En las obras de ampliacion se permite el afiadido de nuevas dependencias y cuerpos a los ya
existentes ocupando superficies de parcela sin edificar hasta los limites que se definan. Para
ello se emplearan tipologias y sistemas constructivos convencionales siempre y cuando no
supongan un contraste radical con la arquitectura existente con la que debera buscar analogias
formales.

Las obras de ampliacién no podran superar en cualquier caso las condiciones generales de
edificabilidad y ocupacion establecidas en las NNSS vigentes.
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b) Obras de Remonta

Las obras de remonta suponen el crecimiento en altura sobre los edificios catalogados en su
caso, y se debera producir en concordancia estructural y compositiva con los cuerpos sobre los
que se sitla.

Para ello, la nueva planta que se afiada deberé aprovechar el sistema estructural de muros de
carga, apoyando la nueva estructura del cuerpo afiadido la estructura existente.

Las obras de remonta no podran superar en cualquier caso las condiciones generales de
edificabilidad y ocupacion establecidas en las NNSS vigentes.

¢) Obras de Reestructuracion

Las obras de reestructuracion se refieren a alteraciones sustanciales del espacio interior de los
edificios, modificando incluso las caracteristicas estructurales previas.

La reestructuracion posibilita el vaciado total del edificio manteniendo las fachadas que den
frente a la calle, asi como la introduccion de forjados intermedios, siempre y cuando no dificulten
el buen funcionamiento de los hueco existentes.

En todo caso, las fachadas visibles desde el espacio publico deberan mantenerse conservando
su composicion y adecuandose a los materiales originarios.

Articulo 8. Plan Especial de Proteccidn del Centro Historico. (P.ESP)

El Plan Especial de Proteccion del Centro Histérico de la Villa de Teror, (P.ESP), que desarrolle,
ordene y gestione el area afectada por la declaracion de B.I.C. en la categoria de Conjunto
Historico deberé prever el siguiente contenido, de conformidad con el articulo 31 y siguientes de
la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias:

A) Normativa reguladora de la edificacion, asi como de las obras y usos admitidos.

B) Criterios de conservacion, consolidacion, restauracion y, en su caso, rehabilitacion y
remodelacién de los inmuebles, con un programa especifico de actuaciones para los
elementos catalogados.

C) Criterios relativos al ornato de edificios y espacios libres, viales y sus pavimentos,
mobiliario urbano, sefalizaciones, cromatismo y demas elementos ambientales,
programando las inversiones necesarias para adecuar el entorno a las previsiones del
plan. En concreto, deberd contener las siguientes determinaciones relativas a:

- Garajes en edificios de nueva planta.

- Cuadros eléctricos en fachadas.

- Elementos que alteren la calidad historica de los edificios.
- Alineaciones y rasantes.

D) Definicion del sistema de circulacion viaria, transportes, accesos, zonas peatonales y
espacios destinados a aparcamientos.

E) Medidas de fomentos que se estimen necesarias en orden a promover la revitalizacion del
Conjunto Historico.

F) Propuestas de gestion integrada del Conjunto Historico.
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El Plan Especial deberd contener un catalogo de edificaciones y espacios libres u otras
estructuras significativas definiendo los diversos grados de proteccion y tipos de intervencion
posibles.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, se debera estar a lo que determine, en cuanto a su
contenido, la Ley de Patrimonio Histdrico de Canarias y el TRLotc-Lenac, asi como su desarrollo
reglamentario.

Articulo 9. Concesion de licencias de cualquier tipo de obras en el Patrimonio Histérico.
Para la concesion de toda clase de licencias municipales de obras en el Patrimonio Historico, o
en sus entornos de proteccion, sera preceptiva la emision de informe favorable del 6rgano
competente en la materia sobre la compatibilidad de la obra, con el desarrollo del grado de
proteccion que corresponda, de acuerdo con los estudios especificos a que haya lugar.

Ademas de la descripcion volumétrica y constructiva de la obra a realizar, convenientemente
definida mediante anteproyecto, para la emision del informe antes citado, se exige la siguiente
documentacion minima:

a) Memoria justificativa de las obras a realizar.

b) Levantamiento a escala conveniente cuando se trate de Conjuntos y Yacimientos
Arqueoldgicos.

c) Descripcion fotogréfica del area de intervencion catalogada.

d) Montaje fotografico indicativo del resultado de la ejecucion de la obra.

Articulo 10.Intervenciones y obras en los Bienes de Interés Cultural.
Sera competencia del Cabildo Insular, previo informe de la Comision Insular de Patrimonio
Histdrico, la autorizacion de las obras y usos que se realicen en los B.I.C.

Sin embargo, el Ayuntamiento sera competente para la autorizacion directamente las obras que
afecten a los siguientes bienes:

1. - Inmuebles que no hayan sido catalogados como BIC.
2. - Inmuebles que no tengan incoado expediente administrativo de BIC.
3. - Inmuebles que no estén comprendidos en el entorno de proteccion de un BIC.

SECCION 3° Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico.

Articulo 11.Contenido del patrimonio arqueoldgico.

1. El Patrimonio Arqueoldgico es parte integrante del Patrimonio Historico de Teror y esta
formado por los bienes muebles e inmuebles de época prehistorica e histdrica, susceptibles
de ser estudiados con metodologia arqueoldgica, y por los elementos geoldgicos y
paleontoldgicos relacionados con la historia del hombre, sus origenes y antecedentes, hayan
sido 0 no extraidos ya se encuentren en la superficie, en el subsuelo o en el mar territorial.

2. Asi mismo, integran el Patrimonio Arqueoldgico del Municipio de Teror, la totalidad de los
Conjuntos Arqueoldgicos identificados en la Carta Arqueoldgica del Municipio:

- Conjunto Argueoldgico Cuevas de Mahdn.

GesPlan NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA 7



NNSS. Adaptacién Basica al Decreto Legislativo 1 /2000. Teror-

3.

- Conjunto Arqueolégico Cueva del Canario.

- Conjunto Argueoldgico Guanchia.

- Conjunto Argueoldgico Cuevas de Lezcano.

- Conjunto Arqueolégico Cuevas del Canario.

- Conjunto Argueoldgico Cuevas de La Calderera.

- Conjunto Arqueoldgico Cuevas del Barranco de Teror.

- Conjunto Arqueoldgico Cuevas de Don Diego o Los Gatos.

- Conjunto Arqueoldgico El Faro, y en el de Los Corrales el Conjunto Arqueoldgico Hoya
Alta.

- Conjunto Arqueoldgico Cuevas de Las Tunas.

Los objetos arqueoldgicos, en especial, los pertenecientes al pasado aborigen canario, ya
descubiertos o que lo sean en el futuro en virtud de excavaciones, remociones de tierra,
obras o por azar, son bienes de dominio publico, por lo que no podran ser objeto de
tenencia, venta o exposicion puablica por los particulares o instituciones privadas. Los
yacimientos y conjuntos arqueoldgicos y los bienes muebles a ellos asociados, también
tienen caracter de bienes de dominio publico adscritos al servicio publico cultural, con
finalidades cientificas, educativas y culturales y estdn sometidas a Ley de Patrimonio
Historico de Canarias.

Articulo 12.Proteccién para los yacimientos arqueoldgicos.
La proteccidn que sera de aplicacion al conjunto de yacimientos arqueoldgicos delimitados en la
Carta arqueoldgica del Municipio de Teror y Valleseco, establece las siguientes determinaciones.

a)

b)

Estos yacimientos no podran destruirse bajo ningln concepto.

El promotor publico o privado de obras o actuaciones que afecten a la superficie de un
Yacimiento Arqueoldgico reconocido como tal por las presentes NNSS, aunque no estuviese
la declaracion de B.I.C., deberd aportar un Estudio de Impacto Detallado de Impacto
Ecoldgico relativo a la incidencia de la obra o actuacion sobre los valores arqueoldgicos del
area implicada. Sin dicho estudio no se concedera licencia ni autorizacion alguna de
conformidad con lo establecido en el articulo 65 de la Ley de Patrimonio Histérico de
Canarias.

Ante cualquier solicitud de obra o actuacion, serd preceptiva la emision de un informe del
Organo competente en la materia 0 en su defecto, por un Equipo Técnico - Cientifico
cualificado siempre que el mencionado érgano expresamente lo autorice.

Si el informe no considera necesarias catas de prospeccion, o si, efectuadas éstas, el
resultado fuese negativo se podré continuar la tramitacion reglamentaria de las obras.

Si por el contrario el informe fuera positivo, se procedera a la realizacion de las catas y si
éstas dieran igualmente resultado positivo se pasara inmediatamente a considerar el lugar
perteneciente al Grado 1y se llevara a efecto la oportuna excavacion arqueologica.

Sin perjuicio de lo citado anteriormente, en el caso de que los Yacimientos Arqueoldgicos, sean
declarados como Bien de Interés Cultural en la categoria de Zona Arqueoldgica, debera
aplicarse las determinaciones establecidas en la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias.

GesPlan

TITULO I CONDICIONES GENERALES Y PARTICULARES DE LOS USOS.
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CAPITULO | DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 13.Definicién de uso y sus condiciones

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
una actividad.

En el desarrollo de las funciones de ordenacion urbanistica que le son propias y de acuerdo
a la capacidad competencial que legalmente le corresponde, estas NNSS determinan, dentro
de su estructura general, el uso caracteristico de los ambitos urbanisticos que delimita en
cada clase de suelo, ambitos de ordenacion de suelo urbano, sectores de suelo urbanizable,
y &mbitos o categorias de suelo rustico.

Dentro del mismo marco competencial, el presente Titulo establece el régimen y las
determinaciones generales de los usos, las condiciones para la implantacion de cada uno de
ellos y las referidas a la compatibilidad con otros usos. Cuando se ha considerado necesario,
también se regulan condiciones sobre los actos o intervenciones de transformacion de los
terrenos, la implantacion de las edificaciones e incluso sobre el ejercicio de la actividad,
respecto a los diferentes usos contemplados.

Articulo 14.Desarrollo y regulacion de los usos.

1.

GesPlan

En el desarrollo de las anteriores determinaciones de planeamiento, para los &mbitos con
ordenacion pormenorizada, en los planos correspondientes a dicha ordenacion se determina
la tipologia a la que se le asigna el uso caracteristico de las parcelas, espacios 0
edificaciones.

En los ambitos de ordenacion incorporada seran de aplicacion las determinaciones
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
incorporado. En cualquier caso, serd de aplicacion subsidiaria lo contenido en esta
Normativa.

En los ambitos sujetos a planeamiento de desarrollo, el instrumento que desarrolle su
ordenacion pormenorizada podra proponer nuevos usos caracteristicos, respecto a los
regulados en esta Normativa, siempre que lo justifique suficientemente y no se contradiga o
desvirtie con ello la clasificacion sistematica que se desarrolla en el presente Titulo, que
sera de aplicacion subsidiaria a la normativa que incorpore el planeamiento de desarrollo.

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 simultaneamente 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.
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5. Cada uso o actividad deberé cumplir también las condiciones de la tipologia edificatoria en la
que se implante o desarrolle, segln lo contenido en esta Normativa. Asimismo, seran de
aplicacion las disposiciones legales que correspondan segun el uso o los ambitos sobre los
que incida la regulacién que contengan, en su caso, las correspondientes Ordenanzas
Municipales.

Articulo 15.0rdenanza Municipal sobre actividades clasificadas.

1. En cumplimiento de la legislacion sectorial el Ayuntamiento tramitard y aprobara —previos los
tramites pertinentes— una Ordenanza Municipal especifica que desarrolle y concrete la
regulacion contenida en estas Normas respecto los usos o actividades clasificadas como
molestas, insalubres, nocivas o peligrosas por dicha legislacion, entre las permitidas por las
NNSS. Tal Ordenanza Municipal contendra también los aspectos de caracter ambiental que
deban ser regulados, y serd complementaria a las presentes Normas Urbanisticas, debiendo
formularse de conformidad a lo establecido en ellas y no podran contradecir sus
determinaciones.

2. En relacion con lo anterior, el Ayuntamiento deberd aprobar también una Ordenanza
Municipal de Hosteleria y Espectaculos Publicos al encontrarse entre las reguladas por la
Ley 1/1998, de Régimen Juridico de los Espectaculos Publicos y Actividades Clasificadas
que contempla expresamente tal competencia municipal en su articulo 9 y en su Disposicion
Adicional Cuarta.

Articulo 16.Clasificacion de los Usos

1. Para la ordenacion y regulacion de los usos en su &mbito territorial, en las NNSS, se
establece la clasificacion general de usos basicos que se podrian introducir en el municipio a
fin de contemplar un abanico, lo mas amplio posible, de futuras ampliaciones, si bien ello no
significa que necesariamente se hayan de implantar todos los descritos.

2. A estos efectos se clasifican los usos de la siguiente manera:

A.- Clasificacién de los Usos por su implantacion:

1. Se entiende por uso caracteristico, aquel uso principal o inherente al suelo, unidad o ambito
dénde se pretenda implantar y expresamente atribuida por las NNSS.

Se establecen principalmente los usos de caracter global utilizados para determinar, dentro del
contenido de la estructura general del planeamiento, el uso predominante al que se destinan los
ambitos urbanisticos de primer orden en los que se dividen o pueden dividirse los terrenos de
cada clase de suelo: ambitos de ordenacion en suelo urbano, sectores de suelo urbanizable y
ambitos y categorias de suelo ristico.

Estos a su vez se dividen en categorias dependiendo de las caracteristicas de las actividades
que éstos comprenden, y son utilizados principalmente para determinar el uso principal de los
ambitos que se delimitan a través de la ordenacion pormenorizada (parcelas, espacios y
edificaciones).

2. Se entiende por uso permitido y autorizable aquel cuya implantacion esta permitida por las
NNSS.
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3. Se entiende por uso prohibido aquel cuya implantacion no esta permitida por las NNSS y es
contraria al uso caracteristico.

4. Se entiende por uso _complementario aquel uso accesorio al caracteristico, permitido o
autorizable que coexiste con éste, sin que constituya una categoria adscribible a ninguno de
ellos. En el presente Titulo se incluyen determinaciones concretas para dichos usos
complementarios en los supuestos en que resulta necesario establecer una regulacion de los
mismos.

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

5. Se entiende por uso compatible aquel en régimen de proporcionalidad entre el uso principal
0 caracteristico y los permitidos y autorizables.

6. Se entiende por uso exclusivo, aquel uso principal y Unico en su implantacion.

7. Se entiende por uso provisional aquel uso con vocacion temporal, y cuya finalidad es
posibilitar el establecimiento del uso caracteristico, permitido o autorizable previsto por el
planeamiento. EIl uso provisional implica construcciones e instalaciones realizadas con
materiales facilmente desmontables.

Se entiende por facilmente desmontable lo siguiente:

a) Precisen obras puntuales de cimentacion que en todo caso no sobresaldran del terreno.

b) Estén constituidas por elementos de serie prefabricados, modulo, paneles o similares sin
elaboracion de materiales en obra ni empleo de soldaduras.

c) Se monten y desmonten mediante procesos secuenciales pudiendo realizarse su
levantamiento si demolicion y siendo el conjunto de sus elementos facilmente
transportables.

B.- Clasificacion de los usos por su naturaleza:

1. Uso Publico: Es un uso de indole colectiva o general y/o destinados a un circulo
indeterminado de personas,

Tendra la consideracion de uso publico los realizados o prestados por administraciones y
entidades publicas, por gestion particular sobre bienes de dominio publico, como servicios
publicos, y los usos comunitarios.

Los usos publicos, se clasificaran de conformidad a la importancia urbanistica otorgada por estas
NNSS de la siguiente manera:

- Sistema General, categoria comprensiva de los usos de indole colectiva y general y
servicios publicos (usos publicos), basicos para la vida colectiva, todo ello, de
conformidad con lo establecido en el Anexo relativo a los Conceptos Fundamentales
utilizados por el TRLotc-Lenac.

- Dotacion, categoria comprensiva de los usos de indole colectiva y general y servicios
publicos (uso publicos), que no siendo basico para la vida colectiva, su uso es necesario,
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todo ello, de conformidad con lo establecido en el Anexo relativo a los Conceptos

Fundamentales utilizados por el TRLotc-Lenac.

- Equipamiento, categoria comprensiva de los usos de indole colectiva y general (usos
publicos), sin constituir los mismos servicios publicos, pero necesarios, todo ello, de
conformidad con lo establecido en el Anexo relativo a los Conceptos Fundamentales

utilizados por el TRLotc-Lenac.

2. Uso Privado: Es un uso de vocacion privada, realizado y destinado por y para particulares y de

titularidad privada.

C.- Clasificacion de los usos por su funcion

a) Uso residencial.
a Uso de vivienda unifamiliar.
o Uso de vivienda colectiva.

b) Usos primarios
o Agricola.
o Ganadero.
o Extractivo.

c) Usos secundarios (Industrial)
o Uso de Industria
- Industria Ligera o pequefias
- Industria Media
o Uso de Almacenes
o Uso de Industria Artesanal

d) Usos terciarios
o Uso Comercial y de Hosteleria
o Uso de Oficinas y Despachos Profesionales
o Usos Turisticos
- Turismo Rural.
- Turismo Especializado de Naturaleza
- Campamento turistico.

e) Usos Dotacionales o Comunitarios

Uso de esparcimiento y espacios libres.
Uso educativo.

Uso cultural.

Uso sanitario- asistencial o social.

Uso deportivo.

Uso de administracion publica.

o000 o0DO00O

Otros usos dotacionales.

f) Usos de infraestructuras.
o Infraestructuras hidraulicas
- Abastecimiento
- Saneamiento
o Infraestructuras de energia.
o Infraestructuras de Telecomunicaciones.

og::... NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
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9)

h)

a Infraestructuras de residuos.
a Infraestructuras viarias.
o Infraestructuras de transporte.

Usos recreativos.

o Esparcimiento en espacios no adaptados.
o Esparcimiento en espacios adaptados.
o Esparcimiento y ocio en espacios edificados.

Usos medioambientales.

a Conservacion ambiental.
a Estudios cientificos.
a Educacion ambiental.

Articulo 17.Condiciones generales de implantacion de los usos.

1.

GesPlan

En el suelo urbano o urbanizable residencial 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 segun 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 o los no admitidos como
permitidos o autorizables por estas NNSS, segun lo dispuesto en estas Normas Urbanisticas
y en el régimen juridico de cada clase de suelo. Ademas se consideran usos prohibidos, en
cada caso, los que asi resulten por aplicacion de la legislacién sectorial o por imposibilidad
de que puedan cumplir las condiciones relativas a la tipologia edificatoria 0 a la clase de
suelo donde pretendan implantarse.

Para admitir la existencia de diferentes usos en un mismo edificio deberan ser compatibles
entre si, segln 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
compatibles deberan cumplir la condiciones que sean de aplicacion en cada caso.

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 o gestionarse por
empresas privadas a traveés de los procedimientos administrativos pertinentes, segin su
caracter y relevancia.

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

NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA 13
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CAPITULO I USO RESIDENCIAL

Articulo 18.Definicion del uso residencial.

1.

El uso residencial lo conforman los espacios destinados al alojamiento permanente de las
personas. Se considera parte del uso residencial el area libre privada, como ambitos no
aptos para la edificacion, de la parcela en que se sitde el edificio, pero no asi cualquiera otro
que pudiera disponerse, como el garaje-aparcamiento o analogos.

A efectos de la aplicacion de esta normativa se entendera como una vivienda el edificio y/o
espacio edificado compuesto por habitaciones o piezas comunicadas interiormente, que
concurre con los requisitos minimos establecidos por el Decreto 47/1991, de 25 de marzo,
por el que se regulan, en el &mbito de la Comunidad Auténoma de Canarias, las condiciones
de habitabilidad de las viviendas y el procedimiento para la concesion de Cédulas de
Habitabilidad.

Articulo 19.Categorias del uso residencial

1.

a)

El uso residencial se clasifica en las siguientes categorias:

VIVIENDA UNIFAMILIAR: Cuando en la unidad parcelaria se dispone una Unica vivienda no
Sujeta a régimen de propiedad horizontal.

VIVIENDA COLECTIVA: Cuando en la unidad parcelaria se dispone mas de una vivienda, y

el acceso exterior a las unidades de vivienda es comun a mas de una, configurando un
régimen de propiedad horizontal. En zonas unifamiliares, un caso particular de la vivienda
colectiva puede ser la plurifamiliar (dos viviendas en una parcela).

Viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica. El uso residencial podré estar
referido como categoria pormenorizada a viviendas de proteccion publica o con precio final
de venta limitado, cuando se determine expresamente desde el planeamiento de desarrollo.
Esta calificacion implicar& su sujecion a condicionamientos juridicos, técnicos y econémicos
derivados de la legislacion reguladora.

Articulo 20.Condiciones de implantacion.

1.

4,
Ga

GesPlan

Sin perjuicio de lo dicho en este Titulo, el uso residencial estara sujeto a lo que se determine
en el Decreto 47/1991, de 25 de marzo, por el que se regulan, en el &mbito de la Comunidad
Auténoma de Canarias, las condiciones de habitabilidad de las viviendas y el procedimiento
para la concesion de Cédulas de Habitabilidad.

Todas las viviendas o unidades residenciales deberan ser exteriores, para lo cual todas las
piezas habitables tendran huecos a espacio abierto 0 a patio y, al menos uno de los huecos
recaerd a espacio libre o en ambitos no aptos para la edificacion, ya sea de titularidad
publica o privada y abierto a la via publica.

Ninguna vivienda colectiva, salvo el caso de viviendas pareadas agrupadas en el sistema de
ordenacion pareada y agrupada o de conjunto, tendré pieza habitable alguna con el piso en
nivel inferior a la cota de la rasante del terreno. En vivienda unifamiliar, y en los casos antes
citados, se permite la disposicion de piezas habitables en semisétanos siempre que estas no
sean mas del treinta por ciento (30%) de la superficie util total y se garanticen
adecuadamente su iluminacion y ventilacion natural y directa.

La altura minima de la edificacién destinada a uso residencial, medida entre el suelo, una
NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA 14
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vez pavimentado, y el techo sera de doscientos cincuenta (250) centimetros.

Toda vivienda dispondra una puerta de acceso desde el espacio publico exterior o desde
espacios comunes comunicados directamente con aquel, de dimensiones minimas de
doscientos un (201) centimetros de altura y ochocientos veinticinco (825) centimetros de
anchura.

Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas interiores
seran de ciento noventa y dos (192) centimetros de altura, de seiscientos veinticinco (625)
milimetros de anchura para los cuartos de aseo y setecientos veinticinco (725) milimetros
para el resto.

Articulo 21.Usos compatibles con el uso residencial.
1. En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el residencial seran

usos compatibles los siguientes:

a) En las que el uso caracteristico sea el residencial en la categoria de vivienda unifamiliar,

podran ser usos compatibles:

Industrial en la categoria de industria artesanal y de reparacion.

Comercial solo en su categoria de local comercial y en las parcelas situadas en ambitos
de ordenacién en que las NNSS o su planeamiento de desarrollo lo permitan
expresamente.

Uso de Oficinas en su categoria de Despacho Profesional, anexo a la vivienda del titular.
El Turismo Rural sera compatible en los asentamientos rurales y agricolas, y en las areas
de suelo urbano, siempre con las limitaciones y condiciones establecidas en la Normativa
que regula esta actividad turistica.

Usos dotacionales y comunitarios, siempre que la actividad a desarrollar sea compatible
con el uso residencial.

El uso complementario de garaje y almacén se admite en las plantas bajas y en las de
sotano, asi como en los espacios no edificados, segun las condiciones particulares
establecidas en esta Normativa.

En las que el uso caracteristico sea el residencial en la categoria de vivienda colectiva 0
residencia colectiva (conventos, monasterios, etc), serdn compatibles:

Industrial en la categoria de industria artesanal y de reparacion.

Comercial en sus categorias de local comercial y centro comercial.

Hosteleria en la categoria de Bares, Cafeterias, Pequefios Restaurantes y Restaurantes.
El uso de Oficinas en la categoria de Despachos Profesionales y Local de Oficinas, s6lo
admitidos en la planta baja y primera de la edificacion.

Turismo en categoria hotelera de Pensiones y Hotel Rural, siempre que lo permita la
legislacion sectorial aplicable.

Usos dotacionales y comunitarios, de esparcimiento y espacios libres.

El uso complementario de garaje y almacén se admite en las plantas bajas y en las de
sotano, asi como en los espacios no edificados, segun las condiciones particulares
establecidas en esta Normativa.

2. Todo uso no declarado expresamente compatible respecto al uso residencial estara

prohibido en la parcela en que este sea caracteristico o permitido o autorizable de un
tercero.

Articulo 22.Condiciones de compatibilidad de los usos con el uso residencial.
1.- Las industrias en la modalidad de talleres y actividades artesanales que cumplan las

G

GesPlan
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siguientes condiciones:

a) Locales con superficie igual o inferior a 400 mz2.

b) Potencia total instalada como méaximo 40-60 kw.

c) Disponer de las medidas correctoras que garanticen la comodidad, salubridad y seguridad
de los vecinos.

d) Estaran dotados, al menos de un inodoro con lavabo y ducha.

e) Dispondran de ventilacion e iluminacion, auxiliadas por ventilacion forzada si fuese
necesaria.

f) Elacceso se proyectard de forma que no ocasione molestias a los vecinos.

g) La estructura de la edificacion sera resistente al fuego y los materiales incombustibles y de
caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos o vibraciones cuyos niveles se
determinan en las Normas Basicas de la Edificacion NBE CPI-96, NBE CA-81 y NBE CT-79,
asi como las que sean de aplicacion en materia de reglamentacion ambiental.

h) Estas actividades no podran transmitir un nivel de ruidos que medido en el medio ambiente
exterior supere:

Entre las 8 y 22 horas: 55 dBA.
Entre las 22 y 8 horas: 45 dBA.
i) Los valores maximos tolerables de vibraciones seran los siguientes:
En la zona de méxima profundidad al elemento generador de vibraciones: 30 Pals.
En el limite del recinto en el que se encuentre ubicado el generador de vibraciones: 17 Pals.
Fuera de los locales y en la via publica: 5 Pals.

2.- El uso turistico, en la modalidad de hotelero.

CAPITULO IlI USOS PRIMARIOS

Articulo 23.Definicién de los usos primarios.

Son usos primarios aquellos 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.

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, seran siempre
admisibles en las intensidades y caracteristicas normales de la categoria concreta que se
permita, siempre en base a criterios de sostenibilidad de los recursos empleados.

Estos usos primarios deben distinguirse, por su diferente intensidad, entre los que se realizan
como actividad economica generadora de ingresos de aquellos dirigidos al autoconsumo.

Articulo 24.Categorias de los usos primarios.
Segun la naturaleza de las actividades que comprenden, los usos primarios pueden incluirse en
alguna de las siguientes categorias:

1. Agrario.

1.1. Agricolas: Comprenden el conjunto de labores destinadas a la puesta en cultivo y
explotacion del suelo con la finalidad de produccion de alimentos y otras especies vegetales.
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1.2. Ganaderos: Comprenden el conjunto de actividades destinadas a la guarda, cuidado,
alimentacion, reproduccion, cria, engorde y explotacion de animales domésticos, tanto si se
realizan en corrales e instalaciones especializadas, como en régimen de pastoreo.

2. Extractivos:

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

2.2. Hidroldgico: Se incluyen en este uso las extracciones y aprovechamientos de agua.

3. Forestales: Son las actividades que se relacionan directamente con el aprovechamiento de los
recursos de los bosques, tales como la obtencion 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 produccion de miel.

Articulo 25.Uso agricola.
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.

Las transformaciones del terreno derivadas de este uso podran ser las que tradicionalmente se
han realizado en la 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
remocion de ejemplares, plantacion y recoleccion de cultivos, asi como las obras de demolicion,
conservacion y mejora de accesos, instalaciones, construcciones o edificaciones existentes, de
conformidad con el régimen de la clase de suelo donde se implante y demas normativa de
aplicacion.

Articulo 26.Categorias del uso ganadero.

El uso ganadero puede dividirse en categorias, lo que se realiza sobre la base de 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
sefalan las siguientes categorias 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 construcciones existentes, asi como las de ejecucion de nuevos
vallados, siempre con los métodos y formas de entorno y justificando su necesidad segun las
caracteristicas de los rebafios.
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Ganaderia estabulada familiar:

Es la actividad que se desarrolla en construcciones e instalaciones compatibles, con caracter
general, con el uso agricola en las fincas de cultivo e incluso con el uso residencial en
asentamientos, segun lo establecido en la legislacion sectorial aplicable, en la normativa
reguladora de las actividades clasificadas y en el Régimen Juridico del Suelo Rustico.

Este uso tiene asociadas como intervenciones propias las de los usos agricolas tradicionales, asi
como construcciones e instalaciones, siempre que su objeto, caracteristicas y dimensiones se
limite estrictamente a las necesidades de las actividades ganaderas.

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. Se entienden, en principio, adscribibles a esta categoria todas
aquellas instalaciones que se establezcan en el Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria.

Las intervenciones asociadas a este nivel de uso son las mismas que las del anterior, si bien
pueden ser de mayor dimension. Por tanto, se consideran compatibles en los mismos supuestos.

Ganaderia estabulada industrial:

El ejercicio de la ganaderia tiene caracter exclusivo o caracteristico en la instalacion, estando
sometidas a mayores exigencias de funcionamiento. Se entienden, en principio, adscribibles a
esta categoria todas aquellas instalaciones que se establezcan en el Plan Insular de Ordenacion
de Gran Canaria.

Se consideran intervenciones asociadas en el interior de las fincas ganaderas las que, siendo
acordes con las caracteristicas de la explotacion, se definan en el preceptivo proyecto de
explotacion.

Articulo 27.Condiciones del uso extractivo-minero.

Los usos extractivos mineros se prohiben expresamente, salvo cuando se asignan a ambitos
acotados con caracter temporal, de forma que el ejercicio de las intervenciones asociadas a los
mismos se limita al plazo que se establezca en la autorizacion vy, finalizadas estas, se debe
proceder a la restauracion de los terrenos para permitir el ejercicio de otros usos.

El ejercicio de las actividades comprendidas en este uso 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 competente para su ordenacion, debiendo
atenderse a cuantas medidas correctoras resulten de los estudios de impacto que sean exigibles.

Articulo 28.Condiciones de implantacién de los usos primarios.

Las condiciones de implantacion de los usos primarios son las que se derivan de la legislacion
sectorial aplicable, de lo determinado en esta Normativa segun la clase y categoria de suelo, la
tipologia edificatoria, y el uso pormenorizado y especifico en el que se desarrollen, asi como de
las directrices que establezca el planeamiento insular.

Articulo 29.Usos compatibles con los usos primarios.
La compatibilidad de usos en cada una de las categorias de usos primarios son los derivados de
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las

disposiciones contenidas en el Régimen Juridico del Suelo Rdstico, segun la clase y

categoria de suelo rastico de que se trate.

CAPITULO IV USOS SECUNDARIOS (INDUSTRIALES)

Articulo 30.Definicion y categorias del uso industrial

1.

1)

El uso industrial lo conforman los espacios destinados a las operaciones de elaboracion,
transformacion, reparacion, almacenaje y distribucion de bienes de consumo.

El uso industrial se clasifica en Industrias propiamente dichas, almacenes e industrias
artesanales, estableciéndose las siguientes categorias:

Industrias (de transformacién y elaboracién)

Se clasifican en ligeras o pequefias, medias, pesadas y especiales.

A)

2)

Industria ligera 0 pequeia: Es aquella que se ubica en locales cuya superficie no exceda de
200 m2, ni su potencia total instalada de 15 CV y tenga acceso de vehiculos de peso total,
incluida carga inferior a 6 Tm.

Deberan situarse en calles de ancho minimo de 8 m contar con zona de carga y descarga y
no estar clasificada como insalubre, nociva o peligrosa, no pudiendo existir mas de una por
edificio. A las clasificadas como molestas se les exigiran las oportunas medidas correctoras.

Industria media: Es la que cuenta con una superficie de local entre 200 m2 y 1000 m2, una
potencia total instalada entre 15 CV y 50 CV y acceso de vehiculos de peso total, incluida
carga, entre 6y 10 Tm.

Deberén situarse en calles de ancho superior a 10 my contar con zona de carga y descarga
dentro del local.
A las clasificadas como molestas se les exigiran las oportunas medidas correctoras.

Almacenes:

Seran aquellos destinados al dep6sito de mercancias para su distribnucion o venta posterior y se
pueden clasificar en tres tipos:

A)

C)
Ga

GesPlan

Almacenes de hasta 100 m2 de superficie, en bajos 0 sétanos de edificios. No podran
almacenarse productos que puedan estar clasificados como insalubres, nocivos o peligrosos.
A los que almacenen productos clasificados como molestos se les exigiran las oportunas
medidas correctoras. Su uso es compatible con el residencial en las zonas en que asi se
determine.

Almacenes de hasta 200 m2 de superficie, en bajos o sétanos de edificios vinculados a una
actividad comercial desarrollada en el mismo. No podrén almacenarse productos de los
clasificados como insalubres, nocivos o peligrosos. A los que almacenen productos
clasificados como molestos se les exigiran las oportunas medidas correctoras.

Almacenes de entre 100 m2 y hasta 500 m2 de superficie de venta al mayor o distribucion.
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D) Almacenes de superficie superior a 500 m2.

Estos dos ultimos tipos no son compatibles con zonas residenciales, salvo en parcelas de uso
especifico de almacén o comercial, debiendo situarse en calles de mas de 15 m de ancho, con
zona de carga y descarga y aparcamiento a razén de una plaza por cada 100 m? (tiles dentro de
la parcela.

Industria artesanal y de reparacidn.

La que corresponde a la realizacion de actividades de arte y oficios, de escasa entidad industrial
0 comercial, que por estar al servicio de la unidad vecinal, precisan estar enclavadas en edificios
de uso residencial en viviendas o en sus cercanias, debiendo disponer de las medidas
correctoras que le sean de aplicacion. Esta categoria de uso industrial se llevara a cabo en
talleres de artesania o domesticos.

No podrén estar situadas en locales de mas de 100 m2, ni producir un nivel sonoro superior a 45
dB. Sdlo se podran ubicar en plantas bajas o sotanos de los edificios, si estos tienen viviendas, o
en cualquier planta si no las tienen y el uso de la zona lo permite.

Se clasifican en dos grupos:
a) Las que son totalmente compatibles con la actividad residencial en todas las zonas.
b) Las que no son compatibles con el uso residencial y que por su actividad y
caracteristicas s6lo se pueden autorizar en ciertas zonas del término municipal.

Articulo 31.Condiciones de implantacién del uso industrial

1. Los usos industriales consistentes en transformacion y elaboracion solo podran instalarse en
las parcelas en que conformen el uso caracteristico o permitido en régimen de
compatibilidad en las normas del ambito de ordenacion. Los almacenes o industrias
artesanales, en aquellos casos en que su uso sea compatible con otros, deberan localizarse
en planta baja, semis6tano o sétano.

2. En ambitos de ordenacion con uso caracteristico distinto al industrial, cualquier nueva
construccion o edificacion destinada a este uso, dispondra de muros de separacion con los
colindantes dejando un espacio libre de ancho como minimo de tres (3) cm, a fin de evitar
contactos y transmisiones directas, debiéndose emplear un aislante térmico y actstico como
relleno de esta cAmara existente entre los muros colindantes.

Articulo 32.Usos complementarios al uso industrial.

1. Servicios higiénicos: Los establecimientos industriales dispondran de aseos independientes
para los dos sexos que contardn como minimo con un retrete, un lavabo y una ducha de
acuerdo a las proporciones establecidas en el Reglamento sobre Seguridad e Higiene en el
trabajo.

2. Aparcamientos: Los establecimientos de uso industrial de transformacion y elaboracion
dispondran de aparcamiento en el interior de la parcela razon de una (1) plaza por cada
doscientos (200) metros cuadrados de superficie techada industrial, distinguiendo entre
plazas de automdviles y de camiones en funcion de la prevision de acceso a éstos. Los
establecimientos industriales para Almacenes deben reservar en el interior de la parcela la
superficie necesaria para el estacionamiento y maniobras de carga y descarga de camiones,
estimando el valor de esta superficie segun la actividad concreta del almacén y sus
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necesidades de funcionamiento, lo cual se justificard explicitamente en la solicitud de
licencia. Los talleres de artesania reservaran suelo para una (1) plaza por cada cien (100)
metros cuadrados construidos, admitiéndose su localizacion al exterior de la parcela en las
mismas condiciones del uso comercial.

3. Zona de carga y descarga: Por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
techada, la parcela de uso industrial dispondrd de una zona exclusiva para la carga y
descarga de los productos en el interior de las misma, dentro o fuera del edificio, suficiente
para estacionar un camion, con bandas perimetrales de un (1) metro.

Articulo 33.Condiciones ambientales.

1. Todo espacio de trabajo del local tendra iluminacion y ventilacion natural complementada, si
es necesario, con la artificial. En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion deberan
tener una superficie total no inferior a un octavo (1/8) de la que tenga la planta del local. En
el segundo caso, se exigird la presentacion de proyectos detallados de instalaciones de
iluminacion y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento,
quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en
cualquier momento. En el supuesto de que estas no fueran satisfactorias se fijara por los
Servicios Técnicos Municipales un plazo para su correccion, pudiendo clausurarse total o
parcialmente en caso de incumplimiento.

2. Todos los paramentos interiores asi como los pavimentos seran impermeables y lisos. Los
materiales que constituyan la edificacion deberan ser incombustibles y las estructuras
resistentes al fuego y de caracteristicas tales que al exterior no permitan llegar ruidos y
vibraciones cuyos niveles maximos se determinan en esta Normativa.

Articulo 34.Usos compatibles con el uso industrial.
Se consideran usos compatibles con el industrial los siguientes: residencial, comercial, de
oficinas, dotacional educativo y/o cultural con las siguientes limitaciones:

1. Uso residencial: Se permitird el uso de viviendas solo si estuvieran destinadas a personal
encargado de la vigilancia y guarderia de las diferentes industrias.

2. Uso comercial: Se limitard a pequefios comercios de exposicion y venta de los productos
industriales objeto de su actividad.

3. Uso de oficinas: Se ubicaran siempre en el blogue representativo cuando estén directamente
relacionadas con la industria establecida en la misma parcela, siempre que se haya aplicado
esta tipologia edificatoria. En caso contrario se ubicaran en el interior del volumen principal,
preferentemente en segunda altura y, en todo caso, en un cuerpo claramente diferenciado
de la actividad principal, de modo que se garantice (por razones de seguridad) la
independencia de los movimientos de las personas que las utilicen respecto a los de los
vehiculos y/o la maquinaria.

4. Usos dotacional educativo y/o cultural: Se permiten los locales para ensefianza profesional o
actividad cultural, con excepcion de los espectaculos publicos con fines lucrativos.

Articulo 35.Gestion de los residuos generados por el uso industrial

Los residuos generados por la actividad industrial (compatible), deberan ser debidamente
gestionados, bien directamente o bien mediante un gestor autorizado, de conformidad con la
legislacion aplicable en la materia, ya que por sus caracteristicas, no pueden ser recogidos por el

S:.'.,_ NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA 21



NNSS. Adaptacién Basica al Decreto Legislativo 1 /2000. Teror-

servicio de limpieza domiciliario.

CAPITULO V USOS TERCIARIOS.

Articulo 36.Definicién y categorias

1. El uso terciario es el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, las
empresas y organismos, tales como, comercio al pormenor y de gran superficie, informacion,
administracion, gestion, actividades de intermediacion financiera u otras, seguros, etc.

2. Dentro del uso terciario se distinguen los siguientes usos caracteristicos:

a) COMERCIO (Co): Cuando el servicio consiste en suministrar mercancias al publico o
prestacion de servicios.

b) HOSTELERIA Y RESTAURACION: Es el uso que tiene como fin realizar la actividad de
preparacion y servicio de comidas y bebidas para su venta en el propio espacio local.

c) OFICINAS Y DESPACHOS: Corresponde a las actividades terciarias cuya funcion principal
es la prestacion de servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacion u otros
analogos, realizados basicamente a partir del manejo y transmision de informacion, bien a
las empresas o0 a los particulares. Se incluyen en este grupo actividades puras de oficina, asi
como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades principales (industria,
construccion o servicios) que consumen un espacio propio e independiente.

Articulo 37.Condiciones generales de implantacion de los usos terciarios.

1. Las edificaciones de uso comercial, de hosteleria y de oficinas 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 legislacion sectorial que les sean de aplicacion y, en especial, las derivadas de la
legislacion sobre accesibilidad y supresion de barreras tisicas 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 ordenacién pormenorizada de estas NNSS o del planeamiento de
desarrollo.

En el suelo rastico seran admitidos en las condiciones recogidas en el Titulo Séptimo de las
Normas Urbanisticas de la Ordenacion Estructural.

SECCION 1° Uso Comercial y de Hosteleria

Articulo 38.Categorias del uso comercial.
A los efectos de su concrecion en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares,
dentro del uso caracteristico de comercio se distinguen las siguientes categorias:

a) QUIOSCOS Y COMERCIOS OCASIONALES: Se corresponde con instalaciones facilmente
desmontables y de pequefia superficie que se sitlian en espacios publicos.
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LOCAL COMERCIAL: Cuando la actividad comercial tiene lugar en establecimiento
independiente, de dimension no superior a trescientos (300) metros cuadrados de superficie
de venta en comercios alimentarios y quinientos (500) metros cuadrados en los no
alimentarios, en los que se incluyen los destinados a EXPOSICION y VENTA, cuando la
actividad comercial tiene lugar en una edificacion destinada a almacenaje (Uso Industrial) en
régimen de compatibilidad.

CENTRO COMERCIAL: Si en una misma parcela se agrupan mas de cinco (5) locales
comerciales, con accesos, distribucion e instalaciones comunes, o aquellas parcelas en las
que mas del sesenta y cinco por ciento (65%) de su superficie techada es comercial,
superando el maximo edificado de la categoria b).

GRANDES SUPERFICIES COMERCIALES: Si la actividad comercial tiene lugar en
establecimientos que operan bajo una sola firma comercial y alcanzan dimensiones
superiores a los mil (1.000) metros cuadrados de superficie de venta. La instalacion de
grandes superficies comerciales quedara supeditada a la verificacion y control de los
impactos que pueda producir sobre el tréfico y la estructura comercial existente en el
entorno.

Articulo 39.Categorias del uso de hosteleria.
A los efectos de su concrecion en el espacio y en el establecimiento de condiciones particulares,
dentro del uso caracteristico de hosteleria se distinguen las siguientes categorias:

Terrazas: cuando el consumo se realiza al aire libre 0 en espacios cubiertos conformados
por estructuras ligeras y facilmente desmontables, tales como quioscos de uso comercial.
Bares: establecimientos con capacidad para un maximo de 25 personas sentadas,
destinados principalmente a la venta de bebidas, si bien pueden servir comidas ligeras y de
facil preparacion.

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

Restaurantes: Locales destinados principalmente al servicio de comidas, cuya capacidad no
supera las 500 personas sentadas.

Grandes restaurantes: locales de hosteleria que tengan capacidad para dar servicio a mas
de 500 personas.

Articulo 40.Condiciones de implantacion del uso comercial y de hosteleria.

1.

GesPlan

La implantacion del uso comercial y de hosteleria compatible, dentro de la edificacion
residencial, habré de ser tal que el acceso se realice de manera independiente, sin utilizar ni
las escaleras ni los ascensores de acceso a las viviendas, y no podra servir de paso ni tener
comunicacion directa con vivienda, salvo que se trate de una edificacion unifamiliar.

Los quioscos podrén establecerse en espacios libres de uso publico y de la red viaria,
mediante concesién municipal, 0 en cualquier otro lugar previa licencia municipal y siempre
con garantia de saneamiento, eliminacion de basuras y disponibilidad de agua potable
cuando el quiosco haya de destinarse a la expedicion de bebidas o comidas.

Las categorias de local comercial, y de exposicion y venta, bar, cafeteria y pequefio
restaurante se consideran usos compatibles de cualquier otro uso, con las excepciones,
limitaciones y condiciones que se determinan en esta Normativa para cada caso.

Las categorias de centro comercial y restaurantes podrdn asignarse como UusO
caracteristico, o compatible, en parcelas pertenecientes a ambitos de ordenacion con
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cualquier uso caracteristico, si bien el planeamiento de desarrollo debera justificar la
localizacion concreta de las mismas atendiendo a la creacion de subareas de actividad
comercial, frente a plazas o calles peatonales, 0 ejes viarios de cierta importancia en la
jerarquizacion del sistema viario, y demas consideraciones en orden a la estructura urbana y
funcional.

5. Las categorias de grandes superficies comerciales y grandes restaurantes, serd siempre uso
caracteristico de la parcela y, en consecuencia, su localizacion debera estar fijada por el
planeamiento o tramitarse como modificacion del mismo y requerira en ambos casos una
justificacion basandose en los criterios anteriores y a la demostracion de la aceptabilidad de
los impactos que este uso pueda producir en el entorno sobre el trafico, la estructura
comercial y la funcionalidad de los demas usos.

6. Estos mismos criterios normativos seran de aplicacion, en cada caso, para conceder
licencias de apertura sobre usos comerciales y de hosteleria.

Articulo 41.Usos compatibles con el uso comercial y de hosteleria.

Con cardcter general y sin perjuicio de la normativa sobre actividades clasificadas, se consideran
usos compatibles en parcelas que tienen como principal el comercial o de hosteleria, los
sefialados a continuacion, salvo que se determinen otras en la normativa de los instrumentos de
planeamiento de desarrollo o en la Ordenanza Municipal de actividades clasificadas:

- Uso de Oficinas, s6lo es compatible en aquellos locales donde se lleva la administracion de
las empresas que exploten las instalaciones comerciales o de hosteleria.

- Usos recreativos en cualquiera de sus categorias, cuando la regulacion de los mismos
contenida en estas Normas no lo imposibilite.

- Usos dotacionales y de Infraestructuras que por su funcionalidad y caracteristicas estén al
servicio de la instalacion comercial 0 de hosteleria, debiendo cumplir las condiciones de
admisibilidad que se establecen en estas Normas.

- Quedan prohibidos expresamente los usos industriales, a excepcion del almacenaje, y
primarios.

- Eluso de garaje y almacén se admite en las plantas bajas y en las plantas de sétano, segun
las condiciones particulares establecidas en estas Normas.

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

Articulo 42.Superficie de venta comercial.

1. La superficie de venta es la suma de la superficie util de todos los locales en los que se
produce el intercambio comercial o en los que el publico accede a los productos, los
espacios de permanencia y paso de los trabajadores y del publico, se excluyen
expresamente las superficies destinadas a oficina, almacenaje no visitable por el pablico,
zonas de carga y descarga y aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso
restringido.

2. La superficie de venta no sera menor de seis (6) metros cuadrados y no podra servir de paso
ni tener comunicacion directa con vivienda alguna, salvo que se tratase de una edificacion
unifamiliar.

Articulo 43.Circulacion interior en los espacios de uso comercial.
1. Enlos locales comerciales y de exposicion y venta, todos los recorridos accesibles al publico
tendran un ancho minimo igual a un (1) metro, mediante rampas o escaleras.
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2. En los centros comerciales y grandes superficies comerciales, los recorridos publicos
tendran un ancho minimo de ciento cuarenta (140) centimetros; los desniveles se salvaran
con rampas o escaleras del mismo ancho.

3. El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros
cuadrados, o fraccion de superficie de venta en el piso inmediatamente superior, y se
localizaran en los lugares en que provoguen menores recorridos.

4. Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se
dispondra de un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
de venta por encima de esa altura; siempre que haya al menos un ascensor, el resto de los
aparatos que se necesitaren por aplicacion de las proporciones minimas establecidas en
este articulo, podra ser sustituido por escaleras mecanicas.

Articulo 44.Altura libre de pisos.

La altura minima de suelo a techo en plantas de uso exclusivo comercial sera de tres (3) metros
en todas las plantas. En las plantas con otros usos, los locales comerciales tendran una altura
libre en toda la superficie de venta de doscientos ochenta (280) centimetros como minimo.

Articulo 45.Aseos.

1. Todo uso comercial debera contar como minimo con un retrete y un lavabo, en proporcién de
uno por cada doscientos (200) metros cuadrados o fraccion de superficie de venta. A partir
de superficies de venta mayores de cien (100) metros cuadrados, se instalardn servicios
higiénicos independientes por sexo.

2. Los servicios higiénicos no podran comunicar directamente con la zona de venta, para lo
cual debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento. Los aseos de los centros
comerciales podran agruparse, manteniendo el nimero y condiciones con referencia a la
superficie total.

Articulo 46.Aparcamientos y ordenacion de la carga y la descarga.

1. Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie
de venta en los locales y centros comerciales. Para las grandes superficies comerciales se
dispondra una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela privada por cada setenta y
cinco (75) metros cuadrados de superficie de venta. Se exceptlan del cumplimiento de esta
ordenanza los comercios de las categorias b) y c) ubicados en el interior del casco urbano,
en los que se puedan plantear problemas de accesibilidad a juicio del Ayuntamiento.

2. Cuando la superficie total comercial en la parcela supere los mil (1.000) metros cuadrados,
para las operaciones de carga y descarga habra de disponerse dentro del local una darsena
con altura libre minima de trescientos cuarenta (340) centimetros, con dimensiones minimas
en planta de siete (7) por cuatro (4) metros.

Articulo 47.Almacenaje de productos alimentarios.

Los locales de venta de alimentos dispondrén de un almacén o trastienda para su conservacion,
debidamente acondicionados, con una superficie minima del diez por ciento (10%) de la
superficie de venta del local destinado a estas mercancias, y no menor de tres (3) metros
cuadrados, que debera cumplir con las normativas legales de aplicacion en materia de higiene y
salubridad.
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SECCION 2° Uso de Oficinas y Despachos Profesionales

Articulo 48.Categorias diferenciales dentro del uso de oficinas y despachos profesionales.
A los efectos de su concrecion en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares,
dentro del uso caracteristico de oficinas se distinguen las siguientes categorias:

Despachos profesionales: cuando el servicio es prestado por un profesional liberal en
determinadas piezas de su propia vivienda, o en local propio de superficie Gtil menor de
trescientos (300) metros cuadrados.

Local de oficina: Local en el que se realizan actividades propias del uso de oficinas y que
suponen la afluencia frecuente de publico, tales como gestorias, sucursales bancarias,
despachos de notarios, locales de atencion al consumidor, 0 analogos. En esta categoria, la
superficie (incluyendo la de estancia del publico) no superara 500 m2 construidos. Se incluye
en el concepto de oficina las salas destinadas a recepcion y conferencias, ademas de
aquellos otros servicios tales como guarderias.

Agrupacion de oficinas: Despachos o locales destinados a oficinas agrupados en una parte
individualizada de un edificio, separada funcionalmente del resto, con accesos y servicios
propios.

Edificio de oficinas: Edificio de oficinas de una sola empresa que supera las dimensiones de
los locales de oficinas.

Articulo 49.Comunicaciones.

1.

Todos los accesos a las oficinas desde los espacios de utilizacion por el pablico, tendran una
anchura minima de ciento treinta (130) centimetros. La dimension minima de la anchura de
las hojas de las puertas de paso para el publico serd de ochocientos veinticinco (825)
milimetros.

Entre cada dos pisos se dispondra de una escalera por cada quinientos (500) metros
cuadrados de superficie o fraccion en el piso inmediatamente superior, situadas donde
generen menores recorridos.

Cuando el desnivel entre plantas con uso de oficinas dentro de un edificio sea superior a
siete (7) metros debera disponerse de un aparato elevador por cada quinientos (500) metros
cuadrados de superficie de oficinas.

Articulo 50.Altura libre de pisos.

La altura libre minima de suelo a techo de edificios de uso exclusivo de oficinas sera de
trescientos (300) centimetros en todas las plantas. En los edificios con otros usos, las oficinas
tendran una altura libre en toda la superficie de acceso publico igual a doscientas sesenta (260)
centimetros como minimo, sin perjuicio de que se impongan valores superiores en las normas
del ambito de ordenacion.

Articulo 51.Aseos.

1.

GesPlan

Los locales de oficina dispondran de los servicios sanitarios exigidos por la normativa
general de seguridad e higiene en el trabajo. Los aseos en ningin caso podran comunicar
directamente con el resto del local debiendo disponerse un vestibulo o espacio intermedio.

En los edificios donde se instalen varias firmas podran agruparse los aseos, manteniendo el

nimero y condiciones con referencia a la superficie total, incluyendo los espacios libres
comunes de uso publico desde donde se acceda.
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Articulo 52.Aparcamientos.

Se dispondran como minimo una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela privada por
cada cien (100) metros cuadrados de superficie de oficinas, cuando esta no haya de ser
utilizable por el puablico, en cuyo caso, se dispondrd una plaza por cada setenta y cinco (75)
metros cuadrados.

Articulo 53.Condiciones de implantacién del uso de oficinas.

1. En las oficinas de concurrencia publica deberd cumplirse con la normativa sectorial de
accesibilidad y supresion de barreras fisicas y las derivadas de las condiciones particulares de la
tipologia de que se trate y las de compatibilidad con el uso principal o caracteristico que sefialan
los Planos de Ordenacion Pormenorizada para la parcela o edificacion en que se ubiquen.

2. Cuando los despachos profesionales se integren en viviendas particulares cumpliran las
condiciones del uso residencial, siempre que la superficie destinada a oficinas no supere el
treinta y cinco por ciento (35%) del total de la vivienda. En caso contrario, cumpliran las
condiciones establecidas en la presente seccion.

Articulo 54.Usos compatibles con el uso de oficinas.
En las parcelas determinadas con uso caracteristico de Oficinas por la ordenacion
pormenorizada, seran compatibles los siguientes usos:

- Comercial, en las categorias local comercial y centro comercial, cuando se ubiquen en planta
baja.

- Hosteleria, en las categorias de Bar, Cafeteria-Restaurante y restaurante, cuando se
ubiquen en planta baja.

- Usos dotacionales , salvo que por su destino concreto resulten no autorizables segin la
legislacion urbanistica o sectorial aplicable.

SECCION 3° Usos Turisticos

Articulo 55.Definicion

El uso turistico es el que tiene como fin la prestacion, en régimen de libre concurrencia y
mediante precio, de servicios de alojamiento turistico temporal con fines vacacionales y de ocio,
sin constituir cambio de residencia, asi como de otros servicios complementarios a dichos
alojamientos turisticos. Los espacios de uso turistico, sean de alojamiento o de servicios
complementarios, han de contar con la pertinente autorizacion y calificacion oficial concedida por
la Administracion competente.

Articulo 56. Modalidades del uso turistico.
1. El uso turistico el Término Municipal de Teror se puede desarrollar, en las siguientes
modalidades:

Hotelero: Edificios o edificaciones con acceso exclusivo para dicho uso y
excluyente para otros, ocupando la totalidad o una parte independizada
de un inmueble, constituyendo sus dependencias un todo homogéneo.
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Turismo Rural: Se considera turismo rural todo inmueble de uso turistico que cumpla
con las condiciones establecidas reglamentariamente para ser
considerado como tal.

Turismo especializado: Es el establecimiento hotelero que presta servicios de alojamiento
turistico adaptados a un segmento especifico y diferencial de la
demanda y complementando con instalaciones para ofertar tal
especialidad (turismo deportivo, terapéutico, de naturaleza, etc.)

Campamento turistico: Es el espacio delimitado y acondicionado para su ocupacion temporal
con albergues fijos 0 moviles (tiendas de campafia, caravanas o
similares) transportados por el turista y retirados al acabar su estancia,
para disfrutar de la convivencia vacacional al aire libre, y en el que
pueden existir edificaciones de pequefia superficie para servicios
complementarios (recepcion, bafios, vestuarios, bar, cocina, alojamiento
de personal, etc.) y otras instalaciones permitidas por la normativa
sectorial. Se debera cumplir con las condiciones de la normativa vigente
reguladora en materia de ordenacion de campamentos turisticos.

2. El uso turistico hotelero en este Municipio puede presentarse en las siguientes modalidades,
segun los productos turisticos y las definiciones que de los mismos contiene la normativa
turistica que las regula:

- Hotel rural.

- Pensiones.

3. Eluso de turismo rural puede presentarse en cuanto a los usos especificos o del tercer nivel,
en las siguientes categorias de productos turisticos, segun las caracteristicas fisicas y de forma
de uso de los inmuebles:

e (Casas rurales:

Edificaciones de arquitectura tradicional canaria, o de excepcional valor arquitectonico,
localizadas en suelo rustico o, excepcionalmente, en cascos urbanos de valor histérico-artistico
en las que se presta el servicio de alojamiento temporal en régimen extrahotelero, de acuerdo a
las condiciones establecidas en la ley sectorial de aplicacion.

e Hotel Rural:

Establecimiento consistente en un edificio, que reuna las caracteristicas tipologicas o de interés
historico-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 establecidas en la ley sectorial de aplicacion.

4. El uso de turismo_especializado puede presentarse también, en cuanto a los usos
especificos, en diversas categorias de productos turisticos, segln las caracteristicas de los
servicios ofertados.

Entre otras, pueden distinguirse las siguientes categorias: turismo de naturaleza, deportivo,
terapeutico, cultural, etc.

El uso de turismo especializado de naturaleza debe entenderse como aquel que se realiza en
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establecimientos en los que se prestan servicios de alojamiento complementados con el disfrute
de los entornos de valor natural, en emplazamientos aislados de actividades humanas y nucleos
de poblacion. En esta categoria se incluyen el turismo en edificaciones, construcciones e
instalaciones de dominio publico destinadas al desarrollo de actividades cientificas, docente y
divulgativas relacionadas con los Espacios Naturales Protegidos, como uso complementario de
alojamiento temporal si fuere preciso ( articulo 67.5.a) del TRLotc-Lenac)

En funcion de las caracteristicas fisicas y de forma de uso, los establecimientos turisticos de
naturaleza pueden ser de dos tipos:

- Refugios: edificios de pequefias dimensiones, destinadas sélo a albergar bajo techo a
excursionistas, y que no disponen de ningun servicio que requiera personal (salvo el de
guarderia).

- Hoteles de naturaleza: establecimiento hotelero que, con los servicios propios de este
régimen de explotacion, se sitian en entornos de valor natural, fuera de nucleos de
poblacion, a fin de ofrecer como actividad complementaria principal el disfrute pasivo de
la naturaleza.

Articulo 57.Condiciones de implantacién del uso turistico

El uso turistico se admite exclusivamente cuando sea realizado bajo el principio de unidad de
explotacion establecido en la legislacion turistica de Canarias, y deberd cumplir con las
determinaciones de la misma, de su desarrollo reglamentario, de la legislacion urbanistica, del
planeamiento territorial y, en su caso, del sectorial que pueda resultar de aplicacion, asi como
con lo establecido por estas NNSS.

Articulo 58.Condiciones de implantacién para Turismo Rural

1 Los usos turisticos de las categorias de turismo rural vinculado a actividades propias del
medio rural, sélo se admitirdn en lugares o entornos relacionados por su propia definicion,
sin perjuicio de las condiciones que para los mismos se establecen en esta Normativa, en el
planeamiento territorial 0 en la legislacion sectorial turistica.

2 Laimplantacion y puesta en explotacion de establecimientos de turismo rural se vincula a la
recuperacion de un patrimonio edificado situado en ndcleos, asentamientos o entornos de
caracter rural y a la consiguiente revitalizacion econémica mediante actividades de servicios
que complementen las tradicionales.

3 Sdlo se admitira la puesta en explotacion de establecimientos de turismo rural o la ejecucion
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 se cumplan las
condiciones de esta Normativa.

4 En los inmuebles destinados a turismo_rural debera cumplirse con las condiciones de
admisibilidad sefialadas en esta Normativa y en la legislacion sectorial aplicable,
admitiéndose la ampliacion de las edificaciones existentes o las nuevas construcciones en
los casos que asi determine y autorice.

5 La capacidad maxima alojativa de los establecimientos de turismo rural es la que se
establece para cada categoria en la normativa sectorial aplicable.

6 La superficie de la parcela o finca rlstica a disposicion de los clientes alojados en el
establecimiento rural que en ella se sitie no seré inferior a la que resulte de las obras de
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reutilizacion o rehabilitacion y/o eventual ampliacién de inmuebles existentes, siempre que la
parcela vinculada permita resolver los requisitos propios de la instalacion. Sélo se admitira la
exclusion de parte de la finca del uso turistico (por segregacion o cualquier otro
procedimiento) si la superficie que resta es como minimo igual al producto del nimero de
plazas por 100 m2,

Articulo 59.Condiciones de implantacién para Turismo Especializado

1

Los usos turisticos de las categorias de turismo especializado vinculado a actividades
propias de la naturaleza, sélo se admitirdn en lugares o entornos relacionados por su propia
definicion, sin perjuicio de las condiciones que para los mismos se establecen en esta
Normativa, en el planeamiento territorial 0 en la legislacion sectorial turistica.

Los establecimientos turisticos especializado de naturaleza han de emplazarse
necesariamente en entornos de suelo calificados como proteccion 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 sdlo es admisible como recurso o0 accion coadyuvante a las medidas de
proteccion y conservacion del lugar de que se trate.

El uso turistico de naturaleza se implantard preferentemente en edificaciones existentes,
adaptandolas mediante obras de rehabilitacion y ampliacion, primandose aquellas de mayor
calidad e interés arquitecténico. S6lo 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.

Sélo se admitira la implantacion de Turismo de naturaleza si se justifica expresamente que
su ejecucion, con los compromisos que se fijen y en base a las obligaciones de restauracion
y 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 contribucion de aquel a los programas de conservacion
y proteccion ambiental. Se emplazardn en fincas accesibles desde un camino o pista
publicos existente. El acceso desde la red de carreteras y el resto de infraestructuras de
Servicios necesarias correran a cargo de la promocion.

Los refugios so6lo se podran emplazar en zonas accesibles desde la red publica de senderos,
de modo que sean instalaciones complementarias de la actividad excursionista. Los refugios
-salvo que se dispongan en edificaciones previamente existentes- no podra tener superficie
edificada mayor de 100 m? en una sola planta de altura.

Articulo 60.Condiciones de implantacién para los Campamentos de Turismo.
Se establecen las siguientes condiciones particulares para los Campamentos de Turismo, sin
perjuicio del cumplimiento de:

1.

Ga
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= Real Decreto 2545/1982, de 27 de agosto, sobre Creacion de Campamentos de
Turismo (Campings), (B.O.E. n® 242, de 9-10-1982) .
= Orden de 26 de Julio de 1966 sobre Ordenacion de los campamentos turisticos.

Los campamentos de turismo ocuparén recintos perfectamente delimitados mediante
cerramiento en todo su perimetro, salvo en los lindes en que fuera innecesario, que deberan
integrarse en las caracteristicas del entorno y cumplir con las condiciones generales de los
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cerramientos en suelo rastico. La superficie minima de la finca dedicada a campamento de
turismo seré de una hectarea, no computandose a estos efectos los terrenos con pendiente
media mayor del 30%.

La capacidad alojativa méxima de un campamento de turismo expresada en parcelas para
tiendas de campafia o albergues moviles o fijos, indistintamente, no superara las 30 plazas
por hectarea, sin perjuicio de mayores limitaciones por la normativa sectorial turistica.
Ademas de esta limitacion general, se respetaran las derivadas de las dimensiones de las
distintas partes constitutivas del campamento. Para computar la capacidad alojativa de un
campamento de turismo en nimero de plazas se considerara el pardmetro de cuatro plazas
por parcela alojativa, sean de tiendas de campafia, para vehiculos o de albergues fijos, salvo
que en el proyecto de la explotacion se justifique pormenorizadamente otra forma de calculo.

Los campamentos de turismo se zonificaran para ordenar los distintos tipos de actividades,
separando las dedicadas al alojamiento, las destinadas al estacionamiento de vehiculos y las
edificaciones e instalaciones de servicio a los usuarios. Toda la extension del campamento
estard tratada y adecuada a su finalidad, con soluciones diferenciadas para cada zona
funcional. En todo caso, predominara en la imagen perceptual las masas vegetales, entre las
que habra suficientes arboles de fuste, visibles desde el exterior.

Respecto a cada una de las zonas funcionales se respetaran los siguientes criterios:

a) Las zonas de acampada de albergues moviles (tiendas de campafia o vehiculos) se
dividiran en parcelas perfectamente delimitadas por separaciones vegetales o similares.

La superficie total de estas zonas (incluyendo los viales interiores de acceso a las
parcelas) no superara el 50% de la total de la finca del campamento, excluida la del
aparcamiento. En cada parcela se dispondra un solo albergue movil y serd accesible
directamente a través de los viarios interiores del campamento, sin necesidad de
atravesar otras parcelas.

b) Cuando en el campamento hubiera albergues fijos, estos serén edificaciones de una
planta y de una superficie maxima de 40 m2 construidos, realizados con materiales y
acabados adaptados al entorno. Las instalaciones y dotaciones de estas edificaciones
seran similares a las de las parcelas de los albergues moviles. La capacidad alojativa
total en albergues fijos no superara el 50% de la total del campamento.

c) Las edificaciones permanentes destinadas a servicios para los usuarios tendran una
altura maxima de una planta y una dimension maxima de 500 m2 en planta. La superficie
total edificada de estos inmuebles no superara el coeficiente de 0,1 m2c/m2s.

d) Las zonas de aparcamiento se localizaran en los espacios del campamento de turismo
adyacentes al viario de acceso, de modo que se minimicen las molestias de los
vehiculos sobre los espacios de estancia. Todo campamento de turismo dispondra de
tantas plazas de aparcamiento como la suma del nimero de parcelas de tiendas de
camparia y albergues fijos.

e) Los viales interiores del campamento se distinguiran, en su tratamiento y distribucion,

segun las zonas a las que den servicio. En cualquier caso, toda parcela debera contar
con acceso para vehiculos de emergencia.
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5. Los campamentos de turismo contaran con los niveles de infraestructuras y servicios que se
exijan en la reglamentacion turistica de aplicacion, garantizandose el suministro de agua
potable, electricidad y alumbrado, tratamiento y evacuacion de aguas residuales y basuras, y
comunicacion telefonica. Las parcelas destinadas a la acampada en albergues de vehiculos,
en albergues fijos dispondran de tomas individuales de agua y electricidad.

Articulo 61.Usos compatibles con el uso turistico.

1. Los usos compatibles con el uso turistico son los que se establecen en los siguientes
apartados de este articulo, y sin perjuicio de lo establecido en la normativa de los
instrumentos de planeamiento remitido o de desarrollo, y en la legislacién urbanistica y
sectorial aplicable.

2. Se consideran compatibles las categorias comerciales de quioscos y local comercial.

3. Se admitiran los usos recreativos en cualquiera de sus categorias, bien como uso principal
de parcelas o de manzanas.

4. Eluso de garaje y almacén se admite en las plantas bajas y en las plantas de sétano, segun
las condiciones particulares establecidas en esta Normativa.

5. Los usos de hosteleria se admiten en todas sus categorias, con las mismas condiciones y
limitaciones sefialadas para su compatibilidad con los usos residenciales.

CAPITULO VI USOS DOTACIONALES O COMUNITARIOS

Articulo 62.Definicién y clasificacion.

1. Son usos dotacionales o comunitarios ( de ahora en adelante uso/s dotacional/es) los que
prestan a la poblacion servicios de indole colectiva o general, asi como usos y servicios publicos
basicos para la vida colectiva.

2. Los usos dotacionales pueden materializarse en forma de Equipamientos, Dotaciones 0
Sistemas Generales, dependiendo de que la prestacion del servicio sea como necesario, basico
0 esencial, desde punto de vista de la ordenacién estructural o pormenorizada del &mbito dénde
se pretenda implantar.

3. Los usos dotacionales se consideraran a todos los efectos como de titularidad y uso publica
o de privada, y sin perjuicio de que el servicio se preste directamente por la Administracion
Publica o indirectamente mediante la gestion de los mismos.

Articulo 63.Categorias del los usos dotacionales
1. Alos efectos de su pormenorizacion zonal y, en su caso, de establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes clases de usos dotacionales o de equipamientos:

- EDUCATIVO (E): Que comprende la formacion de la poblacion mediante la imparticion de
ensefianzas regladas en el marco oficial vigente.

- CULTURAL (Cu): Que comprende la conservacion, exhibicion y transmision del
conocimiento (museos, auditorios, bibliotecas, salas de difusion cultural, de exposicion, etc.).

- SANITARIO (Sa): Que comprende la prestacion de asistencia médica y servicios sanitarios,
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en régimen ambulatorio o con hospitalizacién. Se excluyen los que se presten en despachos
profesionales.

ASISTENCIAL o SOCIAL (S): Que comprende la prestacion de asistencia no
especificamente sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales (clubes, locales de
asociacion de vecinos, etc.).

DEPORTIVO (D): Cuando se destinan a la dotacion de instalaciones para la practica del
deporte por los ciudadanos y al desarrollo de su cultura fisica.

ADMINISTRACION PUBLICA (A): espacios en los que se desarrollan las tareas de gestion
de los asuntos publicos y de atencién al ciudadano sobre éstas. Se incluyen las
dependencias del Estado, Comunidad Auténoma, Cabildo y Ayuntamiento, las de
administracion de justicia, los centros oficiales, las oficinas de correos, etc.

DEFENSA, SEGURIDAD Y MANTENIMIENTO (Df): dependencias en que se concentran
servicios destinados a asegurar la salvaguarda de las personas y los bienes. Se incluyen los
cuarteles, las dependencias centrales de las fuerzas de orden publico, parques de
bomberos, los servicios de obras municipales, de limpieza, jardineria, etc.

OTROS USOS DOTACIONALES: las dotaciones que no tengan cabida en ninguna categoria
anterior por su definicion:

e Centros religiosos (R): espacios dedicados a la celebracion de culto y servicios
religiosos.

e Centros de visitantes: edificios que prestan servicios de interpretacion e informacion
sobre los recursos naturales.

e Mercados y centros de comercio basico (Co): espacios en que se almacenan y
distribuyen bajo titularidad control de la Administracién Publica aquellos elementos y
otros productos basicos, a fin de garantizar el aprovisionamiento de la poblacion, tales
como mercados de abastos, mataderos, etc.

e Cementerios (Ce): espacios destinados a enterramiento de restos humanos.

DOTACION O EQUIPAMIENTO COMUNITARIO: reserva de suelo de titularidad publica o
privada para uso dotacional o de equipamiento no definido en el planeamiento, susceptible
de ser utilizado en cualquiera de las categorias sefialadas en el articulo anterior,
dependiendo de las necesidades y demandas de la poblacién. Sera de aplicacion a esta
categoria de uso dotacional, las determinaciones o pardmetros del uso al que
definitivamente se destine, establecido por las presentes NNSS.

Articulo 64.Condiciones de implantacién

1.

2.
Ga
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Las condiciones que se sefialan para los usos dotacionales o comunitarios seran de
aplicacion en las parcelas que el planeamiento destina para ello, representandose su
localizacion, vinculante en unos casos e indicativa en otros en fichas y planos de ordenacion
de las NNSS debiendo establecerse su forma definitiva en las figuras de planeamiento que lo
desarrollen. Seran también de aplicacion en las parcelas que, sin tener calificacion expresa
de dotacion, se destinen a este uso por estar permitido en las normas del ambito de
ordenacion correspondiente.

En las parcelas destinadas a usos dotacionales, ademas del uso caracteristico se podra
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disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con limitacion
expresa del uso residencial.

3. Si se disponen construccion e instalaciones deportivas en edificaciones con distinto uso, se
cumplirdn las condiciones de aplicacion en el ambito de ordenacion en que se localicen.

Articulo 65.Condiciones del cambio de uso dotacional

1. No podré cambiarse el uso de ningin uso dotacional existente, sea publico o privado, sin
mediar la conformidad municipal que corrobore que su creacidn no responde a necesidades
reales o que estas quedan satisfechas por otro medio.

2. De ser procedente el cambio, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Si esta situado en edificio o parcela que no tenga uso exclusivo dotacional podré sustituirse
por cualquier uso autorizado en el &mbito de ordenacion en que se encuentre.

b) Siel uso es exclusivo se cumpliran las mismas condiciones salvo que el uso original fuera:

- Educativo, sanitario, asistencial o religioso, que sélo podran ser sustituidos por otro uso
dotacional, a excepcion del religioso.

- Cultural, que solo podré ser sustituido por otro uso cultural.

- Deportivo, que s6lo podra ser sustituido por uso de espacios libres publicos.

Articulo 66.Usos compatibles con el uso dotacional.
- Eluso de aparcamiento.
- Eluso comercial.

Articulo 67.Uso dotacional educativo

1. Las edificaciones, construcciones e instalaciones destinadas al uso educativo, de titularidad
publicas o privadas, en cuando a sus determinaciones y parametros se estara a lo determinado
en la legislacion sectorial en la materia, asi como a las normas e instrucciones exigibles por la
administracion competente. Sin perjuicio de lo indicado, se cumpliran las siguientes:

a) Salvo casos muy justificados, los terrenos que hayan de destinarse a al uso educativo
cumplirdn las mismas condiciones de topografia que se exigen a los parques urbanos, seran
preferentemente colindantes con estos y tendran una superficie minima igual a diez (10)
metros cuadrados por alumno.

b) Salvo peculiaridades justificadas a juicio de la Administracion, el uso educativo de titularidad
privado cumplira las mismas condiciones que el publico.

2. indice de edificabilidad: 2 m2/m2,

Articulo 68.Uso dotacional cultural
1. Cumplirdn las condiciones que fijan en la legislacion sectorial en la materia, asi como a las
normas e instrucciones exigibles por la administracion competente.

2. En todo caso, y cuando se trate de una edificacion, construccion, instalacion o lugar con
valor etnografico o arquitectonico, se estard en cuanto a sus intervenciones a lo dispuesto en
esta Normativa en cuanto a “Patrimonio Historico”.
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3. Indice de edificabilidad: 3 m2/mz2.

Articulo 69.Uso dotacional sanitario y asistencial o social.

1. Las edificaciones, construcciones e instalaciones destinadas al uso sanitario y asistencial o
social, de titularidad publicas o privadas, en cuando a sus determinaciones y parametros se
estard a lo determinado en la legislacion sectorial en la materia, asi como a las normas e
instrucciones exigibles por la administracion competente.

2. Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, en edificaciones, construcciones e instalaciones
destinadas a otros usos, sdlo podra implantar el uso sanitario en planta baja, y en primera
solo cuando esta esté unida al local de planta baja por acceso propio e independiente. Se
exceptian los consultorios profesionales de superficie inferior a cien (100) metros
cuadrados, que se regiran por las condiciones del uso terciario en su categoria de oficinas.

3. indice de edificabilidad: 2 mm2, para el uso sanitario y 3 m2/m2 para el uso asistencial o
social.

Articulo 70.Uso dotacional deportivo
1. Se regira por las normas especificas de cada &mbito de ordenacion, y en concreto las
siguientes, en las parcelas que se destinen al uso dotacional deportivo:

- La ocupacién maxima no superaré el sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela
para todas las construcciones e instalaciones incluso las descubiertas y debera destinarse,
al menos, un veinte por ciento (20%) de la superficie de la parcela para ajardinamiento y
arbolado.

- La altura méxima seré la que requiera el caracter de la construccion e instalacion sin superar
la méxima permitida en la zona en que se encuentre.

2. El planeamiento de desarrollo debe especificar claramente la titularidad publica o privada,
asi como su naturaleza de dotacion o equipamiento ( de conformidad con las definiciones
contenidas en el Anexo relativo a los conceptos fundamentales utilizados en el TRLotc-
Lenac, de las parcelas con este uso, asi como distinguir entre instalaciones abiertas, techadas o
mixtas.

Articulo 71.Uso dotacional de Administracion Pablica.
1. Los servicios de la Administracion en que se desarrollen actividades a considerar dentro de
la categorias de Oficinas, cumplirén las condiciones que las NNSS establece para éstas.

2. Indice de edificabilidad: 3 m2/m2,

Articulo 72.Uso dotacional para la defensa, seguridad y mantenimiento.
Cumplirén, segun la naturaleza de | establecimiento del servicio, las normas de los usos a que
sean asimilables y todas las disposiciones vigentes que les sean de aplicacion.

Articulo 73.0tros usos dotacionales.
1.- Para Centros religiosos:

- Indice de edificabilidad: 2 m2/m2.

- En las parcelas que se destinen al uso religioso, la superficie destinada a actividades
complementarias, incluidas las de residencia, diferentes a las de culto, s6lo podran
alcanzar una superficie de un cuarenta por ciento (40%) de la destinada a este.
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2.- Mercados y centros de comercio basico

Los mercados cumplirdn las condiciones que para los mismos establezca el Ayuntamiento y
ademas, las correspondientes al Uso Comercial contenidas en esta Normativa.

SECCION 1° Uso de Esparcimiento

Articulo 74.Categorias de uso de esparcimiento y espacios libres

El uso de esparcimiento y espacios libres de uso pablico comprende los terrenos abiertos y libres
de edificacion, con elementos vegetales o con otro tratamiento urbanistico, destinados a
garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion, mejorar el ambiente urbano,
aislar vias de transito, permitir los juegos infantiles, préctica deportiva con instalaciones de
escasa entidad, etc, donde se incluyen las siguientes categorias diferenciadas:

a) PARQUE URBANO: Que corresponde a los ambitos, zonas o espacios destinados
fundamentalmente al ocio, al reposo y a mejorar la salubridad y calidad ambiental.

b) ESPACIOS LIBRES: Que corresponde a los espacios ajardinados urbanizados destinados,
tanto al disfrute de la poblacion, como al ornato y mejora de la calidad estética de su
entorno.

¢) AREAS AJARDINADAS: Que corresponde a las areas con acondicionamiento vegetal
destinadas a la defensa ambiental, al reposo de los peatones y al acompafiamiento del
viario.

d) ESPACIOS DE PROTECCION: son &mbitos no aptos para la edificacion que deben
mantenerse en estado natural, dado el grado de conservacion del mismo, sirviendo como
elementos de mejora del ambiente y del paisaje urbano, sin que pueda tener la
consideracion de ninguno de los otros mencionados.

e) AREAS LIBRE DE EDIFICACION: son &mbitos o areas, tanto grafiados como no, tales como
los barrancos, acantilados, cerros y otros accidentes topograficos, cuya pendiente media
exceda del 30%. Ademés se consideraran como tal aquellos que sean de uso publico
independientemente de la clasificacion del suelo y del régimen de titularidad a la que esté
sometido, destinados a facilitar y mejorar la accesibilidad a edificaciones, construcciones e
instalaciones preexistentes a la entrada en vigor de las presentes NNSS.

Se consideran de igual modo aquellas zonas no susceptible de ser considerados como
Espacio Libres al carecer de dimension o caracteristicas topogréficas suficientes para ello.

Articulo 75.Parques urbanos.

1. Los parques urbanos tendran superficies del orden de una (1) Hectérea y en ellos primaran
los elementos vegetales y arboles de especies autdctonas sobre las correspondientes
propiamente a la urbanizacion.

2. Podra disponerse edificacion sélo para usos recreativo y cultural con una ocupacion maxima
del dos por ciento (2%), de la superficie total y sin rebasar la altura media del arbolado
cercano y nunca mas de cinco (5) metros. Asi mismo se podra tolerar la implantacion de
quioscos, sin que la superficie de estos sumada a la anterior pueda superar el 4% de la
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superficie total.

3. Los parques urbanos podran contar con juegos infantiles y areas de deporte no regladas,
recomendéndose la presencia de agua en, al menos, un uno por ciento (1%) de su superficie
(fuentes, estanques).

Articulo 76.Espacios Libres.
1. Los espacios libres se disefiaran priorizando los elementos ornamentales y areas de
estancia.

2. Dispondran de areas de juegos y recreo para nifios, y en lo posible, de cuantos elementos
puedan contribuir al mas pleno uso recreativo de los mismos, de conformidad con lo que se
establece en el Anexo del Reglamento de Planeamiento Estatal.

3. Enesta categoria, si bien la proporcion de jardineria es pequefia, se incluyen aquellas areas,
altamente pavimentadas con tratamiento propio de la plaza tradicional: a las que se les
asignara una pequefia edificabilidad destinada a quioscos y servicios complementarios, del
uso principal.

Articulo 77.Areas ajardinadas.
Se disefiaran atendiendo a la funcion urbana que deben cumplir y a los requisitos que la misma
conlleve, bien de acompafiamiento del viario, bien de mejora de la imagen ambiental, etc.

Articulo 78.Acceso a los edificios desde los parques y jardines.

Desde los espacios libres se podré realizar el acceso a los edificios, siempre que para ello
cuenten con una franja pavimentada inmediata con una anchura minima de tres (3) metros que
facilite el acceso de personas y de vehiculos de servicio, y el portal mas lejano no se encuentre a
mas de cuarenta (40) metros de la calzada.

CAPITULO VI USOS DE INFRAESTRUCTURAS.

Articulo 79.Definicién y Categorias de los usos de infraestructura.
Los usos de infraestructuras son las instalaciones que proveen servicios basicos para la
organizacion del territorio.

Dentro del uso de infraestructuras se distinguen las siguientes categorias:
e Infraestructuras hidraulicas:

Abastecimiento: Comprende los elementos e instalaciones cuya finalidad es la extraccion,
produccion, tratamiento, almacenamiento y distribucion de agua. Las categorias pormenorizadas
de las infraestructuras hidraulicas se establecen segun 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, pequefias presas de barrancos, canales de derivacion, presas y
embalses de almacenamiento y regulacion, balsas de depresiones naturales del terreno
acondicionadas artificialmente, estanques y depoésitos descubiertos o cubiertos, depdsitos
reguladores, plantas e instalaciones de tratamiento, redes de distribucion, desaladoras,
conducciones agricolas y urbanas, etc.
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Saneamiento: Comprende las construcciones e instalaciones cuya finalidad es la recogida,
tratamiento y evacuacion de aguas.

Se pueden establecer categorias pormenorizadas de las infraestructuras de saneamiento, segin
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.

¢ Infraestructuras de energia:

Comprende las construcciones e instalaciones destinadas a la produccion de la electricidad,
incluyendo las construcciones e 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.

A titulo meramente enunciativo se sefialan las siguientes permitidas: central extensiva de
produccion 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, torretas de sustentacion, tendidos aéreos, canalizaciones, lineas
subterraneas, lineas de conexion, subestacion de transformacion, centro de transformacion,
transformadores, etc.

e Infraestructuras de telecomunicaciones:

Construcciones e instalaciones destinadas a la emision, transmision o recepcion de signos,
sefales, escritos, imagenes, sonidos o informacion de todo tipo por hilo, radioelectricidad,
medios Opticos u otros sistemas electromagnéticos.

e Infraestructuras de residuos:

Construcciones e instalaciones destinadas a la gestion de residuos establecidas Gnicamente en
la Ley 1/1999, de 29 de enero, de Residuos de Canarias asi como la legislacion a nivel estatal o
comunitario, tales como Vertederos, Puntos Limpios, Plantas de Transferencias, y Complejos
Ambientales.

e Infraestructuras viarias:

Construcciones e instalaciones para que sobre los mismos se produzca la circulacion o
movimientos de personas, animales o vehiculos, y servir de acceso al resto de los usos del
territorio. Todas las infraestructuras viarias conforman una tnica red de titularidad publica.

Forman parte de esta categoria especifica de uso dotacional el propio elemento soporte de
circulacion, los elementos funcionales vinculados (obras de fabrica, puentes, tineles, asi como
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los espacios para estacionamiento, auxilio, urgencias, parada de guaguas, etc.) y las franjas de
terreno de dominio publico vinculadas al viario.

Segun las caracteristicas dimensionales, materiales y funcionales dentro de la red, y los niveles y
titularidades derivados de la legislacion de carreteras, se pueden distinguir —entre otras- las
siguientes categorias pormenorizadas de infraestructuras viarias:

- Autopistas y autovias: vias destinadas a la circulacion 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 circulacion preferente de vehiculos, comprendiendo las categorias
correspondientes de la legislacion canaria de carreteras.

- Vias urbanas estructurales: las que conforman la red urbana de primer orden de un nucleo,
siendo ejes estructurantes 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 usos 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
uso preferente por peatones y en los que no se permite la circulacion de vehiculos a motor o
se restringe a servicios publicos, a periodos limitados de tiempo o a situaciones
excepcionales.

- Vias de trafico especializado: infraestructuras viarias reservadas para el trénsito exclusivo de
vehiculos a motor de caracteristicas especiales, sobre todo los de transporte publico de
personas y mercancias.

- Caminos rurales: vias que discurren por suelos risticos, permitiendo un nivel de circulacion
vehicular controlado y local, y que configuran la malla principal desde la cual se organizan
los accesos a los usos rusticos permitidos.

- 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 restrngida de
vehiculos a motor.

- Senderos: vias por las que no debe ni, generalmente, puede circular un vehiculo a motor,
dado que discurren de forma ajustada a la topografia del terreno.

e Infraestructuras de transporte:

1.- Transporte por carretera

Aparcamientos:

Construcciones e instalaciones 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 explotacion
mediante concesion administrativa) o privada.

- Estacion de Transporte:
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Construcciones e instalaciones adaptadas para servir de parada a vehiculos de transporte
publico de viajeros (guaguas, taxis, etc.), con el fin de que permanezcan estacionados mientras
estan fuera de servicio, en reparacion, o en situacion de espera y admision de viajeros o de
carga de mercancias.

En tales espacios confluyen las lineas de transporte publico, por lo que tiene caracter de
intercambiadores modales, pudiendo complementarse con usos de aparcamiento y aquellos
otros de servicio al viajero (puestos de venta, bares, etc.) y necesarios para dicha actividad
(oficinas).

- Estacién de Servicio:

Construcciones e instalaciones, 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 grda, bar-cafeteria, venta al por
menor de pequefios articulos, etc.), siempre que la mayor parte de la parcela esté ocupada por
los surtidores de combustible y las &reas de maniobra vinculadas a estos. En cualquier caso,
debera atenderse a las condiciones establecidas en esta Normativa y en la legislacion sectorial
aplicable.

- Areas de Servicio:

Son areas de servicio las zonas colindantes con las carreteras y/o vias disefiadas especialmente
para albergar instalaciones y servicios destinados a la cobertura de las necesidades de los
vehiculos y personas que transitan por ellas, en las que se pueden incluir conjunta o
separadamente estaciones de suministros de carburantes, hoteles, restaurantes, talleres de
reparacion y otros servicios analogos destinados a facilitar seguridad y comodidad. En cuanto a
las condiciones particulares se estara a lo que dispuesto en la Ley 9/1991, de 8 de mayo, de
Carreteras de Canarias.

- Depdsitos de vehiculos.

Articulo 80.Condiciones generales de admisibilidad de las infraestructuras.

1. La admision de un uso de infraestructura estard condicionada por las limitaciones,
prohibiciones y determinaciones que se contengan en la legislacion urbanistica y sectorial
que le sea de aplicacion por razén de la actividad de que se trate, ademas de por las
condiciones establecidas en esta Normativa y en el planeamiento insular o territorial que
ordenen las infraestructuras de &mbito comarcal o insular.

2. Toda actuacion referida a las infraestructuras deberd realizarse con prioridad absoluta del
criterio de minimizar los impactos medioambientales. A tales efectos, toda planificacion o
proyecto de infraestructuras primard en sus estudios de alternativas aquellas que, adn sin
ser las convencionales 0 mas comdnmente aceptadas, redunden en una mayor integracion
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 ejecucidon de las infraestructuras deberan atender también muy
especialmente a las condiciones de su disefio, adaptandolas en todo caso para su mejor
integracion en el medio en el que se implante y respetando los principios de cualificacion de
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las obras publicas y de respeto al paisaje.

En la planificacion y ejecucion de las infraestructuras se seguirdn criterios de
complementariedad entre elementos de distintas categorias, posibilitando con la debida
coordinacion la maxima utilizacién compartida de espacios, canalizaciones y soportes en la
prestacion de distintos servicios infraestructurales, con el fin de reducir el nimero de
aquellos, limitar sus impactos sobre el territorio y optimizar los costes tanto de ejecucion
como de explotacion y mantenimiento.

Con caracter general, para la totalidad de las Infraestructuras, sélo se admitiran los usos
directamente vinculados con la implantacion o servicio de que se trate, con las condiciones
de funcionamiento especificamente reguladas en la legislacion técnica sobre la materia.

El entorno de las infraestructuras, asi como las edificaciones, construcciones e instalaciones
que constituyen las mismas recibirdn un tratamiento de acuerdo con las caracteristicas
naturales del paisaje del lugar donde se enclaven.

- En todos los proyectos de Infraestructuras debe presentarse un analisis de las alternativas
posibles entre las que, si existiera debera contemplarse aquellas en las que su trazado o
ubicacion no afecten a Areas Protegidas o, en su defecto, afecten a estas Areas en las
zonas de menor valor relativo y donde la incidencia ambiental y paisajistica sea menor.

En todo caso, todas aquellas infraestructuras consideradas como Sistemas Generales,
deberan tener en cuenta las determinaciones establecidas en las Normas Urbanisticas de la
Ordenacion Estructural.

En cuanto a las Infraestructuras hidraulicas:

Se debera adoptar la solucion en cuanto a las aguas fecales, de eliminacion de los pozos negros
y el desarrollo de la red de saneamiento municipal, incluyendo las depuradoras pertinentes.

a)

GesPlan

En cuanto a las Infraestructuras Viarias

Se respetaran estrictamente, la linea de edificacion fijadas por la legislacion de Carreteras,
de conformidad con lo dispuesto en “Regimenes Especificos del Suelo: Bienes De Dominio
Publico y Sus Zonas y Servidumbres” en cuanto al Capitulo relativo a “Carreteras” en la
ordenacion estructural de las NNSS, que se asumiran como minimas en la redaccion de
Planes Parciales 6 Especiales en su caso.

Las lineas que delimitan las infraestructuras viarias en los Planos de Alineacion y Rasante
indican la magnitud y disposicion del suelo reservado por ésta. Siguiendo estas indicaciones
los instrumentos de desarrollo de la Adaptacion Basica al D.L.1/2000. (Plan Parcial o
Especial, en su caso) sefialara las alineaciones y rasantes y precisara el disefio de cada una
de las vias en lo referente a la distribucién de calzadas para vehiculos, aceras y pasos para
peatones, elementos de arbolado y superficies de jardineria, con la finalidad de mejorar la
calidad ambiental o de proteccion de las &reas urbanas. En ningln caso, estos instrumentos
de desarrollo no podran disminuir, en ningun caso, las superficies de la red viaria establecida
en la Adaptacion Basica al D.L.1/2000. Su funcion serd la de precisar las determinaciones
incluidas en los Planos de Ordenacién de la Adaptacion Basica al D.L.1/2000 y resolver el
enlace de la red bésica con el resto. En suelo urbano consolidado, estas precisiones
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deberén hacerse mediante Estudios de Detalle o Planes Especiales.

c) En la ejecucidon de las Infraestructuras viarias, se evitardn los taludes de grandes
proporciones, tanto horizontales como verticales, siendo mas idonea la construccion de
muros de piedra seca, o de hormigon armado, revestido con mampuesto de piedra vista. En
cualquier caso, debera realizarse un tratamiento paisajistico de todos los taludes y
desmontes, asi como garantizar su mantenimiento.

El ajardinamiento se acometerd con especies adaptadas a las condiciones ambientales
existentes, debiendo ser preferiblemente especies autoctonas o de gran arraigo en el
paisaje. En el caso de aquellas alineadas a vial sobre aceras, se preveran alcorques lo
suficientemente amplios para garantizar la supervivencia de las mismas en su mayor
desarrollo.

Deberén incorporarse al proyecto de infraestructuras viarias, cuando las condiciones
técnicas de la via lo permitan, los apartaderos, las vias de borde peatonales, las
plantaciones a borde de carretera con especies resistentes y, a ser posible, autéctonas y del
mismo piso de vegetacion que la via atraviesa cumpliendo con el art 63 del RCC y la L9/91
de CC.

- Encuanto a las Infraestructuras de Telecomunicaciones:

a) El emplazamiento y las condiciones de implantacion de las Infraestructuras de
Telecomunicaciones se ajustaran a lo contenido en la legislacion sectorial, a la legislacion en
materia de Actividades Clasificadas, asi como las condiciones ambientales establecidas en
las presentes normas.

b) Las infraestructuras de telecomunicaciones se realizaran en canalizaciones subterrneas
cuando se utilice el cable como medio de transmision. Para el resto de las infraestructuras
en materia de telecomunicaciones, las construcciones e instalaciones y/o tendidos
telefonicos se ubicaran en lugares donde se cree el menor impacto ambiental posible, criterio
que se seguira en caso de sustitucion de los preexistentes.

¢) En cualquier caso, para la ubicacion de tales instalaciones debera justificarse suficiente,
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.

En cuanto a las Infraestructuras Energia y Viarias, los tendidos eléctricos, se realizaran en
canalizaciones subterraneas, utilizando para ello, si existiese, los margenes de la infraestructura
viaria segun la L9/91 de Carreteras de Canarias en cuanto a la regularizacion y condiciones para
el paso de las mismas. En caso de intervenciones sobre tendidos preexistentes, los mismos
deberan realizarse canalizando las mismas.

CAPITULO VIII USOS RECREATIVOS.
Articulo 81.Definicién de los usos recreativos.

Son usos recreativos aquellos que se concretan en la realizacion de actividades de ocio y
esparcimiento por la poblacion.
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Articulo 82.Categorias pormenorizadas de los usos recreativos.

Los usos recreativos se dividen en categorias pormenorizadas 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 pormenorizadas son las
siguientes:

1. Esparcimiento y ocio en espacios no adaptados:

Comprende actividades que se desarrollan de forma temporal sobre &mbitos 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 y ocio en espacios adaptados:

Comprende actividades que se desarrollan en areas que, aunque hayan sido preparadas para
acoger permanentemente o habitualmente su ejercicio, las afecciones a los terrenos no son
significativas 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 estas
NNSS y no lo prohiba expresamente la legislacion urbanistica o, en su caso, el planeamiento
insular, sectorial o territorial.

4. Esparcimiento y ocio en complejos recreativos:
Comprende las actividades desarrolladas en &reas de gran dimension y cuyas instalaciones

poseen caracteristicas singulares en cuanto a su destino y a su capacidad de acogida de
asistentes.

Articulo 83.Categorias de los usos recreativos.
1. Categorias del esparcimiento en espacios no adaptados.

Los usos de esparcimiento en espacios no adaptados, por su propia naturaleza, no conllevan el
gjercicio de ninguna intervencion de transformacion. Sin embargo, a efectos de regulacion
diferenciada de sus condiciones de implantacion y de admisibilidad sobre terrenos concretos,
cabe distinguir al menos tres categorias, segin las caracteristicas del ejercicio de estas
actividades:

- Esparcimiento elemental:

Comprende las actividades para cuyo ejercicio no se emplean animales, medios, accesorios o
cualquier equipo complementario y se realizan individualmente o en pequefios grupos.

Pueden citarse, entre otras, las siguientes actividades: la contemplacion de la naturaleza,
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senderismo, montafiismo, pasar la noche al raso sin tienda de campafa, bafio, etc.

- Esparcimiento con equipo ligero:

Comprende las actividades deportivas y de ocio vinculadas al medio natural terrestre 0 marino, y
para cuyo ejercicio se emplean animales, medios, instrumentos, accesorios o cualquier equipo

complementario, siempre de tipo ligero y no motorizado.

No formarén parte de esta categoria las actividades recreativas organizadas en grandes grupos
ylo con asistencia de publico.

Se sefialan, entre otras, las siguientes actividades: paseos ecuestres, bicicleta de montafia,
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.

- 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 anteriores cuando se ejercen de forma organizada y
con asistencia de publico.

Entre otras, se pueden sefialar las siguientes actividades: regatas de vela o de embarcaciones a
motor, campeonatos de natacion en mar abierto, de surf o windsurf, carreras de campo a traves,
competiciones de vehiculos a motor (rallys), carreras de ciclistas, campeonatos de juegos
deportivos en playas, romerias, concentraciones y actos publicos al aire libre, etc.

2. Categorias del esparcimiento en espacios adaptados.

Los usos de esparcimiento en espacios adaptados se dividen en categorias dependiendo de las
caracteristicas de las actividades para cuyo ejercicio se adapta el espacio, y las dimensiones e
intensidades de transformacion del medio que implican.

Entre estas categorias se distinguen las siguientes: parques relacionados con usos rusticos,
zooldgicos, jardin botanico, centros ecuestres, instalaciones para practicas deportivas al aire
libre, campos para el aprendizaje y entrenamiento de golf, tiro al plato, tiro con arco, areas de
acampada y de recreo, etc.

3. Categorias del esparcimiento en espacios edificados.

Los usos de esparcimiento en espacios edificados pueden dividirse en categorias segun la
naturaleza de las actividades que comprenden.

Entre otras, se distinguen las siguientes: estadios y grandes pabellones deportivos, salas de
espectaculos, casinos y salas de juego, efc.

4. Categorias del esparcimiento en complejos recreativos.
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El uso de esparcimiento en complejos recreativos se divide en categorias atendiendo a las
caracteristicas y funcionalidad de las distintas actividades que comprende.

Entre otras, pueden sefialarse las siguientes: parques de atracciones, parques acuaticos,
parques tematicos no relacionados con usos rusticos, hipddromos, centros hipicos, canddromos,
velodromos o similares no techados, complejos deportivos, clubes nauticos, de tenis u otros
clubes deportivos de gran dimension, campos de golf, circuitos de karting, etc.

Articulo 84.Condiciones de admisibilidad de los usos recreativos.

1. Los usos recreativos comprenden un amplio niumero 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 legislacion
sectorial que le sea de aplicacion, de la regulacion normativa de la clase de suelo, del &mbito
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, el pertinente Proyecto de
Actuacion Territorial o el documento de Calificacion Territorial, en su caso, debera atender
ineludiblemente a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, medioambiental y sectorial
aplicable y a las determinaciones que contiene la presente Normativa sobre régimen del
suelo, sobre aspectos ambientales y sobre las condiciones de la edificacion.

2. De cualquier manera, estas NNSS admiten expresamente los usos recreativos que se
delimitan y definen como uso recreativo en el Plano de Estructura General. Las condiciones
especificas de la implantacion de los mismos se determinan, en su caso, en la ficha
correspondiente al &rea, sector 0 ambito de suelo rustico de que se trate, sin perjuicio de lo
dispuesto en las Normas Urbanisticas de la Ordenacion Estructural.

3. Las edificaciones destinadas a usos recreativos y los espacios adaptados para ellos en los
que resulte posible, deberan cumplir las determinaciones legales y reglamentarias de
accesibilidad y supresion de barreras fisicas.

4. En todo caso, dichas edificaciones 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 y prevencion de los impactos ecoldgicos y ambientales, y de las
Ordenanzas Municipales correspondientes.

Articulo 85.Excepciones a la calificacion de usos recreativos.

Los espacios adaptados o edificados que se destinen a usos recreativos de forma permanente y
sean de titularidad publica, tendrén la consideracion de Dotaciones Publicas a los efectos de su
régimen urbanistico.

Articulo 86.Compatibilidad de los usos recreativos.

1. La compatibilidad de otros usos con 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
legislacion urbanistica sectorial, y —en su caso- de la normativa del planeamiento territorial o
sectorial, y de los estudios de evaluacion y prevencion de los impactos ecologicos
ambientales.

2. El uso de esparcimiento en espacios adaptados sera compatible exclusivamente con los
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usos propios del espacio de que se trate y con los usos medioambientales definidos en el
capitulo siguiente, siempre que no lo prohiba expresamente estas NNSS para el &mbito de
que se trate, 0 no lo permita la legislacion urbanistica o sectorial, y —en su caso- el
planeamiento insular o territorial correspondiente.

3. El uso de esparcimiento en espacios adaptados serd compatible con los usos previstos por
el planeamiento para el area adaptado y para las edificaciones permitidas como
complementarias 0 anejas a las instalaciones recreativas, segun lo autorizado en el
correspondiente Proyecto de Actuacion Territorial.

4. 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 mantenimiento
del espacio o complejo recreativo.

5. En tales espacios de uso recreativo permanente son compatibles las oficinas —Unicamente
en la dimension necesaria para atender a la gestion de las actividades que se desarrollen- y
el uso comercial en las categorias de puestos de venta o0 pequefio comercio, asi como el uso
de hosteleria en las categorias de quioscos, bares y restaurantes, condicionandose sus
dimensiones en funcién de las caracteristicas propias del espacio o complejo recreativo y su
capacidad de acogida de asistentes, segin lo autorizado en el pertinente Proyecto de
Actuacion Territorial.

6. Los usos dotacionales o de equipamiento son compatibles con los recreativos cuando sea
conveniente su existencia por la naturaleza y caracteristicas de la actividad que se desarrolla
0 cuando con ellos se complemente u optimice la funcionalidad del uso recreativo.

CAPITULO IX USOS MEDIOAMBIENTALES.

Articulo 87.Definicion de los usos medioambientales.

Son usos medioambientales aquellos que se concretan en el ejercicio de actividades vinculadas
al territorio y a su medio, y cuyo fin es la conservacion, proteccion, restauracion, estudio y
divulgacion 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
Administracion Publica, salvo que los érganos competentes en la gestion de los espacios
naturales otorguen autorizacion expresa a personas distintas, de acuerdo a la regulacion
concreta de tales espacios.

Articulo 88.Categorias de los usos medioambientales.
Los usos medioambientales se dividen —segUn la naturaleza y caracteristicas- en las siguientes
categorias pormenorizadas:

1. Usos de conservacion medioambiental:

Comprenden las actividades que tienen por objeto el mantenimiento y proteccion de los
elementos hidticos y abidticos del medio, tales como forestales, regeneracion de la flora y
recuperacion de la fauna y el paisaje, asi como los procesos ecoldgicos, sea en su estado
original o de forma compatible con su aprovechamiento.

2. Usos cientificos sobre los recursos naturales:
‘3" NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA 46



NNSS. Adaptacién Basica al Decreto Legislativo 1 /2000. Teror-

Comprenden las actividades relacionadas directa y exclusivamente con la investigacion, control,
andlisis y estudio de los recursos naturales, asi como todas aquellas 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, entre los que se incluyen los
Centros de Visitantes vinculados a los Espacios Naturales Protegidos. En cuanto a las
determinaciones y parametros sera de aplicacion lo dispuesto en “Otros usos dotacionales”.

4. Uso de Restauracion ambiental

Comprenden las actividades relacionadas directa y exclusivamente con fines restauracion del
medio afectado por un uso o actividad minera y/o extractiva. En cuanto a las determinaciones y
pardmetros seré de aplicacion lo dispuesto en Real Decreto 2994/1982, de 15 de octubre, sobre
Restauracion del Espacio Natural afectado por Actividades Mineras, 0 en su caso cualquier otra
normativa que fuera de aplicacion.

Articulo 89.Categorias de los usos medioambientales.
1. Entre los usos de conservacidn medioambiental pueden distinguirse, sin propésitos
exhaustivos, las siguientes categorias:

- Vigilancia ambiental.

- Limpieza y adopcion 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 proteccion 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 aparicion de plagas y 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 autoctonas.

- Control de poblaciones animales o plantas que se encuentran fuera de su Optimo
ecoldgico.

2. Entre los usos cientificos sobre los recursos naturales pueden distinguirse, las siguientes
categorias:

- Observacion y, en su caso, a la recoleccion de especimenes 0 muestras.

- Cartografia, fotografia y elaboracion de mapas e inventarios.

- Experimentacion y modelizacion sobre el aprovechamiento de los recursos a escalas
reducidas.

- Observacion y control astrondmicos.

- Estudios e investigaciones geoldgicas, sobre la vegetacion, sobre la fauna, sobre el
clima, etc.

3. Entre los usos de educacion ambiental pueden distinguirse al menos las siguientes
categorias del tercer nivel:
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- 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 educacion en la naturaleza, que implica la direccion por personal cualificado y la
organizacion de los participantes en grupos segun un programa ajustado a la finalidad
didactica.

Articulo 90.Condiciones generales de los usos medioambientales.

1. Elejercicio 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.

2. En cualquier caso, los usos medioambientales deberan estar autorizados o permitidos por un
instrumento de ordenacion del ambito en el que se pretendan desarrollarse, y deberan
someterse a las condiciones establecidas en los mismos, y en la legislacion urbanistica,
sectorial y ambiental de aplicacion.

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 IlI CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION

CAPITULO | DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 91.Tipos de ordenacion.
1.- La ordenacion fisica de la edificacion, segun el modo en que se dispone respecto a los
espacios libres y al viario, permite distinguir los siguientes tipos de ordenacion:

a) Edificacion entremedianeras
b) Edificacion abierta (aislada o en hilera)

2.- En la regulacion de los tipos de ordenacion se establecen normas comunes y especificas
para cada uno de los pardmetros reguladores para las mismas.

Articulo 92.Condiciones Generales.
1. Chaflanes.

Las parcelas situadas en esquina que den a viales de tréfico rodado, deberan respetar al ser
edificadas, un chaflan de la dimension que a continuacion se indica, segln el ancho de la calle:

a) Calles con anchura inferior a 8,00 mts: 2,00 mts.

b) Calles con anchura mayor o igual a 8,00 mts: 3,00 mts.

c) Peatonales y zonas afectadas por la Ordenanza "B" Residencial entre medianeras en casco
antiguo: No es preciso respetar chaflan.

En caso de parcelas que den frente a dos calles de distinta anchura, se observara el chaflan
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correspondiente a la mayor de ellas.

Condiciones de volumen de la edificacion.

Las fachadas no podran tener una longitud superior a los 60 m. En el supuesto de superarse
esta longitud habran de articularse los volimenes como si fueran independientes.

Las cubiertas deberan respetar las tipologias tradicionales del &mbito donde se ubique la
edificacion.

Los vuelos quedarén separados de las fincas contiguas como minimo una longitud igual al
saliente y no inferior a 0,60 m.

Los elementos y cuerpos volados deberan estar como minimo a 3,50 m. de la rasante de la
calle y sélo seran admisibles en fachada con frente a ambitos libres de mas de 8 m. de
amplitud.

El vuelo maximo permitido sera el que corresponda al 1/10 del ancho de la calle y en todo
caso no podra ser superior a 1,00 m. ni al ancho de la acera a que de frente la parcela
menos 0,20 m.

Condiciones esteticas.
a) Huecos. Seran de libre composicion y tamafio.

b) El color de los elementos secundarios 0 moviles (maderas, canalones, chimeneas, etc.)
es libre.

Articulo 93.Parametros de la edificacion entre medianeras.
Los parametros propios del tipo de ordenacion de edificacion entre medianeras son:

1.

GesPlan

Alineaciones. Las edificaciones adaptaran su fachada a las alineaciones indicadas en los
planos de alineaciones y rasantes. No obstante, podran retranquearse de la alineacion del
vial si lo hacen en la totalidad del tramo de calle comprendido entre dos calles adyacentes o
paralelas consecutivas y en una profundidad igual o superior a 2,00 m. También podran
retranquearse en las esquinas achaflanadas indicadas en los planos normativos mediante un
juego simple de volimenes.

Frente de Fachada. El frente de fachada minimo se establece en 6,00 m. Podran eximirse de
la aplicacion de esta norma las fincas que no cumplan este minimo siempre que se acredite
su preexistencia respecto a la fecha de salida a informacion piblica previa a la aprobacion
provisional de estas Normas mediante certificacion de su inscripcion registral como finca
independiente.

Medianeras. Cuando por cualquier motivo una pared medianera quede al descubierto,
aunque sea temporalmente debera acabarse con materiales de fachada.

Altura méxima y numero de plantas. El niamero de plantas méximo se determinara en la
regulacion de cada zona. Se admite la construccion escalonada sin que en ninguna fachada
se sobrepase la altura permitida. El retranqueo de la planta escalonada serd como minimo
de 5 m. Cada seccion del edificio no presentara mas plantas que las permitidas mas una.

Se admite con caracter general, por encima de la altura maxima de cubierta la construccion
de cuartos de lavado cuando cumplan con las siguientes condiciones:
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5.

a) Retranqueo minimo desde la /as fachada /as: 3 metros.
b) No sean visibles desde la via pablica.
¢) La superficie maxima sera:
= Viviendas unifamiliares: 9m2,
= Viviendas colectivas: 4m?/vivienda o el 20% de la superficie de ocupacion de
la cubierta.
d) Altura libre maxima: 2,20 m.

Cerramientos de parcela. Cualquier espacio libre privado con frente a la via publica podra
cerrarse mediante un cierre opaco de una altura méxima de 1,00 m siguiendo la alineacion
de la calle y con acabado propio de fachadas. Sobre dicho cierre podrd ejecutarse una
celosia o instalarse rejas que no sobrepasen la altura de 2,00 m sobre la rasante de la calle.

Movimientos de tierras. Las plataformas de nivelacion junto a los limites de las parcelas, en
el caso de establecerse mediante muros de contencion que tengan que quedar vistos, no
podrén situarse a mas de 1,50 m. por encima 0 a mas de 2,20 m. por debajo del rasante de
la calle o de la cota natural de terreno en los otros limites.

Los muros de contencion de tierras no podran sobrepasar, en la parte vista, una altura de 2,20
m. Los taludes artificiales que resulten de movimientos de tierras no podran sobrepasar el 50%
de pendiente.

Articulo 94.Parametro de la edificacion abierta (aislada o en hilera).
Los parametros propios del tipo de ordenacion en edificacion abierta son:

1.

GesPlan

Ocupacion maxima de la parcela. La ocupacion de la edificacion en cada parcela se medira
por la proyeccion octogonal sobre un plano horizontal de todo el volumen de la edificacion,
incluyendo los cuerpos volados. Las plantas s6tano no podran sobrepasar la ocupacion
maxima de parcela.

Suelo libre de edificacion. El suelo libre de edificacion podrd mancomunarse entre
propietarios colindantes y se destinara Unicamente a jardin o, bien a aparcamiento al aire
libre hasta un 40% como maximo de su superficie en este caso.

Altura méxima y namero de plantas. El nimero de plantas méaximo se determinara en la
regulacion de cada zona. Se admite la construccion escalonada sin que en ninguna fachada
se sobrepase la altura permitida. El retranqueo de la planta escalonada serd como minimo
de 5 m. En caso de adoptarse la solucion escalonada, cualquier seccién del edificio no
presentara mas plantas que las permitidas mas una.

Cubiertas. Las cubiertas en este tipo de ordenacion seran obligatoriamente inclinadas y su
acabado final de tejas. La altura maxima interior que puede alcanzar el espacio comprendido
entre la parte superior del tltimo forjado y la inferior de la cumbre se establece en 2,40 mts.

Cerramientos de parcela. Los Cerramientos de parcela cuando se establezcan frente a los
espacios publicos deberan sujetarse a las alineaciones y rasantes de ésta.

Podran ser opacos, acabado en piedra natural hasta 1,00 m. de altura respecto al terreno
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natural de la parcela vecina o a la rasante de la calle.

Podran complementarse con elementos de vegetacion y también con celosias, mallas o
cierres metalicos hasta una altura maxima de 2,00 m. sobre la rasante.

Se admite la no utilizacion de los Cerramientos de parcela, estableciendo la continuidad de
las superficies privadas y publicas, siempre que algin elemento pueda distinguir los limites
de la parcela.

6. Movimiento de tierras. Cualquier modificacion del perfil visto natural del terreno no situara la
cota del perfil definitivo a mas de un metro por encima o por debajo del natural.

Cualquier muro de contencidn que tenga que quedar visto no superara la altura de 1,50 m.

Los taludes artificiales, producto de algiin movimiento de tierras, no superaran el 50% de
pendiente.

Articulo 95.Clasificacion de las ordenanzas.

1. En funcion de las principales caracteristicas de la morfologia, tipologia de las edificaciones y
usos predominantes, se distinguiran las ordenanzas siguientes:

A. Residencial entre medianeras con alineacion a calle.

B. Residencial entre medianeras en casco antiguo.

C. Residencial unifamiliar en hilera o0 adosada.

D. Residencial unifamiliar aislada.

E. Residencial unifamiliar aislada.

AR-1. Residencial entre medianeras con alineacion a camino en asentamiento rural.

AR-2. Residencial unifamiliar aislada en asentamiento rural.

AA. Residencial unifamiliar aislada en asentamiento agricola.

. Edificacion industrial.

IC. Edificacion Industrial Casco.

2. Las presentes Normas Subsidiarias establecen para cada ordenanza, cuya localizacion

exacta pueda consultarse en los de la Ordenacion Pormenorizada, las condiciones sobre
tipologia de edificacion y las condiciones de uso.

CAPITULO I CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA A: RESIDENCIAL
ENTRE MEDIANERAS CON ALINEACION A CALLE

Articulo 96.Definicidn y objetivos
Esta ordenanza comprende la forma mas utilizada en el proceso de conformacion del municipio,
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por lo que se extiende su aplicacion a la préctica totalidad de los ntcleos delimitados.

Se pretende la colmatacion de las manzanas existentes apoyadas en la relacion edificio — calle
propia del ensanche, conformando el sistema tradicional de edificaciones entre medianeras.

Articulo 97.Tipo de ordenacion.
Corresponde al tipo de ordenacion de edificacion entre medianeras.

Articulo 98.Condiciones de edificacion.
Las condiciones generales de edificacion quedan definidas a través de la regulacion de los
pardmetros siguientes:

a) Parcela minima: Noventa metros cuadrados (90). No obstante, también podran edificarse
solares con superficie inferior a la prescrita en estas Normas siempre que tratdndose de una
vivienda, cumpla con los requisitos minimos de habitabilidad y se acredite la preexistencia
del solar respecto a la fecha de salida a informacion publica previa a la aprobacion
provisional de estas Normas mediante certificacion de su inscripcion registral como finca
independiente.

b) Alineacion: La alineacion sera la fijada por las presentes Normas en los Plano ndmero 3 de
Alineaciones y rasantes.

c) Ocupacion maxima: No se fija especificamente, debiendo respetarse en todo caso los
parametros de edificabilidad maxima y las condiciones higiénicas de las dependencias.

En el Barrio del Hornillo, a fin de evitar el impacto paisajistico negativo de las edificaciones,
se ha establecido en la manzana mas oriental una profundidad maxima edificable de doce
metros, adquiriendo el interior de la manzana resultante el caracter de zona verde privada,
en la que ha de respetarse el arbolado existente.

d) Plantas bajo rasante: Puede existir hasta una planta de sétano que podra ocupar el 100% de
la superficie de la parcela. Si existiese semisétano este se contendra dentro de las lineas
perimetrales de la planta baja.

e) Edificabilidad méaxima: 1,9 m?/m2 en edificios de dos plantas; 2,8 m2/m2 en edificios de tres
plantas.

f) Altura méxima: Dos plantas (siete metros).

Excepcionalmente, en las parcelas afectadas por esta Ordenanza incluidas en el Plano 4.1
(Teror/Casco) podran autorizarse tres plantas (diez metros) para aquellas parcelas que cumplan
simultdneamente las siguientes condiciones:

1) Den frente a calles de ancho mayor o igual a diez metros.

2) Formen parte de un tramo de calle o de manzana comprendida entre dos calles
transversales cuya altura media de los edificios ya construidos sea igual o superior a tres
plantas.

A estos efectos, se considerara como altura media de los edificios ya construidos en cada
tramo de calle 0 de manzana comprendida entre dos calles transversales, al cociente de
dividir la suma de los productos del nimero de plantas de cada edificio por su longitud de
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fachada entre la longitud total de fachada de los edificios construidos en el tramo
considerado.

Las construcciones con traseras a barrancos o desniveles deberan disponer a estos frentes
un tratamiento de fachadas. En esta situacion particular, aquellas edificaciones cuya
profundidad no supere los doce metros podran disponer en el frente a barranco o desnivel
una planta mas de las permitidas por la ordenanza. Las que excedan de esta profundidad
deberan disponerse en forma escalonada, respetando en este frente el nimero maximo de
plantas permitido por la ordenanza.

g) Vuelos: S6lo se admiten balcones (abiertos) y miradores (cerrados) en calles y plazas con
ancho superior a ocho metros y en las condiciones expresadas en el apartado de
condiciones de volumen de la edificacion del articulo de condiciones generales de este titulo.

En calles, pasajes y plazas de anchura comprendida entre cuatro y ocho metros, solo se
permitiran balcones (abiertos) con un vuelo max. de 0,50 m. en las condiciones admitidas en el
apartado citado en el parrafo anterior.

En este dltimo caso, el antepecho se dotard de barandilla o balaustrada diafana, mediante
materiales compatibles con el ambiente donde se haya de ubicar el edificio.

CAPITULO llI CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA B: RESIDENCIAL
ENTRE MEDIANERAS EN CASCO ANTIGUO

Articulo 99.Definicidn y objetivos.

Afecta esta ordenanza al nucleo urbano original de Teror, en los que se pretende el
mantenimiento de las actuales caracteristicas de la edificacion, y la conservacion de su
estructura urbana, atendiendo a su valor patrimonial e historico, en tanto se culmine la
tramitacion del Plan Especial de Proteccion del Centro Historico de la Villa de Teror, actualmente
en redaccion.

Articulo 100.  Tipo de ordenacion.
Corresponde a edificacion entre medianeras.

Articulo 101.  Condiciones de edificacion.
Las condiciones generales de edificacion quedan definidas a través de la regulacion de las
siguientes parametros:

a) Parcela minima: Ochenta metros cuadrados. No obstante, también podran edificarse en
solares con superficie inferior a la prevista en estas Normas, siempre que, tratdndose de una
vivienda, cumpla con los requisitos minimos de habitabilidad y se acredite la preexistencia
del solar respecto a la fecha de salida a informacion publica previa a la aprobacion
provisional de estas Normas mediante certificacion registral como finca independiente.

b) Alineacion: La fijada por las presentes Normas en los planos nimero 3 de Alineaciones y
rasantes.

c) Ocupacion maxima: 80%.

d) Plantas bajo rasante: Puede existir hasta una planta de s6tano que podra ocupar el 100% de
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la superficie de la parcela. No se admiten semisétanos. Si se prevé acceso al sétano desde
la via publica el hueco de acceso debe situarse en la alineacion de fachada.

e) Edificabilidad maxima: 1,6 m2/m2,
f) Altura mé&xima: Dos plantas (Siete metros).

Las construcciones con traseras a barrancos o desniveles deberan disponer a estos frentes un
tratamiento de fachadas. En esta situacion particular, aquellas edificaciones cuya profundidad no
supere los doce metros podran disponer en el frente a barranco o desnivel una planta mas de las
permitidas por la ordenanza. Las que excedan de esta profundidad deberan disponerse en forma
escalonada, respetando en este frente el nimero maximo de plantas permitido por la ordenanza.

h) Vuelos: So6lo se admiten balcones (abiertos) con un vuelo max. de 0,50 mts. en las
condiciones expresadas en el apartado de condiciones de volumen de la edificacion del
articulo de condiciones generales de este titulo.

En caso de disponerse de balcones, el antepecho se dotara de barandilla o balaustrada
didfana, mediante materiales compatibles con el ambiente donde se haya de ubicar el
edificio.

Articulo 102.  Condiciones estéticas.
1. Enlos huecos de fachada se utilizara carpinteria de madera.

2. La medida, forma, proporcion y distribucion de los huecos de fachada sera la comin del
entorno donde se haya de ubicar el edificio, lo cual se acreditard mediante la aportacion de
fotografias.

3. No se admiten en la composicion de las fachadas materiales y formas inexistentes en el
entorno inmediato ni la instalacion de rotulos, marquesinas o toldos no adecuados con el
entorno o la propia edificacion.

Articulo 103.  Edificios Protegidos.

Se han incluido bajo este epigrafe todas aquellas edificaciones que por su particular interés
arquitectonico o por su especial contribucion a la retencion de la memoria histdrica colectiva del
municipio merezcan ser protegidos para garantizar su conservacion.

Los edificios objeto de este tipo de proteccion vienen sefialados en los planos ndmero "4"y "5",
y su situacion es independiente de su inclusion dentro de las areas delimitadas como de
Ordenanza “A","B"0"C" e incluso de la clasificacion del suelo.

La relacion de edificios protegidos por las presentes NNSS es la que a continuacion se relaciona:

1.- Ayuntamiento.

2.- Casa de la Cultura.

3.- Casa Sintes.

4.- Casa Dfia. Pura Bascaran.
5.- Casa Museo de la Virgen.
6.- Casa de la Condesa.

7.- Convento del Cister.

8.- Convento de las Dominicas.
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9.- Basilica de Nuestra Sra. del Pino.

10.- Casa en Calle Real de la plaza n°10.

11.- Ermita del Sagrado Corazon.

12.- Ermita de San Isidro y edificaciones antiguas colindantes.
13.- Ermita de la Pefia.

14.- Casa de Osorio.

Estos edificios quedaran sujetos a las siguientes Normas:

1. En esta edificacion solo se permitiran obras de conservacion y restauracion, en las que
queden salvaguardadas tanto la apariencia externa como la unidad espacial del edificio y sus
elementos arquitecténicos significativos o esenciales en la composicion, funcionalidad o
sistema constructivo.

2. Los usos permitidos podran variar en el tiempo, pero deben ser compatibles con el trazado
original del edificio, su composicion de fachadas y demas sistemas de relacion con el
entorno exterior.

CAPITULO IV CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA C: VIVIENDA
UNIFAMILIAR ADOSADA O EN HILERA

Articulo 104.  Definicion y objetivos.

Pretende regular la presente ordenanza, de un lado aquellas situaciones existentes en
determinados sectores del suelo urbano donde se detecta la implantacion de viviendas
unifamiliares retranqueadas con respecto a la alineacion a calle, e incluso con algin retranqueo
lateral, pudiendo conseguirse la homogeneizacion de la manzana mediante una regulacion
especifica, y de otro la ordenacion de una serie de nuevas areas destinadas a acoger esta forma
de asentamiento, actualmente demandada por un sector importante de la poblacion.

Articulo 105.  Tipo de ordenacion.
Corresponde a la edificacion residencial unifamiliar pareada o en hilera.

Articulo 106.  Condiciones de edificacion.
Las condiciones generales de edificacion quedan definidas a través de la regulacion de los
siguientes parametros:

a) Parcela minima: Ciento cincuenta metros cuadrados, con un frente minimo de ocho metros.
Se admitirdn como parcelas edificables, las inferiores a la minima que acrediten su
existencia antes de la informacion publica de estas Normas.

b) Lineas de edificacion: entre la linea de edificacion de fachada y trasera no podra haber una
distancia mayor de quince metros.

c) Alineacion exterior (linea de cerramiento de parcela) coincidira con la sefialada en el plano
de alineaciones y rasantes.

d) Retranqueos: La edificacion debera observar un retranqueo frontal y trasero de al menos tres
metros. En caso de disponerse de retranqueos a los laterales éste también ha de ser de tres
metros. El espacio resultante podra destinarse a aparcamiento descubierto o jardin. Los
muros medianeros que deben quedar al descubierto se trataran con la misma calidad que las
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fachadas, si bien no se podran practicar en ellos huecos de iluminacion.
e) Ocupacion maxima: 50 %.

f) Plantas bajo rasante: Sdlo se permiten semisétanos, que no excedera de la proyeccion en
planta de lo edificado sobre rasante ni en posicion ni en superficie.

g) Edificabilidad maxima: 1,00 m#/m2,

h) Altura maxima: Dos plantas (Siete metros). En el GC-212 de Lo Blanco al Faro la altura
méxima se establece en una planta sobre la rasante de la calle (3,50 m.).

Las construcciones con traseras a barrancos o desniveles cuya profundidad no supere los doce
metros podrén disponer en el frente a barranco o desnivel una planta mas de las permitidas por
la ordenanza. Las que excedan de esta profundidad deberan disponerse en forma escalonada,
respetando en este frente el nimero maximo de plantas permitido por la ordenanza.

i) Vuelos: Deberan observar las condiciones generales sefialadas en el apartado de
condiciones de volumen de la edificacion del articulo de condiciones generales de este titulo
de estas Normas Urbanisticas en lo que respecta a los vuelos sobre la fachada a calle. Los
vuelos a linderos trasero y lateral, que podrén ser cerrados, habran de respetar la distancia
minima de retranqueos a linderos o entre bloques.

) Agrupacion de parcelas: Se admite la promocion conjunta de una serie de parcelas debiendo
respetarse los siguientes criterios:

1) La superficie de la actuacion no podra ser inferior al producto del nimero de viviendas por la
parcela minima, incrementada en la superficie necesaria para los servicios comunes, si estos
existiesen.

2) La ocupacion y edificabilidad maxima no podrén ser superiores a las establecidas para la
promocion de una sola vivienda en % y m2/mz.

3) Si la edificacion se distribuye en volimenes independientes en el interior de la parcela, la
separacion minima entre estos volimenes sera de seis metros.

En cualquier caso, los edificios resultantes de una agrupacion de parcelas no podran superar la

longitud méxima de fachada de sesenta metros, establecida en estas Normas.

CAPITULO V CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA D: VIVIENDA
UNIFAMILIAR AISLADA

Articulo 107.  Definicion y objetivos.

Al igual que en el caso de la ordenanza anterior, se pretende con la presente regular tanto
algunas situaciones de hecho detectadas en determinados sectores del suelo urbano
consolidado como posibilitar su implantacion en nuevas areas con objeto de satisfacer una
demanda también detectada de asentamientos residenciales de baja densidad.

Articulo 108.  Tipo de ordenacion.
Corresponde a la edificacion residencial unifamiliar aislada.

Articulo 109. Condiciones de edificacion.
Las condiciones generales de edificacion quedan definidas a través de la regulacion de los
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siguientes parametros:

a) Parcela minima: Zona D= CUATROCIENTOS metros cuadrados; Zona D-1= TRESCIENTOS
metros cuadrados. Frente minimo de parcela: Quince metros.

b) Lineas de edificacion: entre la linea de edificacion de fachada y trasera no podra haber una
distancia mayor de QUINCE metros.

c) Alineacion exterior (linea de cerca) coincidird con la sefialada en el plano de alineaciones y
rasantes.

d) Retranqueos: La edificacion deberd observar un retranqueo minimo a todos sus linderos de
al menos TRES metros, con la excepcion de los garajes, que podran construirse adosados a
un lindero lateral, debiendo ajustarse en estos casos a unas dimensiones maximas
exteriores de 5,00 x 6,50 m. El espacio resultante podrd destinarse a aparcamiento
descubierto o jardin.

e) Ocupacion maxima: 30 %.

f) Plantas bajo rasante: Sdlo se permiten semisétanos, que no excedera de la proyeccion en
planta de lo edificado sobre rasante ni en posicion ni en superficie.

g) Edificabilidad maxima: 0,50 m2/m2,

h) Altura maxima: Dos plantas (Siete metros).

Las construcciones con traseras a barrancos o desniveles cuya profundidad no supere los doce
metros podran disponer en el frente a barranco o desnivel una planta mas de las permitidas por
la ordenanza.

Las que excedan de esta profundidad deberan disponerse en forma escalonada, respetando en
este frente el nimero maximo de plantas permitido por la ordenanza.

i) Vuelos: Deberdn observar las condiciones generales sefialadas en el apartado de
condiciones de volumen de la edificacion del articulo de condiciones generales de este titulo
de estas Normas Urbanisticas en lo que respecta a los vuelos sobre la fachada a calle. Los
vuelos a linderos trasero y lateral, que podran ser cerrados, habrén de respetar la distancia
minima de retranqueos a linderos o entre bloques.

) Agrupacion de parcelas: Se admite la promocion conjunta de una serie de parcelas debiendo
respetarse los siguientes criterios:

1) La superficie de la actuacion no podra ser inferior al producto del nimero de viviendas por la
parcela minima, incrementada en la superficie necesaria para los servicios comunes, si estos
existiesen.

2) La ocupacion y edificabilidad maxima no podran ser superiores a las establecidas para la
promocion de una sola vivienda en % y m2/m2. La separacion entre edificios en este caso
habra de ser igual 0 mayor a 6,00 m.

CAPITULO VI CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA E. VIVIENDA
UNIFAMILIAR AISLADA.
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Articulo 110.  Definicion y objetivos.

Al igual que en el caso de la ordenanza anterior, se pretende con la presente regular tanto
algunas situaciones de hecho detectadas en determinados sectores del suelo urbano
consolidado como posibilitar su implantacion en nuevas areas de suelo urbanizable con objeto
de satisfacer una demanda detectada en SUSNO residenciales de baja densidad.

Articulo 111.  Tipo de ordenacion.
Corresponde a la edificacion residencial unifamiliar aislada.

Articulo 112.  Condiciones de edificacion.
Las condiciones generales de edificacion quedan definidas a traves de la regulacion de los
siguientes parametros:

k) Parcela minima: Zona D= MIL metros cuadrados. Frente minimo de parcela: Quince metros.

) Lineas de edificacion: entre la linea de edificacion de fachada y trasera no podra haber una
distancia mayor de VEINTE metros.

m) Alineacion exterior (linea de cerca) coincidira con la sefialada en el plano de alineaciones y
rasantes o los que se definan en los instrumentos de planeamiento de desarrollo.

n) Retranqueos: La edificacion deberd observar un retranqueo minimo a todos sus linderos de
al menos TRES metros, con la excepcion de los garajes, que podran construirse adosados a
un lindero lateral, debiendo ajustarse en estos casos a unas dimensiones maximas
exteriores de 5,00 x 6,50 m. El espacio resultante podrd destinarse a aparcamiento
descubierto o jardin.

0) Ocupacion maxima: 25 %.

p) Plantas bajo rasante: Solo se permiten semisotanos, que no excedera de la proyeccion en
planta de lo edificado sobre rasante ni en posicion ni en superficie.

q) Edificabilidad maxima: 0,25 m2/m2,

r) Altura maxima: Dos plantas (Siete metros).

Las construcciones con traseras a barrancos o desniveles cuya profundidad no supere los doce
metros podran disponer en el frente a barranco o desnivel una planta mas de las permitidas por
la ordenanza.

Las que excedan de esta profundidad deberan disponerse en forma escalonada, respetando en
este frente el nimero maximo de plantas permitido por la ordenanza.

s) Vuelos: Deberan observar las condiciones generales sefialadas en el apartado de
condiciones de volumen de la edificacion del articulo de condiciones generales de este titulo
de estas Normas Urbanisticas en lo que respecta a los vuelos sobre la fachada a calle. Los
vuelos a linderos trasero y lateral, que podran ser cerrados, habrén de respetar la distancia
minima de retranqueos a linderos o entre bloques.

t) Agrupacion de parcelas: Se admite la promocion conjunta de una serie de parcelas debiendo
respetarse los siguientes criterios:
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3) La superficie de la actuacion no podra ser inferior al producto del nimero de viviendas por la
parcela minima, incrementada en la superficie necesaria para los servicios comunes, si estos
existiesen.

4) La ocupacion y edificabilidad maxima no podrén ser superiores a las establecidas para la
promocion de una sola vivienda en % y m2/m2. La separacion entre edificios en este caso
habra de ser igual o mayor a 6,00 m.

CAPITULO VI CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA AR-1:
RESIDENCIAL ENTRE MENIANERAS CON ALINEACION A CAMINO EN ASENTAMIENTO
RURAL

Articulo 113.  Definicion y objetivos.

Esta ordenanza corresponde al sistema tradicional de ocupacion de la edificacion a borde de
camino, sin solucién de continuidad, que suele disponer de un patio o huerta traseros vinculados
a la vivienda.

Se pretende la colmatacion de los vacios existentes entre edificaciones, ademas de garantizar
un minimo de permeabilidad de accesos a la via de apoyo desde los terrenos adyacentes.

Articulo 114.  Tipo de ordenacion.
Corresponde al tipo de ordenacion descrito como edificacion entre medianeras.

Articulo 115.  Condiciones de edificacion.
Las condiciones generales de edificacion quedan definidas a través de la regulacion de los
parametros siguientes:

a) Parcela minima: DOSCIENTOS metros cuadrados. No obstante, también podrén edificarse
solares con superficie inferior siempre que tratdndose de una vivienda, cumpla con los
requisitos minimos de habitabilidad y se acredite la preexistencia del solar respecto a la
fecha de salida a informacion publica previa a la aprobacion provisional de estas Normas
mediante certificacion de su inscripcion registral como finca independiente.

b) Alineacion: La alineacion sera la fijada por las presentes Normas en los planos de
Ordenacion Pormenorizada. Asentamientos de Poblacion Rural.

c) Ocupacion maxima: No se fija especificamente, debiendo respetarse en todo caso los
parametros de edificabilidad maxima y las condiciones higiénicas de las dependencias.

d) Fondo maximo edificable: QUINCE metros.

e) Plantas bajo rasante: Puede existir hasta una planta de sétano que habré de desarrollarse
dentro de las lineas perimetrales de la planta baja.

f)  Edificabilidad méaxima: 1,0 mz/m2,

g) Altura maxima: DOS plantas (7,00 m), no pudiendo alcanzar la planta alta en ningn caso
una superficie superior al 50% de la que disponga la planta baja.

Las construcciones con traseras a barrancos o desniveles cuya profundidad no supere los doce
metros podrén disponer en el frente a barranco o desnivel una planta mas de las permitidas por
la ordenanza. Las que excedan de esta profundidad deberan disponerse en forma escalonada,
respetando en este frente el nimero maximo de plantas permitido por la ordenanza.
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h) Vuelos: Solo se admiten en las condiciones sefialadas en la Ordenanza “B".

CAPITULO VIII CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA AR-2:
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN ASENTAMIENTO RURAL

Articulo 116.  Definicion y objetivos.

Esta ordenanza corresponde con caracter general a aquellos asentamientos generados a partir
de la implantacion incontrolada de areas de segunda residencia, asi como aquellas que,
vinculadas a explotaciones agricolas existentes, han optado por una edificacion residencial
aislada dentro de la parcela sujeta a explotacion.

Se pretende la delimitacion de este tipo de asentamientos, tratando de contener su proceso de
expansion, y ordenando de algun modo el sistema viario que de forma espontanea se ha venido
generando.

Articulo 117.  Tipo de ordenacion.
Corresponde este tipo de asentamiento al tipo de ordenacion descrito como edificacion
residencial unifamiliar aislada.

Con caracter excepcional se permitira la edificacion entremedianeras si concurren algunas de las
circunstancias siguientes:

- Aquellos tramos de caminos en que a CINCUENTA metros a cada lado de los linderos del
parcela la mitad o0 mas de las edificaciones preexistentes tengan paredes medianeras.

- Cuando se trate de cubrir la pared medianera de otra edificacion preexistente.

Articulo 118.  Condiciones de edificacion.
Las condiciones generales de edificacion quedan definidas a través de la regulacion de los
siguientes parametros:

a) Parcela minima: QUINIENTOS metros cuadrados, con un frente minimo de QUINCE metros.
Para el caso de las edificaciones entremedianera autorizadas excepcionalmente, sera de
DOSCIENTOS metros cuadrados con frente minimo de NUEVE metros. Para el caso de que
existan parcelas residuales situadas entre dos ya edificadas, seran susceptibles de ser
edificadas si la edificacion resultante cumple con las condiciones minimas de habitabilidad.

b) Lineas de edificacion: entre la linea de edificacion de fachada y trasera no podra haber una
distancia mayor de QUINCE metros.

c) Alineacion exterior (linea de cerramiento de parcela) coincidira con la sefialada en los planos
de Ordenacion Pormenorizada. Asentamientos de Poblacion Rural.

d) Retranqueos: La edificacion debera observar un retranqueo minimo a todos sus linderos de
al menos tres metros, con la excepcion de los garajes, que podrén construirse adosados a
un lindero lateral, debiendo ajustarse en estos casos a unas dimensiones maximas
exteriores de 5,00x6,50 m. El espacio resultante podra destinarse a aparcamiento
descubierto o jardin.
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e) Ocupacion maxima: 30 %.

f) Plantas bajo rasante: Sdlo se permiten semisétanos, que no excedera de la proyeccion en
planta de lo edificado sobre rasante ni en posicion ni en superficie.

Edificabilidad méaxima: 0,30 m2/mz2.

Altura maxima: DOS plantas (7,00 m), no pudiendo alcanzar la planta alta en ningln caso
una superficie superior al 50% de la que disponga la planta baja.

Las construcciones con traseras a barrancos o desniveles cuya profundidad no supere los
doce metros podrén disponer en el frente a barranco o desnivel una planta mas de las
permitidas por la ordenanza. Las que excedan de esta profundidad deberan disponerse en
forma escalonada, respetando en este frente el nimero méximo de plantas permitido por la
ordenanza.

g) Vuelos: Deberdn observar las condiciones generales sefialadas en el apartado de
condiciones de volumen de la edificacion del articulo de condiciones generales de este titulo
de estas Normas Urbanisticas en lo que respecta a los vuelos sobre la fachada a calle. Los
vuelos a linderos trasero y lateral, que podran ser cerrados, habrén de respetar la distancia
minima de retranqueos a linderos o entre bloques.

CAPITULO IX CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA AA:
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN ASENTAMIENTO AGRICOLA

Articulo 119.  Definicion y objetivos.
Esta ordenanza corresponde a aquellos asentamientos con edificaciones existentes de uso
residencial vinculadas a explotaciones agricolas.

Sélo sera posible la edificacion en el ambito delimitado como asentamiento agricola, cuando se
den simultdneamente las siguientes condiciones:

a) Que la parcela donde se haya de situar la edificacion tenga una superficie igual o superior a la
que se establezca como parcela minima.

b) Que dicha parcela tenga acceso rodado a través de alguno de los caminos que se reconocen
como estructurantes en los planos de ordenacion pormenorizada.

Acreditar su vinculacion con la actividad agropecuaria de manera que se justifique que la finca
estd en condiciones de produccion agricola al menos del cincuenta por ciento (50%),
entendiéndose por tal la existencia de zonas preparadas mediante abancalamiento, roturaciones
de parcela, efc.

Articulo 120.  Tipo de ordenacion.
Corresponde este tipo de asentamiento al tipo de ordenacion descrito como edificacion
residencial unifamiliar aislada.Condiciones de edificacion.

Articulo 121.  Condiciones de edificacion.
La edificacion tendrd que responder a la tipologia unifamiliar aislada, quedando prohibidas las
tipologias entremedianeras, en hilera o pareada.
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Las cubiertas se resolveran con forjados inclinados en toda su superficie, acabados en teja
curva, quedando, por tanto, prohibidos los torreones de escalera, los depdsitos vistos, los
tendederos, etc.

1.- Condiciones de la parcela.

- Se establece como parcela minima susceptible de ser edificada aquella cuya superficie sea de
CUATRO MIL metros cuadrados (4.000 m2) y que tenga alguno de sus linderos definidos por un
borde de camino reconocido en los planos de ordenacion pormenorizada.

- La edificacion debera situarse en el lugar de la finca menos fértil o idonea para el cultivo.

- Unicamente se permitira la segregacion de las parcelas superiores a la minima cuando se
produzca para incrementar la superficie de otra u otra inferiores a la minima, siempre y cuando,
de dicha reparcelacion no resulte ninguna parcela inferior a la minima.

2.- Retranqueos

Las nuevas edificaciones deberan respetar un retranqueo minimo de cinco metros a eje de
camino, asi como del resto de los linderos de la parcela.

Las edificaciones situadas en torno a las carreteras insulares, comarcales o cualquier carretera
de la red reconocida como tal, deberan respetar las lineas limite de edificacion que se
establecen en la legislacion sectorial de carreteras.

3.- Edificabilidad méxima.

La edificabilidad sera de 0,06 m?c/m2 superficie. La superficie construida maxima seré de 240 m2
incluyéndose en la misma los garajes, trasteros y demas edificios auxiliares del uso residencial.

4.- Altura maxima.

No se ha de exceder la altura de 1 planta (4,5 m. linea de cumbrera) para las nuevas
edificaciones ni de dos en las edificaciones preexistentes medidas en cada punto del terreno
que ocupan.

5.- Condiciones estéticas.

Los tipos edificatorios deberan ser los adecuados a la condicion aislada de la edificacion,
prohibiéndose las paredes medianeras 0 sin huecos. Los pardmetros exteriores y cubiertas
deberén estar totalmente acabado, empleando las formas, materiales y colores que favorezcan
su integracion en el entorno inmediato de manera que se minimice su percepcion lejana.

La edificacion se resolvera con volimenes sencillos o fragmentados, para contribuir a su mejor
integracion en el paisaje. Asimismo, se recomienda la plantacion de especies vegetales
caracteristicas del entorno con el fin de aminorar el impacto que la edificacion pueda producir en
el territorio.

6.- Condiciones relativas al viario.
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- La red de caminos que figura en los planos de Ordenacion Pormenorizada tiene caracter
vinculante en cuanto a su trazado y resto de caracteristicas.

- Se prohibe expresamente la apertura de nuevos caminos dentro del &mbito de cada
asentamiento agricola. Se podran realizar conexiones al trazado de la red de caminos propuesta
con la finalidad de mejorarla y optimizar el mismo. La modificacion sustancial de la red grafiada
se considerara como modificacion de las NNSS, debiendo ser tramitada como tal.

7.- Otras condiciones.

- Se prohiben los pozos negros, de manera que el propietario de la edificacion ha de construir, en
ausencia de la red de saneamiento, su correspondiente fosa séptica para el tratamiento de las
aguas fecales.

CAPITULO X CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA I: EDIFICACION
INDUSTRIAL

Articulo 122.  Definicion y objetivos.

La zona industrial de Vuelta de La Palma, clasificada como suelo urbanizable sectorizado no
ordenado se desarrollard mediante un plan parcial, estableciéndose en estas Normas la tipologia
edificatoria y la parcelacion correspondiente.

Articulo 123.  Tipo de ordenacion.
La parcelacion permitira el establecimiento de diferentes industrias, denominadas a efectos del
plan que la desarrolle:

Tipo Denominacion
-1 Industrias de Capacidad Media
-2 Industrias de Capacidad Media — Baja

Articulo 124. Condiciones de edificacion.

Tipo  Parcela Minima Retranqueos
[-1 1.000 m? 5m. fachada
[-2 500 m? 5m. fachada

CAPITULO XI CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA IC: EDIFICACION
INDUSTRIAL EN EL CASCO. AMBITO DE LA “FUENTE AGRIA”.

Articulo 125.  Definicion y objetivos.

Corresponde a la zona industrial del Casco, junto a la GC-213 del acceso a la Villa de Teror,
clasificada como suelo urbano consolidado.

Se establecen en estas Normas la tipologia edificatoria y la parcelacion correspondiente.

Articulo 126.  Tipo de ordenacion.
La parcelacion permitira seglin la manzana que ocupe, el establecimiento de diferentes
condiciones edificatorias:
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Tipo Denominacion
M-3 Manzana 3
M-4 Manzana 4

Articulo 127. Condiciones de edificacion.

Denominacién Ocupacion Edificabilidad Altura Maxima Retranqueo
Manzana 3 80% sr- 100% br 1,6 m?m? 2 plantas
(8m alero-12m cumbrera) Ninguna
Manzana 4 90% sr — 100% br 9.748m?

Las cubiertas deberan revestirse con teja tradicional.

TITULO IV DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION  URBANISTICA
PLANEAMIENTO

CAPITULO | DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

SECCION 1° Disposiciones Generales

Articulo 128.  Instrumentos de planeamiento de desarrollo.

DEL

La ordenacion urbanistica contenida en las NNSS se desarrollara en los &mbitos que, asi se
determine y segun las determinaciones que se establezcan, a través de Planes Parciales, Planes

Especiales y Estudios de Detalle.

Articulo 129. Planes Parciales de Ordenacion.
1. - Objeto.

Son Planes Parciales los instrumentos de ordenacion urbanistica que tendran como objeto el
establecimiento, en desarrollo de las NNSS, de la ordenacion pormenorizada precisa para la

ejecucion.
2. - Ambito.

) Ambitos de Suelo Urbano no Consolidado.
b) Sectores de Suelo Urbanizable.

c) Operaciones de Reforma Interior 0 Renovacion Urbana.

3. - Contenido.

De conformidad con la legalidad vigente, la ordenacion pormenorizada comprendera todas
aquellas determinaciones necesarias para posibilitar la ejecucion del planeamiento, en las que se

incluye las siguientes:

1. Destino urbanistico preciso.
2. Edificabilidad de los terrenos y construcciones.
3. Caracteristicas de las parcelas.
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4. Alineaciones y rasantes.
5. Reservas de dotaciones y equipamientos complementarias a las determinaciones de la
Ordenacion Estructural de las presentes NNSS.

4. - Limites.

En todo caso, los Planes Parciales deberan respetar los limites asi como determinaciones
imperativas establecidas por el articulo 36 del TR-LOTENC'00.

Articulo 130.  Planes Especiales de Ordenacion.

1. Objeto.

Son Planes Especiales los que desarrollan y complementan las determinaciones establecidas en
las presentes NNSS.

2. Ambito.

a) La ordenacion de elementos o aspectos especificos de aquellos ambitos especialmente
determinados a tal efecto.

b) Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, podran formularse Planes Especiales en ambitos que
no hayan sido expresamente delimitados, asi como los delimitados por la legislacion
urbanistica o sectorial con competencia para ello, asi como por cualquier instrumento de
planeamiento territorial, medioambiental o urbanistico de ambito jerarquicamente superior.

3. Determinaciones.

Contendran las determinaciones necesarias para el desarrollo de las presentes NNSS, o
aquellas otras que especificamente determine la legislacion o instrumentos citados en el punto
2.0).

4. Limitaciones.

En general los Planes Especiales no podran sustituir a las presentes NNSS, en ninguna de sus
determinaciones, asi como tampoco podré clasificar suelo.

Excepcionalmente, podran y mediante resolucion motivada, modificar alguna de las
determinaciones pormenorizadas de las presentes NNSS sin afectar a la ordenacion estructural,
de conformidad con el articulo 37.4 del TR-LOTENC'00.

Las NNSS de Teror delimita el siguiente Plan Especial dentro del municipio.

DENOMINACION AMBITO
P.ESP Plan Especial de Proteccion del Centro Histérico de la Villa
deTeror
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Articulo 131. Estudios de Detalle.
1. Objeto.

Los Estudios de Detalle tendran por objeto, en el marco de las presentes NNSS, asi como en
Planes Parciales y Especiales de Ordenacion, completar o reajustar aspectos de detalle de una
ordenacion pormenorizada, para las manzanas o unidades urbanas equivalentes.

Se entiende como Manzana, la superficie de suelo edificado o edificable delimitada
externamente por vias publicas o espacios libres publicos por todo sus lados.

Se entiende como Unidad Urbana Equivalente, la superficie de suelo edificado o edificable
delimitada por el planeamiento para cumplir una funcion constitutiva de la manzana.

2. Ambitos.

a) Ambitos de Suelo Urbano.

b) Ambitos de Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado.
c) Ambitos de Plan Especial.

3. Determinaciones.

Completar o reajustar las siguientes:

a) Alineaciones y rasantes.
b) Volimenes.

4. Limites.

De conformidad con lo determinado en el articulo 38.2 del TRLotc-Lenac, los Estudios de Detalle
en ningln caso podran:

a) Modificar el destino urbanistico del suelo.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo.

c) Proponer la apertura de vias de uso publico que no estén previstas en el plan que
desarrollen o completen.

d) Reducir las superficies destinadas a viales o espacios libres.

e) Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables, la densidad poblacional o
la intensidad de uso.

f) Establecer nuevas ordenanzas.

Articulo 132.  Condiciones generales para los instrumentos de desarrollo

En cuanto a las determinaciones que le son de aplicacion a los Planes Parciales, Planes
Especiales, Estudios de Detalle, se debera estar a lo dispuesto en las presentes Normas
Urbanisticas en relacion a los Usos que se pretendan implantar, en las “Condiciones Generales
y Particulares de los Usos” y “Condiciones Particulares de la Edificacion”.
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Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, la regulacion detallada y pormenorizada del régimen de
usos, sobre todas las parcelas de un determinado ambito de ordenacién es funcién que
corresponde a los citados instrumentos de desarrollo.

Asi, en el caso concreto de los planes parciales deberan asignar a todas las parcelas del sector
ylo @mbito objeto de su ordenacion elllos usos pormenorizados y regular los regimenes de
complementariedad y compatibilidad que se prevean, de acuerdo a las determinaciones
contenidas en esta Normativa. Los Planes Parciales, asi mismo, respetaran la estructura y
terminologia de los usos que en esta Normas Urbanisticas se establecen, de modo que cuando
en el proceso de urbanizacion el sector 0 ambito alcance la clasificacion de urbano, cuente con
un nivel de regulacion homogéneo a otros.

Las figuras de planeamiento de desarrollo de estas NNSS podran dentro de su &mbito, con
caracter excepcional y justificacion suficiente, establecer nuevos grupos de usos caracteristicos
si la actividad que pretenden ordenar no pudiese clasificarse en uno de los definidos.

Articulo 133.  Condiciones generales de aprovechamiento urbanistico.

1. Elaprovechamiento urbanistico de un sector de suelo urbanizable comprendido en el &mbito
de estas NNSS es el indice que expresa el numero de m2 de superficie edificable de caracter
lucrativo asignada por el planeamiento a cada m? de suelo del sector. Su cuantia exacta se
calcula mediante el siguiente procedimiento:

2. Para la obtencion del valor del aprovechamiento medio de los sectores, las NNSS
establecen algunas cuestiones previas, que son:

1. Los indices de edificabilidad méaxima para cada uno de los sectores delimitados son los que
figuran en el siguiente cuadro:

DENOMINACION AMBITO ED'F'C‘Z\B'L'DAD
m2/m?2
SUSNO-R-1.1 EL CASTANO 0’50
SUSNO-R-1.2 EL CASTANO 0’50
SUSNO-R-2.1 BASAYETA 045
SUSNO-R-2.2 BASAYETA 045
SUSNO-R-3 CAPELLANIA 0'396
SUSNO-R-4 SAN JOSE DEL ALAMO 0’50
SUSNO-R-5 EL PALMAR 0’50
SUSNO-R-6 LOS LLANOS DE AREVALO 0'25
SUSNO-I VUELTA DE LA PALMA 0’50
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2. La ponderacion relativa de los usos y tipologias (Cp) edificatorias asignados a cada sector,
en funcion del uso y tipologia caracteristico.

USO RESIDENCIAL

Coeficiente de Ponderacién

Uso: Residencial en vivienda unifamiliar o colectiva
Tipologia: A. Edificacion entremedianeras con alineacion a calle. 100
(médulo medio: 100 m%; por vivienda)

Uso: Residencial en vivienda unifamiliar
Tipologia: C. Edificacién adosada o en hilera 1'20
(modulo medio: 100 m%: por vivienda)

Uso: Residencial en vivienda unifamiliar

Tipologia: D. Edificacién aislada - Parcela min. 400m2 1'50
- Parcela min. 1.000m2 2'25

(modulo medio: 150 mZ: por vivienda)

USO INDUSTRIAL

Coeficiente de Ponderacion
Se fija el coeficiente atendiendo a que, pese a su caracter lucrativo comercial, la introduccion de
estos usos requiere un mayor consumo de volumen edificatorio, y ademas a que se pretende
estimular la implantacion de éstas actividades (en pequefia y mediana escala) en el desarrollo
urbano de este municipio. 0'85

USOS DOTACIONALES:

Coeficiente de Ponderacion
La edificabilidad asignada a los Usos dotacionales, y a los SG, de obligada cesion no se
computan para el calculo del aprovechamiento lucrativo o, lo que es lo mismo, su coeficiente de
ponderacion es cero, siendo ésta la técnica a aplicar para la determinacion de las unidades de
aprovechamiento necesarias para el calculo del aprovechamiento urbanistico

0
USO COMERCIAL.

Coeficiente de Ponderacion
Se fija el coeficiente atendiendo al mayor valor del mercado que lleva aparejado el uso y a la
tipologia, de mayor concentracion edificatoria, que podra adoptar el P.P. con respecto al uso
caracteristico, mayorandose con respecto a éste en un 20% en edificio con otros usos  1'20

En edificio exclusivo 1’50

3. La poderacion relativa por la localizacion (F.) del sector, en funcion de las tendencias de
desarrollo del municipio. Estos coeficientes se han valorado entre 1, 0'95 y 0'9, siendo el 1 el
valor de referencia del casco de Teror, son las areas de mayor expectativa, 0'95 para los
sectores que se situan en torno a las anteriores en los que existen expectativas de desarrollo y
0'9 para los que ocupan posiciones mas periféricas.

4. Otros coeficientes, que pretenden compensar las diferencias entre sectores en funcion de
diversas circunstancias, tales como mayores dificultades de urbanizacién por cuestiones
topograficas, mayores costes de conexion a redes generales, dificultades en las condiciones de
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accesibilidad al sector, etc. Se concretan en los siguientes:

4.1 Situacion respecto a los sistemas a los sistemas generales y elementos
estructurantes (Fa), valorando la accesibilidad a los sectores, su grado de centralidad, etc.
Parametros: 1, 0'95 y 0’9, siendo el 1 asignado a las areas con mejor grado de accesibilidad,
0'95 para las que necesitarian mejorar su accesibilidad con el desarrollo del sector y 0,9 las peor
comunicadas.

4.2 Caracteristicas topogréficas (Fr), donde se valoran los condicionantes que el suelo
puede tener sobre la ordenacion y el posible incremento en los costes de urbanizacion.
Pardmetros: 1, 095 y 09, asignando el valor 1 a las condiciones topogréaficas mas favorables,
0'95 a los sectores con cierta dificultad y 0’9 a los que la topografia condicionara en gran medida
la ordenacion.

4.3 Valoracion del paisaje urbano o rural circundante asi como las preexistencias
(Fp), (viviendas, elementos historicos o etnogréficos, accesos a fincas agricolas...), que
condicionen la ordenacion.
Parametros: 1, 0'95 y 0'9; valorandose con grado 1 los mejores paisajes donde no existen
preexistencias edificatorias significativas en el sector, 0'95 para aquellos lugares con cierto grado
de degradacion y preexistencias condicionantes y 0'9 para los paisajes mas degradados y con
un namero significativo de edificaciones existentes.

5. Coeficiente de homogeneizacion (Cu) que se determinard por ponderacion de los
coeficientes anteriores, ajustandolo si fuera preciso para conseguir una mas adecuada
valoracion relativa.

Ch=(Fu) x (Fa) X (F1) X (Fp)

Una vez se han fijado los indices y coeficientes anteriores, el aprovechamiento urbanistico se
obtiene de la siguiente manera:

Se calcula la superficie edificable maxima del sector, producto de la superficie del mismo por el
coeficiente de edificabilidad del sector (superficie edificable de caracter lucrativo).

Se=St(M?) X E (M2¢/ m2s)

Se asigna a cada uso( residencial, industrial, comercial, dotacional/comunitario privado) y
tipologia edificatoria un porcentaje de esta superficie edificable de caracter lucrativo.

Se obtienen los aprovechamientos correspondientes a cada uso y tipologia, multiplicando la
superficie edificable de caracter lucrativo asignada a cada una de ellas por sus respectivos
coeficientes de uso y tipologia.

El aprovechamiento urbanistico del sector, medido en Unidades de Aprovechamiento (U.A.),
es el resultado de la suma de los aprovechamientos asignados a cada uso y tipologia,
multiplicada por el coeficiente de ponderacion y por el coeficiente de homogeneizacion.

Segun los articulos 70,71 y 72 del TRLotc-Lenac serd de cesion obligatoria y gratuita al
Ayuntamiento, la superficie de suelo precisa para la materializacion del 10% del
aprovechamiento del sector. No obstante esta cesion podra sustituirse por el abono en dinero al
Ayuntamiento de una cantidad que, en ningun caso, debe ser inferior al valor de mercado.
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Por Gltimo el aprovechamiento medio se obtiene dividiendo el aprovechamiento urbanistico del
sector por la superficie total del mismo, incluida la de los sistemas generales comprendidos o
adscritos al mismo. El resultado vendré expresado en unidades de aprovechamiento por metro
cuadrado.

Condiciones generales sobre las cesiones dotacionales y de aprovechamiento.

1. Las parcelas dotaciones de cesion seran delimitadas por el Plan Parcial respetando las
instrucciones especificas de ordenacion del sector correspondiente. La cesion libre y
gratuita, a favor del Ayuntamiento, del plan, debera programarse en el plan de etapas de la
urbanizacion, ajustandolo para que las cesiones se produzcan en modo equilibrado durante
la ejecucion, asi como adecuarse a las concertaciones que con caracter especifico se han
realizado para el sector.

2. Los espacios libres de uso publico y las parcelas dotaciones se localizaran en parcelas de
buenas condiciones topograficas y facil acceso, preferentemente desde viario estructurante.
Se tolerara una pequefa edificabilidad destinada a servicios (quioscos, etc.) propios de éstos
espacios que, en el ambito de las presentes NNSS no debera exceder de 0'08 m2/m2.

SECCION 2° Determinaciones para el Planeamiento de Desarrollo de los Sectores.

Articulo 134.  Condiciones generales del planeamiento de desarrollo.

1. Los Planes Parciales que se redacten para desarrollar estas NNSS en el suelo urbanizable
cumplirdn las determinaciones establecidas el TR-LOTENC'00 y los reglamentos vigentes en
la materia y las que de forma especifica se fijan en este capitulo.

2. Los Planes Parciales deberan referirse a un sector completo de suelo urbanizable,
integrando en todo caso a los elementos estructurales interiores al mismo. También
integraran elementos colindantes o exteriores al sector cuando, a juicio de la Administracion
Municipal, concurran circunstancias urbanisticas que hagan aconsejable su ordenacion
conjunta.

3. Los parametros de densidad y el coeficiente de edificabilidad expresados en las fichas
correspondientes a los sectores de suelo urbanizable no ordenado, se aplicaran sobre la
superficie total del sector, excluida la superficie de dominio publico. El nimero maximo de
viviendas de cualquier sector de planeamiento se considera una determinacion fundamental
de estas NNSS y en ninglin caso podra sobrepasarse sin previa modificacion del mismo.

4. Si la delimitacion de los diferentes sectores ofreciera dificultades para el correcto desarrollo
de las iniciativas, la Administracién podra acordar su fraccionamiento o modificacion de
alguno de sus limites siempre de acuerdo con el contenido de estas NNSS.

Articulo 135.  Condiciones de fraccionamiento de sectores.
1. Sera condicion imprescindible para poder llevar a cabo el fraccionamiento de los sectores el
que las partes resultantes constituyan:

— Unidades coherentes con la ordenacion general y autonomas a nivel de servicios.
— No planteen dificultades en cuanto a su insercion en la red viaria.
— No den lugar a una distribucion desequilibrada de beneficios y cargas.
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La propuesta de fraccionamiento debera aprobarse siguiendo los mismos tramites que el
planeamiento parcial, simultineamente a éste y con citacién personal de los propietarios
colindantes en el tramite de informacion plblica. El fraccionamiento de los sectores no
implicara en ningln caso la disminucion de los modulos minimos de reserva para uso
dotacional o comunitario.

Al objeto de evitar el fraccionamiento excesivo de las dotaciones, el Ayuntamiento:

No aprobard una division de un sector que no garantice que los equipamientos
correspondientes tengan dimension suficiente para funcionar autbnomamente, o que no
incluya la parte correspondiente de unos terrenos de cesion gratuita colindantes.

Podra exigir que tanto dichas cesiones, como las correspondientes al aprovechamiento
medio, se ubiquen conjuntamente y en una posicién que permita su ampliacion al
desarrollarse el resto del sector.

La superficie de un sector no deberé ser inferior a cuatro hectéareas, con las excepciones que
se recogen explicitamente en estas NNSS, o las que resulten de la imposibilidad material de
alcanzar estos minimos, por haberse desarrollado ya todo el suelo urbanizable alrededor de
una finca concreta.

Articulo 136.  Contenido de los Planes Parciales.

El contenido y documentacion exigibles a los Planes Parciales se elaboraran de acuerdo con lo
que dispone el Reglamento de Contenido Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento y el
Reglamento de Planeamiento vigente.

Articulo 137.  Criterios generales de ordenacion de los ambitos.

1.

Los Planes Parciales disefiaran su ordenacion con arreglo a las determinaciones contenidas,
en su caso, en los Planos de Ordenacion de estas NNSS y a las instrucciones que se
expresen en la ficha del sector que ordenen, y deberdn cumplir los criterios y condiciones
que se incluyen en este Titulo y en los siguientes de esta Normativa, en todo lo que sea de
aplicacion.

Seran de aplicacion general para la ordenacion de los sectores por el planeamiento de
desarrollo, los siguientes criterios basicos:

Se tenderd a producir un tejido urbano con caracteristicas formalmente diversas, con
jardines, plazas y calles de tamafios y formas variadas.

Los elementos del paisaje se conservaran e integraran en el sistema de espacios publicos,
determinando sus caracteristicas de acuerdo a lo establecido en esta Normativa.

Se cuidaran las condiciones de borde con el suelo urbano y con suelo rdstico, asegurando la
unidad paisajistica con ellos y la continuidad de itinerarios.

Se disefiara un sistema de zonas de estancia jerarquizadas, distribuidas y disefiadas de tal
forma que ofrezcan una dptima accesibilidad. Los distintos tipos de zonas de estancia se
configuraran y dimensionaran de tal forma que favorezcan las relaciones vecinales y
satisfagan las necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso y optimo de
actividades de esparcimiento al aire libre.

Se disefiara un sistema jerarquizado de trama viaria que garantice la adecuada movilidad, la
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Optima accesibilidad peatonal y la continuidad de itinerarios, de modo que se recupere el
concepto tradicional de calle y su multifuncionalidad.

La situacion de las parcelas para dotaciones o equipamientos que se destinen a centros
asistenciales, sanitarios, deportivos y culturales y demas servicios de interés publico, se
estableceran estudiando la relacion con las redes viarias y peatonales, a fin de garantizar su
Optima accesibilidad y obtener su integracion en la estructura urbana.

Articulo 138.  Condiciones generales de la Red Viaria.

1.

El Plan Parcial, en funcion del andlisis de la relacion con el suelo urbano o urbanizable
colindante con su entorno, determinard el trazado y caracteristicas de la red viaria de
comunicaciones, respetando las previsiones que contienen esta Normativa y la ficha del
sector correspondiente, con sefialamiento de alineaciones y rasantes de toda la red viaria,
los aparcamientos y de las zonas de proteccion (areas ajardinadas) en su caso.

La red de itinerarios peatonales deberd tener las caracteristicas y extension suficiente para
garantizar las comunicaciones, accesibilidad y movilidad dentro del perimetro ordenado y
con las areas colindantes, facilitando especialmente el acceso a las dotaciones publicas.

En el estudio de la red viaria se incluira un andlisis del tréafico rodado y, si procede, de las
necesidades del servicio pablico de transportes.

Se tendera a una solucion del viario en malla, que se jerarquizara en funcion de los usos e
intensidades previstos. El sector se dividird en areas ambientales delimitadas por
distribuidores aseguraran la continuidad del trafico rodado y la circulacién del transporte
publico.

La red viaria tendrd la superficie minima imprescindible para facilitar la circulacion de
personas y vehiculos, y el estacionamiento de estos segun las previsiones que resulten
exigibles.

Se procurara siempre la implantacion de arbolado en la red viaria, pudiendo plantearse como
alternativa su localizacion en las parcelas privadas cuando la edificacion tenga jardines
delanteros de una dimensién minima de 3,00 metros.

Los espacios libres publicos y los itinerarios peatonales del viario deberan cumplir con
respeto absoluto la legislacion sobre la accesibilidad y supresion de barreras fisicas, asi
como su desarrollo reglamentario.

Articulo 139.  Condiciones de los espacios libres publicos y vias peatonales.

1.

GesPlan

Los espacios libres publicos y el viario peatonal se dispondran conformando una red
jerarquizada interrelacionada entre ellos y con el resto de usos del area, para garantizar su
optima accesibilidad y separar entre si las masas edificadas favoreciendo asi la imagen de
urbanizacion ajardinada.

Los espacios libres publicos se destinaran de forma preferente a Parques y Zonas
Ajardinadas, debiendo justificar suficientemente en el instrumento de planeamiento parcial la
eleccion de destinarlos a Plazas.

Las superficies de espacios libres publicos deberan cumplir las prescripciones que para tal
uso se contemplan en esta Normativa, aumentando en lo posible la exigencia de que los
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Parques y Zonas Ajardinadas deben estar dotados de vegetacion de fuste. Tales espacios,
en cualquier caso, combinaran zonas soleadas con zonas d e sombra. Asimismo, contaran
con mobiliario y equipo adecuado para permitir el maximo y optimo aprovechamiento de sus
posibilidades de esparcimiento y estancia.

La aplicacion de lo anterior supone que todos los espacios libres publicos deberan estar
adaptados a las exigencias maximas de tal normativa, salvo que se justifique
suficientemente que sdlo puede alcanzarse el nivel de exigencia para que tales espacios
sean practicables, segun las definiciones que en uno y otro caso establece el reglamento de
tal legislacion.

En relacion con lo expresado en el nimero anterior, no podra aprobarse ningun instrumento
de planeamiento parcial ni Proyecto de Urbanizacion que no establezca las determinaciones
precisas para el cumplimiento de las condiciones de accesibilidad y supresion de barreras
fisicas, en la forma expresada anteriormente.

Articulo 140. Dotacion de aparcamientos.

1.

La dotacion minima de aparcamientos a situar fuera de la red viaria sera la que se deriva de
la legislacion urbanistica y de lo que establezcan esta Normativa para cada uso y tipologia.

En cualquier caso, el conjunto de los aparcamientos previstos en el interior de las parcelas y
en la red viaria debera cumplir el estandar global de una plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados construidos.

El nimero de aparcamientos a situar en la red viaria o edificio exclusivo de garajes estara en
correspondencia con los diferentes usos que contemple el Plan Parcial, valorando
especialmente el acceso de visitantes a las zonas comerciales, de oficinas y equipamientos
publicos. Asi mismo, se habré de valorar el déficit de aparcamiento de las zonas urbanas
colindantes. No se establece niumero méaximo de aparcamientos.

Articulo 141. Reserva de suelo para dotaciones y espacios libres publicos.

1.

GesPlan

En la ficha correspondiente a cada uno de los sectores de suelo urbanizable no ordenado se
establecen las superficies minimas para Dotaciones y espacios libres publicos de caracter
local. El suelo de tales Dotaciones y espacios libres publicos serd de cesion obligatoria y
gratuita, su superficie minima responde al cumplimiento de los estandares legalmente
establecidos.

Los Planes Parciales deberan concretar justificadamente el uso especifico dotacional de las
superficies de cesion en los sectores 0 ambitos de suelo urbano donde no se determina un
destino dotacional especifico de tales terrenos. Dicha concrecion se realizara teniendo en
cuenta la regulacion de los usos dotacionales que se contiene en esta Normativa.

En los sectores de suelo urbanizable residencial la superficie destinada a Dotaciones
Publicas locales, debera cumplir las reservas minimas de suelo fijadas en la ficha
correspondiente, con independencia de que se disminuya la superficie del &mbito o se
desarrolle un nimero de viviendas menor al maximo permitido. La concrecion del uso
dotacional se realizard atendiendo a los déficit dotacionales existentes en los nlcleos
situados en la zona.

En los sectores de suelo urbanizable industrial o terciario la reserva de suelo destinado a
Dotaciones Publicas deberd cumplir cualquier los estandares fijados por la legislacion
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urbanistica aplicable, y segtn lo determinado en las fichas correspondientes de Ambitos
Urbanisticos.

5. En cualquier caso, el planeamiento de desarrollo podra agrupar las superficies minimas de
reserva que se determinan en la ficha correspondiente.

Articulo 142.  Condiciones generales de la urbanizacion.

En la formalizacion de nuevos asentamientos urbanos y en la conservacion de los paisajes
urbanos, ademas de las edificaciones, tiene importancia capital los elementos y sistemas propios
de la urbanizacion, los elementos de mobiliario urbano y la arborizacion. Por esta razén, las
Normas incluyen algunas determinaciones que deberan tenerse en cuenta al redactar proyectos
o realizar obras de urbanizacion.

Los aspectos de la urbanizacion que deberan contemplar, dejando aparte las determinaciones,
aqui omitidas, que constan en el Reglamento de Planeamiento, son los siguientes:

1. Pavimentacion y drenaje de viales, aparcamientos, pasos peatonales y areas libres. Fuera
de los viales destinados a sistemas generales y aquellos locales de anchura superior a 8 m.
0 de transito previsto intenso, la pavimentacion no distinguira entre acera para los peatones
y calzada para vehiculos, siendo admisible el uso de pavimentos de hormigén, enlosado de
piedra y el empedrado con adoquines.

En el supuesto de conexion con la red publica de evacuacion de aguas los imbornales
presentaran camaras de depdsito de tierras con reja practicable.

Con objeto de no sobrecargar la red pablica de evacuacion de aguas, las aguas superficiales
podran desaguar en los cauces publicos proximos a la poblacion.

2. Rasantes y perfiles de los viales. Las rasantes y perfiles transversales de los viales se
ajustaran a la topografia del terreno, dividiendo, si es necesario, en dos 0 mas niveles el
trazado del vial o area libre, de manera que ninguna parcela quede desnivelada respecto a la
calle en mas de 1,50 m. por encima o por debajo. Se exceptlan de esta norma las
explanaciones correspondientes a areas de aparcamiento.

Las pendientes maximas, siguientes determinaran el tipo de via hasta el 20% seran rampas,
hasta un 35% seran rampas escalonadas y a partir del 35% seran escalinatas.

La pendiente méaxima para los viales destinados al paso de vehiculos se establece en un 20% y
para peatones en un 70%. A partir del 20% de pendiente los viales se consideran Unicamente
peatonales y deberan disponer una baranda de seguridad. No obstante, cualquier nueva zona
urbana debera estar servida al menos por un vial apto para el paso de vehiculos con pendiente
méxima del 12%.

Los muros de contencidn propios de los perfiles transversales se ejecutaran preferentemente con
hormigon.

Los taludes no superaran el 50% de pendiente y se drenardn y ajardinaran convenientemente
para evitar su desmoronamiento.

3. Alumbrado publico. El alumbrado y la sefializacion respetaran la escala del lugar. Ademas de
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los célculos luminotécnicos se tendran en cuenta las condiciones ambientales del lugar en
las disposiciones y disefio de las luminarias.

4. Trazado de las redes de servicios publicas de evacuacion de aguas, distribucion de agua
potable, energia eléctrica y teléfono. El trazado de estos servicios debera ser subterraneo.

5. Arbolado. Los proyectos de urbanizacion contemplaran preceptivamente el arbolado del
entorno urbano teniendo en cuenta los aspectos siguientes:

a) Relacionar los edificios con su emplazamiento.

b) Marcar limites y zonas.

c) Facilitar el modelado del suelo.

d) Proteger y aislar zonas.

e) Proteger de la insolacion, del viento y del ruido.

f) Separar las circulaciones.

g) Canalizar perspectivas.

h) Contrastar o complementar la edificacion y el mobiliario urbano.

Los proyectos de urbanizacion tendrén en cuenta el uso asignado al arbolado en cada lugar y, en
consecuencia, escogeran las especies de arboles adecuados al uso clima y territorio.

6. Mobiliario urbano. Los proyectos de urbanizacion preveran la situacion de aquellos
elementos del mobiliario cabinas telefonicas, papeleras, sanitarios, etc.) y de ornato (fuentes,
monumentos, esculturas, pérgolas, etc.).

CAPITULO I GESTION URBANISTICA.

Articulo 143.  Ambitos de gestion.

Son &mbitos de gestion y por tanto de ejecucion de las presentes NNSS, las unidades de
actuacion en ambitos de suelo urbano no consolidado y los sectores de suelo urbanizable, que
se delimiten a tal efecto en los Planos de Ordenacion Pormenorizada.

Articulo 144.  Unidades de Actuacion.

1. Se considerara, de conformidad con el Anexo del TR-LOTENC'00, Unidad de Actuacion
(U.A), la superficie de suelo, debidamente delimitada, que opera simultaneamente como
ambito para el desarrollo de la totalidad de las operaciones juridicas y materiales precisas
para la ejecucion integral del planeamiento de ordenacion y comunidad de referencia para la
justa distribucion de beneficios y cargas, incluido el coste de la urbanizacion.

Cuando no sea precisa la realizacion de obras de urbanizacion referidas a varias parcelas, su
ambito puede reducirse al de una parcela.

2. La delimitacion de la U.A. como &mbito de gestion, coloca a los terrenos involucrados en su
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ambito en situacién de reparcelacion, con la prohibicion expresa del otorgamiento de
licencias de parcelacion y edificacion hasta la firmeza en via administrativa de la operacion
reparcelatoria.

La reparcelacion citada podra ser voluntaria o forzosa.

Articulo 145.  Modificacion de las Unidades de Actuacion.
La alteracion de la delimitacion de las U.A. requerira la modificacion de las presentes NNSS.

Articulo 146.  Reparcelacion Urbanistica.

1. Se entiende por reparcelacion la agrupacion de fincas comprendidas en el &mbito de una
unidad de actuacion, como ambito de gestion y ejecucion definida en el articulo precedente, para
su nueva division ajustada al planeamiento, con adjudicacion de las nuevas resultantes,
constitutivas urbanisticamente de parcelas o solares, a los que deban ser beneficiarios en
proporcion a sus respectivos derechos.

2.- En cuanto al procedimiento administrativo, habra de estar a lo determinado en la normativa
reguladora en el momento de la incoacion del mismo y supletoriamente en cuanto esta no se
desarrolle a lo determinado en el articulo 84 del TR-LOTENC'00.

Articulo 147.  Reparcelacion Economica.
1. De conformidad, con el articulo 88 del TR-LOTENC'00, la reparcelacién podra ser econémica:

a) Cuando las circunstancias de edificacion, construccion o de indole similar concurrentes en la
unidad de actuacion hagan impracticable o de muy dificil realizacion la reparcelacién material en
todo o0 en al menos el 20 por ciento de la superficie total de aquélla.

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

2. La reparcelacion economica se limitara al establecimiento de las indemnizaciones sustitutorias
con las rectificaciones correspondientes en la configuracion y linderos de las fincas iniciales y las
adjudicaciones que procedan en favor de sus beneficiarios, incluido el Ayuntamiento, asi como,
en el supuesto previsto en la letra a) del nimero anterior, a la redistribucion de los terrenos en
que no concurran las circunstancias justificativas de su caracter economico.

Articulo 148.  Reparcelacion voluntaria y forzosa.
1. De conformidad con el articulo 87 del TR-LOTENC'00, la reparcelacion podra ser voluntaria o
forzosa de conformidad con los siguientes requisitos:

A.- La propuesta de reparcelacion voluntaria que, de comun acuerdo y formalizada en escritura
publica, presenten al Ayuntamiento los propietarios y, en su caso, los restantes beneficiarios de
la misma, sera sometida a informacion publica por veinte dias e informada por los servicios
competentes.

Recaida la aprobacion municipal o producida ésta por acto presunto, para la inscripcion de la
reparcelacion en el Registro de la Propiedad bastara con la presentacion en éste de la
correspondiente escritura pablica en unién de certificacion del acuerdo municipal aprobatorio o,
en su caso, de la acreditacion del acto presunto en los términos dispuestos por la legislacion del
procedimiento administrativo comun.
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B.- La reparcelacion sera forzosa cuando el Ayuntamiento la imponga, de oficio o a instancia de
parte, por ser necesaria para la ejecucion del planeamiento. La voluntaria gozaré en todo caso
de preferencia.

CAPITULO IlI EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

Articulo 149.  Sistema de ejecucién publica y privada.

Las Unidades de Actuacion en suelo urbano y los sectores de suelo urbanizable se gestionaran
por el sistema de ejecucion privada, sin perjuicio de la posibilidad de opcién por un sistema de
gjecucion publica cuando razones de interés publico asi lo justifiquen.

El sistema de ejecucion quedara determinado en las fichas correspondientes de Ambitos
Urbanisticos anexo a esta Normativa.

Articulo 150. Parcelaciones y segregaciones urbanisticas.
1. Se considera parcelacion, con independencia de su finalidad concreta y de la clase de suelo,
toda division simultdnea o sucesiva de terrenos en dos 0 mas lotes nuevos independientes.

2. Tendra la consideracion legal de parcelacién urbanistica cualquier parcelacion de terrenos
clasificados como urbanos, urbanizables o risticos adscritos a la categoria de
asentamiento rural o agricola, con las siguiente prohibiciones:

a) No se podrén efectuar parcelaciones urbanisticas en suelo urbano y urbanizable mientras
no cuenten con la correspondiente ordenacion pormenorizada.

b) En suelo rustico quedaran prohibidas las parcelaciones urbanisticas, salvo en los terrenos
adscritos a la categoria de asentamiento rural o agricola.

Se considera parcelacion urbanistica la Segregacion, entendida como la division de fincas,
siendo en todo caso, indivisibles los terrenos siguientes:

a) Los que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como minimas en
las presentes NNSS, salvo que se adquieran simultdneamente con la finalidad de agruparlos
y formar una nueva finca con las dimensiones minimas exigibles.

b) Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas, salvo que el exceso
sobre éstas se agrupe en el mismo acto a terrenos colindantes.

c) Los que tengan asignada una edificabilidad en funcion de la superficie, cuando se
materialice toda la correspondiente a ésta.

d) Los vinculados o afectados legalmente a las construcciones o edificaciones autorizadas
sobre ellos.

3. Lasegregacion o division de fincas en suelo rastico, excepto en el interior de asentamientos
delimitados por el planeamiento, debera respetar el régimen de unidades minimas de cultivo,
establecidas en las presentes NNSS.

Estos actos requeriran, con caracter previo a la licencia municipal, informes favorables de la
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Consejeria competente en materia de agricultura, salvo que las parcelas resultantes de la
segregacion o division fuesen superiores a la unidad minima de cultivo.

4. Toda parcelacion precisara licencia municipal previa. No podrd autorizarse ni inscribirse
escritura publica alguna en la que se documente un acto de parcelacion sin la aportacion de
la preceptiva licencia municipal, que los notarios deberan testimoniar integramente en
aquélla.

Sera nula toda parcelacion urbanistica que sea contraria a la legislacion territorial 0 urbanistica.

Articulo 151.  Ejecucion de obras de edificacion.
La ejecucion de las presentes NNSS, tendra lugar de la siguiente manera:

1. En suelo urbano consolidado, tendra lugar mediante la directa realizacionl en las
correspondientes parcelas o solares, de las obras de edificacion precisas para la
materializacion del aprovechamiento objetivo previsto por aquél, mediante el cumplimiento
de los “Deberes y facultades urbanisticas de los propietarios”, establecidos en el articulo 73
del TR-LOTENC'00.

Podré autorizarse la edificacion de parcelas incluidas en suelo urbano consolidado, que ain no
tengan la condicion de solar, siempre que se cumpla el requisito de prestar garantia en cuantia
suficiente para cubrir el coste de ejecucion de las obras de urbanizacién comprometidas.

La autorizacion producira, por ministerio de la Ley, la obligacion para el propietario de proceder a
la realizacion simultdnea de la urbanizacion y la edificacion, asi como de la no ocupacion ni
utilizacion de la edificacion hasta la total terminacion de las obras de urbanizacion y el efectivo
funcionamiento de los servicios correspondientes. La obligacion comprenderd necesariamente,
ademas de las obras que afecten a la via o vias a que de frente la parcela, las correspondientes
a todas las demaés infraestructuras necesarias para la prestacion de los servicios preceptivos,
hasta el punto de enlace con las redes que estén en funcionamiento.

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

2. En suelo urbano no consolidado? dicha ejecucion debera tener lugar en unidades de
actuacion (U.A.) delimitadas a tal fin y a través de los pertinentes sistemas de ejecucion
definidos por las presentes NNSS.

En concreto, y con la finalidad de edificar en parcelas y solares se requiere:

a) El establecimiento de la ordenacién pormenorizada del suelo y el cumplimiento de los
deberes legales de la propiedad de éste, en todo caso.

b) La previa ejecucion de las obras de urbanizacion o, en su caso, el cumplimiento de los
requisitos exigibles, conforme a la Ley vigente y la presente Normativa, para simultanear
aquéllas y las de edificacion.3

L Art. 146 TR-LOTENC'00.
2 Art. 146 segundo parrafo TR-LOTENC'00.

3 Art. 40 Reglamento de Gestion Urbanistica
Cir
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A este respecto, “en el suelo urbano no consolidado, en el que hayan sido delimitadas Unidades
de Actuacion de conformidad con lo establecido en el punto anterior, se podré solicitar licencia
de edificacion antes de que las parcelas adquieran la condicion de solar, cuando concurran los
siguientes requisitos:

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

b) Aprobacion definitiva del pertinente proyecto de urbanizacion de la unidad de actuacion.

c) Estado real de ejecucion de las obras de urbanizacion, en el momento de la presentacion de
la solicitud de licencia, del que resulte razonablemente previsible la dotacién efectiva de la
parcela, al tiempo de terminacion de la edificacion, con los servicios precisos para que
adquiera la condicion de solar.

d) Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucion de las obras de
urbanizacion comprometidas.

La autorizacion simultanea producira, por ministerio de la Ley, la obligacion para el propietario de
la no ocupacion, ni utilizacion de la edificacion hasta la completa terminacion de las obras de
urbanizacion y el funcionamiento efectivo de los correspondientes servicios. Tal deber se
consignard en cuantos negocios juridicos realice con terceros que impliquen traslacion de
facultades de uso, disfrute o disposicidn sobre la edificacion o partes de la misma.

3. En suelo urbanizable ordenado, mientras no se concluyan las obras de urbanizacion
previstas en el correspondiente proyecto de urbanizacion, no podran realizarse otros actos
edificatorios 0 de implantacion de usos que las obras provisionales, segin el apartado
anterior, y las correspondientes a Sistemas Generales.

4. En el suelo urbanizable y en el suelo urbano no consolidado mientras no se haya aprobado
el correspondiente planeamiento de desarrollo, sdlo podran autorizarse, cuando no estén
expresamente prohibidas por la legislacion sectorial o el planeamiento, usos y obras de
nueva implantacion de caracter provisional y realizadas con materiales faciimente
desmontables.

El otorgamiento de licencias municipales conllevara el deber de demolicion o desmantelamiento
de las obras y restauracion de los terrenos y de su entorno sin indemnizacion, a requerimiento
del 6rgano urbanistico actuante.

La eficacia de las licencias quedara sujeta a la condicion legal suspensiva de prestacion de
garantia por importe minimo de los costes de demolicion y de inscripcion en el Registro de la
Propiedad del caracter precario de las obras y usos.

5. En el suelo rastico podran autorizarse actividades relacionadas con los aprovechamientos
primarios del suelo tales como el agricola, ganadero y forestal. Ademas se podran autorizar
los usos y actividades previstos en cada categoria de suelo, que requeriran expresamente la
ultimacion por medio de Calificacion Territorial.

4 Art. 72.4 TRLotc-Lenac.
Cir
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Las actividades de interés general que quiebran con las con las reglas generales del régimen
aplicable al Suelo Rustico y suponen aprovechamientos excepcionales por Ley tales como usos
industriales, residenciales (fuera de asentamientos), turisticos y de equipamiento, requeriran
expresamente Proyecto de Actuacion Territorial.

Articulo 152.  Ejecucion de los Sistemas Generales.
Los Sistemas Generales previstos en las presentes NNSS, se obtendran de la siguiente manera:

A.- Adscripcion de los mismos a los distintos ambitos (ambito o unidad de actuacion, sector)
de suelo urbano no consolidado o urbanizable segln las determinaciones de las presentes
NNSS, cediéndose los mismos al Ayuntamiento obligatoria y gratuitamente.

B.- Para el caso de que los mismos no hayan sido adscritos de conformidad con la letra
anterior, como obras publicas ordinarias, conforme a las determinaciones sustantivas,
temporales y de gestion estipuladas por las presentes NNSS. En este caso, el suelo
necesario para su ejecucion se obtendra mediante expropiacion u ocupacion directa.

C.- Directamente, mediante la formulacién, aprobacion y ejecucion de un Plan Especial de
Ordenacion, que ordene el sistema general, de conformidad con el articulo 37.2.e) del
TRLotc-Lenac. En este caso, existe preferencia del sistema de ejecucion publica por
expropiacion.

Los proyectos de ejecucion de Sistemas Generales son igualmente proyectos de obra,
normalmente de edificacion, que tienen por objeto la ejecucion de los Sistemas Generales,
desarrollando en tal sentido las determinaciones de los citados Planes Especiales que los
ordenan y definen aquéllos o las de las NNSS cuando éstas determinen expresamente, por las
caracteristicas de los sistemas generales afectados, su directa ejecucion mediante proyecto.

El plazo para la expropiacion u ocupacion directa del suelo necesario para la ejecucion de los
sistemas generales sera de cinco afios subsiguientes a la aprobacion de las presentes NNSS.5

Articulo 153.  Ejecucion de las dotaciones publicas.

1. El suelo preciso por las presentes NNSS para las dotaciones, siempre que nos encontremos
en el suelo urbano consolidado por la urbanizacion, o en otra clase de suelo cuando la
dotacion pretendida exceda de las reservas exigidas por el articulo 36 del TRLotc-Lenac., se
obtendra por:

a) Cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.

b) Expropiacion.

¢) Ocupacion directa.
Respecto de la expropiacion y ocupacion directa habra de estarse a lo dispuesto para los
Sistemas Generales.

2. Cuando las obras pulblicas se consideren obras de urbanizacion en suelo urbano
consolidado, el Ayuntamiento podra imponer contribuciones especiales a los titulares de
suelo beneficiados especialmente por las citadas obras.

3. Cuando no esté prevista por las presentes NNSS, o no se hayan delimitado unidades de
actuacion, la actividad de ejecucion de aquél se llevara a cabo mediante obras publicas
ordinarias, de acuerdo con la legislacién que sea aplicable por razon de la administracion

5 Articulo 137 TRLOTC-LENAC.
Ga
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publica actuante.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente y de conformidad con el articulo 37.2.f), se podra
crear, ampliar y mejorar dotaciones mediante la formulacion, aprobacion y ejecucion de un
Plan Especial de Ordenacion.

Articulo 154.  Requisitos para simultanear las obras de edificacion y urbanizacion.

Para autorizar en suelo urbano la edificacion de terrenos que no tengan la condicion de solars, y
no se incluyan en ambitos de suelo urbano no consolidado sera preciso como garantia de la
realizacion de las obras de urbanizacion pendientes lo siguiente:

1)

Que, en la solicitud de licencia, el particular interesado se comprometa expresamente a
simultanear la edificacion y urbanizacion.

Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas en la legislacion local, en
cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion, en la parte que
le corresponde.

Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la construccion hasta
tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal condicion en las cesiones
del derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

8 Art. 40 Reglamento de Gestion Urbanistica.

Gi
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TITULO | DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1. Naturaleza, objetivos y ambitos de las presentes NNSS.

Las presentes Normas Subsidiarias (de ahora en adelante NNSS) es un instrumento de
ordenacion urbanistica de caracter integral del territorio del municipio de Teror, segln determina
el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias (TR-
LOTENC’00).

Las materias que conforman el contenido de las presentes NNSS son la clasificacion y
categorizacion del suelo, la definicion de los elementos fundamentales de la estructura
general adoptada para la ordenacion urbanistica del territorio, estableciendo el programa de su
desarrollo, por medio de la ordenacion pormenorizada, asi como la ejecucion y sefialamiento
del limite temporal que haya de entender referidas el conjunto de sus previsiones, a partir del
cual, y segin el grado de cumplimiento de éstas, deba procederse a su revision yl/o
modificacion, cuyo contenido se regula en el presente documento.

Articulo 2. Las determinaciones y sus efectos.

Las presentes NNSS, por su consideracion de tal, tienen caracter normativo y por tanto producen
los siguientes efectos juridicos:

1. Las determinaciones contenidas en las mismas, seran inmediatamente ejecutivas desde la
preceptiva publicacion de la normativa que las mismas comprenden, de conformidad con lo
estipulado en la legislacion aplicable.

2. La vinculacién de los terrenos, instalaciones, construcciones y edificaciones, al uso y
régimen urbanistico que resulte de la clasificacion, categorizacion y calificacion, asi como de
la ordenacion establecida por las presentes NNSS y los instrumentos de desarrollo de sus
determinaciones.

3. Ejecucion de obras publicas mediante la obtencién de los terrenos afectos mediante cesion
gratuita, expropiacion u ocupacion directa de los mismos, de conformidad con lo
determinado por el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y
de Espacios Naturales de Canarias.

4. Sujecion de todos los actos que supongan la transformacion del estado o utilizacion del
suelo. Asi como de toda instalacion, construccion y edificacion a las determinaciones de las
presentes NNSS, asi como a la preceptiva obtencion de los titulos habilitantes para su
gjecucion.

Articulo 3. Revision y modificacion.

1.- Las presentes NNSS pueden ser objeto de revision o modificacion, segin corresponda,
cuando por cambio de circunstancias, por el grado de cumplimiento y realizacion de sus
previsiones y determinaciones, se precise una revision y/o modificacion de las mismas a las
nuevas necesidades, y siempre con pleno respeto al articulo 45 y siguientes del TR-LOTENC'00.
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2. - Serd sujeto de revision, por motivo de la reconsideracion de los contenidos siguientes:

1. Cumplimiento de los objetivos disefiados en el propio documento, asi como los plazos
establecidos en el presente documento para su revision.

2. Agotamiento del aprovechamiento asignado al suelo urbanizable diferido.

3. Modificacion del modelo territorial establecido, cuando queden afectados los elementos
basicos de la ordenacion territorial 0 de la estructura bésica prevista en las presentes
NNSS .

4. La alteracion de cualquiera de los elementos de la ordenacion estructural, o de la
clasificacion del suelo.

Se entiende por ordenacion estructural lo siguiente:

El modelo de ocupacion del territorio y desarrollo urbano.

La clasificacion del suelo.

La categorizacion y la calificacion del suelo rastico.

En el suelo urbano y urbanizable, adscripcion a la categoria que corresponda.

Delimitaciones de ambitos de suelo urbano no consolidado.

La regulacion de las condiciones complementarias que deben servir de base para la

aprobacion de los Proyectos de Actuacion Territorial.

g) La reserva de los terrenos y construcciones destinados a dotaciones publicas y
equipamientos privados que constituyen los sistemas generales.

h) La adscripcion al suelo urbano o urbanizable la construccion de viviendas sujetas a

alglin régimen de proteccion publica o precio final limitado.

RS KEIREIRTS

—n
R

5. Cuando se pretenda la reclasificacion de suelos rusticos en urbanizables.

6. Cuando las presentes NNSS resulten afectadas por las determinaciones establecidas en
cualquier instrumento de planeamiento medioambiental, territorial o urbanistico del que
dependa jerarquicamente, y los mismos asi lo determinen.

7. Cuando asi lo exigiere la legislacion urbanistica sobrevenida que sea de aplicacion.
8. Cuando otras circunstancias asi lo exigiere.

3. Se entendera por modificacion de las NNSS las alteraciones del contenido de la ordenacion
propuesta, segun lo dispuesto en este articulo, que no se consideren revision del mismo.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, y de conformidad con el articulo 95 del TR-LOTENC'00,
la alteracion de la delimitacion de unidades de actuacion por las presentes NNSS, requerira la
modificacion de las mismas.

4. Tanto la revision y la modificacion de las presentes NNSS se ajustard al procedimiento
establecido por la legislacion urbanistica y administrativa que les sea de aplicacion, no
requiriéndose la elaboracion de Avance en el caso de modificacion de las mismas.
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Articulo 4. Documentos integrantes de las NNSS.
Las determinaciones de las Normas Subsidiarias se desarrollaran en los siguientes documentos:

Memoria de Ordenacion

Normas Urbanisticas de la Ordenacion Estructural.

Planos de Ordenacion Estructural.

Normas Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada.

Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion.

Planos de Ordenacion Pormenorizada.

Catalogo de Edificaciones No Amparadas por el Planeamiento. Desarrollo Decreto 11/1997.

OO000O0O0O

El Catalogo de Edificaciones No Amparadas por el Planeamiento, segun lo dispuesto en el
Decreto 11/1997, de 31 de enero, y determinante de la compatibilidad de las edificaciones con la
ordenacion propuesta por las presentes NNSS, se considera como parte integrante del mismo,
de conformidad con la Disposicion Adicional Primera de TR-LOT ENC”00.

Articulo 5. Interpretacion.

1. La Normativa Urbanistica de las NNSS debera interpretarse teniendo en cuenta el interés
general de la colectividad, en estricta relacion con las leyes urbanistica vigentes en el
momento de su aplicacion, asi como el resto de las leyes sectoriales que fueran aplicables a
la materia objeto de interpretacion.

2. Asi mismo, la normativa urbanistica debera interpretarse en el sentido literal de sus términos.
En caso de duda o vacio, las mismas determinaciones deberan interpretarse en relacion con
el contexto donde se encuentra asi como, a otras determinaciones relacionadas e incluidas
en las propias Normas Urbanisticas.

3. La interpretacion de las NNSS se realizara siguiendo el orden de prelacion que a
continuacion se relaciona:

1°0 Normas Urbanisticas de la ordenacion estructural completada por la ordenacion
pormenorizada,

2°) Anexo normativo comprensivo del Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion.

3% Planos de Ordenacion Pormenorizada.

4°) Planos de Ordenacion Estructural.

5% Memoria de Ordenacion.

6°) Resto de documentos de las NNSS.

4. Para el caso de que la anterior labor interpretativa no diera lugar a una interpretacion
satisfactoria, y existiera una contradiccion entre la documentacion gréfica (planos) y la
escrita (Memoria y Normas Urbanisticas) ésta habra de resolverse a favor de la escrita.

En este sentido, se entenderd que comprenden las Normas Urbanisticas, no solo las
determinaciones que en ellas se contienen, sino que también tiene tal fuerza normativa, el
Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion que a las mismas se anexa y el Catéalogo de
Edificaciones No Amparadas por el Planeamiento.
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TITULO Il REGIMEN URBANISTICO GENERAL.

CAPITULO |  DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 6. Subordinacion de la Ordenacién Urbanistica a los instrumentos de Ordenacién
Medioambiental, Territorial y Urbanistica de rango superior.

La ordenacion urbanistica del territorio del término municipal de Teror, estara subordinada a las
determinaciones de aquellos instrumentos de ordenacion medioambiental, territorial y urbanistica
de rango jerarquicamente superior, de conformidad con el Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, por lo que se debera
adaptar, modificar o revisar o ejecutar de conformidad con lo que establezcan los mismos.

Articulo 7. Primacia y subordinacion a la legislacion sectorial y medioambiental.

De conformidad con los principios establecidos en la legislacion en vigor, las leyes sectoriales y/o
medioambientales que incidan directa o indirectamente en el planeamiento urbanistico
prevaleceran sobre las estrictamente territoriales y urbanisticas contenidas en el mismo,
debiendo servir las presentes NNSS, y aquellos que lo desarrollen, como instrumentos para
ultimar y completar los objetivos y criterios medioambientales de la ordenacion.

CAPITULO Il CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO.

Articulo 8. Clases de suelo

1. Las NNSS atendiendo a las prescripciones de la legislacion urbanistica aplicable y a los
criterios y objetivos expresados en la Memoria de Ordenacion, dividen el suelo del término
municipal en las siguientes clases de suelo: urbano, urbanizable y rustico.

2. El Suelo Urbano comprende las areas delimitadas como tales en aplicacion de los
siguientes requisitos y condiciones legalmente establecidas para dicha clasificacion,
integrando el Suelo Urbano del municipio de Teror:

a) Los terrenos que, por estar integrados o ser susceptibles de integrarse en la trama urbana, el
planeamiento general incluya en esta clase legal de suelo, mediante su clasificacion, por
concurrir en €l alguna de las condiciones siguientes:

1) Estar ya transformados por la urbanizacion por contar con acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de energia
eléctrica, en condiciones de pleno servicio tanto a las edificaciones preexistentes como a
las que se hayan de construir.

2) Estar ya consolidados por la edificacion por ocupar la misma al menos dos terceras
partes de los espacios aptos para la misma, de acuerdo con la ordenacion que con el
planeamiento general se establezca.

b) Los terrenos que en ejecucion del planeamiento urbanistico hayan sido efectivamente
urbanizados de conformidad con sus determinaciones o0 estén en proceso de urbanizacion y
cuenten con su planeamiento parcial aprobado.
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Integrara el Suelo Urbanizable aquél que, no precediendo otra clasificacion, las NNSS
adscriben, por ser susceptible de transformacion, mediante su urbanizacion para acoger los
futuros desarrollos urbanos que cubran las necesidades y demandas previsibles, segun los
criterios expresados en la Memoria de Ordenacion, y atendiendo al principio y a la necesaria
preservacion de los elementos esenciales del territorio y en concreto:

La superficie de los terrenos correspondientes, salvo determinacion distinta del planeamiento
de ordenacion territorial, que sea contigua y no presente solucion de continuidad alguna
respecto de la de los terrenos clasificados como suelo urbano.

Los aprovechamientos asignados por el planeamiento al conjunto de las diversas categorias
de suelo urbanizable son los precisos para atender los razonables crecimientos previsibles
de la demanda de caracter residencial e industrial, conforme a los criterios fijados por las
Normas Técnicas de Planeamiento Urbanistico.

El Suelo Rustico esta conformado por los terrenos que las NNSS incluyen en esta clase por
concurrir en ellos alguna de las circunstancias siguientes:

Tener la condicién de bienes de dominio plblico natural o estar sujetos a limitaciones o
servidumbres para la proteccion de la integridad de éstos.

Estar sujetos a algin régimen de proteccion en virtud de la legislacion especifica, en
especial la relativa a medio ambiente, montes, vias pecuarias, agrarias, espacios naturales
protegidos, fauna y flora y patrimonio histérico de Canarias.

Estar sometido a un régimen de proteccion por un plan de ordenacion de los recursos
naturales o territorial, en funcion de alguno de los valores previstos en la letra anterior.

Ser merecedores de proteccion para el mantenimiento de sus caracteristicas por razon de
valores de carécter natural, paisajistico, cultural, cientifico, historico, arqueoldgico o, en
general, ambiental.

Ser procedente su preservacion por tener valor agricola, forestal, ganadero, cinegético o
contar con riquezas naturales.

Ser pertinente el mantenimiento de sus caracteristicas naturales para la proteccién de su
integridad y funcionalidad de infraestructuras, equipamientos e instalaciones publicos o de
interés publico.

Resultar inadecuado, para servir de soporte a aprovechamientos urbanos, por los costes
desproporcionados que requeriria su transformacion o por los riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos o fenébmenos anélogos que comporten sus caracteristicas
geotécnicas o morfologicas.

Ser necesaria su preservacion del proceso urbanizador para la salvaguarda del ecosistema
insular, a fin de evitar la superacion de su capacidad de sustentacion del desarrollo
urbanistico.

Ser pertinente la preservacion de los terrenos del proceso urbanizador para el
mantenimiento del modelo territorial, asi como de peculiaridades esenciales o especificas
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como el valor del medio rural no ocupado o determinadas formas tradicionales de
poblamiento.

Articulo 9. Categorias del Suelo Urbano.

1. El suelo urbano, clasificado por las presentes NNSS, se divide en las siguientes categorias:

a) Suelo urbano consolidado (SU), integrado por aquellos terrenos que cuentan con los
siguientes servicios: acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacién de aguas

residuales, suministro de energia eléctrica, pavimentacion de calzada, encintado de aceras y
alumbrado publico, todos ellos en condiciones de pleno servicio.

Se han incluido dentro de esta categoria los ambitos que figuran en el cuadro siguiente:

DENOMINACION AMBITO SUPERFICIE Has.
SU-1 Teror Casco 104'42
SU-2 El Palmar 10'14
SU-3 El Hornillo 9'00
SU-4 Sagrado Corazén 4'15
SU-5 San José del Alamo 2001
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 14777

b) Suelo urbano no consolidado por la urbanizacion (SUNC), integrado por el restante suelo
urbano.

Se han incluido dentro de esta categoria los ambitos que figuran en el cuadro siguiente:

DENOMINACION AMBITO SUPERFICIE Has.
SUNC-1 Teror Casco 2,92
SUNC-2 El Palmar 1,07
SUNC-3 Sagrado Corazén 1'05
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 5,04

Dentro de estas categorias de suelo urbano las NNSS delimitan el suelo urbano de interés
cultural, integrado por aquellos ambitos de suelo urbano que cuentan con elementos de
patrimonio arquitectonico o etnogréfico, formen o no parte de conjuntos y estén o no declarados
bienes de interés cultural.

Se ha delimitado en esta categoria, el suelo urbano que tiene incoado expediente para la
declaracion Bien de Interés Cultural, y que se remite a Plan Especial de conformidad con lo
preceptuado en la Ley de Patrimonio Histdrico de Canarias: Casco Antiguo de la Villa de Teror.

Articulo 10.Categoria del Suelo Urbanizable.
1. El suelo urbanizable clasificado por las presentes NNSS comprende la siguiente categoria:

- Suelo urbanizable sectorizado no ordenado (SUSNO), integrado por los sectores que no
cuentan con ordenacion pormenorizada, que queda remitida a un Plan Parcial.
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Se han incluido dentro de esta categoria los ambitos que figuran en el cuadro siguiente:

DENOMINACION AMBITO SUPERFICIE Has.
SUSNO-R-1.1 EL CASTANO 494
SUSNO-R-1.2 EL CASTANO 2'06
SUSNO-R-2.1 BASAYETA 490
SUSNO-R-2.2 BASAYETA 372
SUSNO-R-3 CAPELLANIA 9’80
SUSNO-R-4 SAN JOSE DEL ALAMO 404
SUSNO-R-5 EL PALMAR 3'30
SUSNO-R-6 LOS LLANOS DE AREVALO 10'15
SUSNO-| VUELTA DE LA PALMA 8'25
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 51'18

Articulo 11.Categorias de Suelo Rustico.

Dentro del Suelo Rustico definido por estas NNSS atendiendo a las diferentes caracteristicas de
cada zona del territorio y a los efectos de establecer un régimen juridico urbanistico
particularizado que pormenorice el régimen de usos correspondiente, se delimitan las siguientes
categorias:

A.- CATEGORIAS DE PROTECCION AMBIENTAL.

Se integran en las diferentes categorias de proteccion aquellos terrenos que tienen valores
naturales, ecoldgicos y paisajisticos, asi como los que contengan valores patrimoniales y
culturales.

A.1 .- Suelo Rustico de Proteccion Natural. Espacios Naturales Protegidos. ( SRPN-ENP).
Esta constituido por aquellos terrenos que contienen elementos o valores naturales y ecoldgicos,
que es necesario conservar y proteger y que han sido declarados “ex lege” como Espacios

Naturales Protegidos por el TR-LOTENC'00.

Se recogen en esta categoria los suelos que han de tener el maximo grado de proteccion:

DENOMINACION AMBITO SUPERFICIE
SRPN-ENP-1 Pargue Rural de Doramas (C-21) 308'98
SRPN-ENP-2 Paisaje Protegido de Pino Santo (C-23) 321'37
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 630’35

A.2 .- Suelo Rustico de Proteccidn Natural. ( SRPN)

Se incluyen en esta categoria los ecosistemas fundamentalmente biéticos, que no se encuentran
declarados por TR-LOTENC'00, pero que sea preciso proteger por albergar formaciones
vegetales, flora, fauna y ecosistemas o constituyan formaciones geomorfoldgicas o geoldgicas
de interés.
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DENOMINACION AMBITO SUPEESF'C'E
SRPN-1 El Escobonal- Las Paredes 14'99
SRPN-2 Era del Lomo 13'32
SRPN-3 San José del Alamo 0'66
SRPN-4 Los Barranquillos 196’02
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 22499

A.3.- Suelo Rustico de Proteccidn Paisajistica. (SRPP)

Esta constituido por suelos que no conteniendo elementos de interés ecologico o natural
suficientes para su calificacion como Suelo Rustico de Proteccion Natural, si deben estar
protegidos por integrar los elementos caracterizadores del paisaje (laderas, montafias y conos
volcanicos.). Se han delimitado atendiendo a los aspectos mas caracteristicos de este suelo;
como clinometria, geomorfologia, vegetacion, singularidad, incluyéndose en esta categoria:

- Laderas con pendientes superiores al 60% que por sus valores naturales y las dificultades que
entrafia la implantacion de cualquier uso en terrenos con tales caracteristicas, asi como el
impacto ambiental que éstos podrian originar la aceleracion de procesos erosivos que ello
supondria, etc. es conveniente su inclusion en esta categoria. Contiene, ademas una gran parte
de los recursos paisajisticos que dan identidad al Municipio de Teror.

Crestas y perfiles a cortacielo de las lomas que encierran significativos hitos paisajisticos.

En esta categoria debera prestarse especial atencion a las posibles actuaciones localizadas que
puedan producir alteraciones de los elementos de caracter paisajistico, de vegetacion natural
perfiles de terrenos, etc., considerados tanto desde el punto de vista de referencia territorial al
singular paisaje del término municipal, como desde la dptica de conservacion del medio natural.

Se han incluido dentro de esta categoria los &mbitos que figuran en el cuadro siguiente:

DENOMINACION AMBITO SUPE:SF'C'E
SRPP-1 Lomo de La Palma 184’58
SRPP-2 El Escobonal- El Pinillo 732
SRPP-3 Barranquillo del Zapatero 62'03
SRPP-4 Barranco del Alamo- Barranco de Teror 80’36
SRPP-5 La Umbria 15'19
SRPP-6 Montafia de José Manuel 214'61
SRPP-7 San Isidro- Montafia del Gallego 78'22
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 642’31

A.4.- Suelo Rustico de Proteccion Cultural. (SRPC)

Esta constituido por terrenos que deban protegerse por existir restos de valor arqueoldgico,
histdrico, etnografico o cultural, estén o no declarados bienes de interés cultural.

Estan incluidos en estas categorias las areas y yacimientos delimitados por la Carta
Arqueoldgica de Teror.
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DENOMINACION AMBITO SUPEESF.'C'E
SRPC-1 Conjunto Guanchia 1108

SRPC-2 Conjunto Cueva del Canario y Cuevas de Lezcano 300

SRPC-3 Conjunto Cuevas de La Caldereta 421

SRPC-4 Conjunto Cuevas del Barranco de Teror 1'12

SRPC-5 Conjunto Cuevas de Don Diego o Los Gatos 2'66

SRPC-6 Conjunto El Faro 317

SRPC-7 Conjunto Hoya Alta 501

SRPC-8 Conjunto Cuevas de Las Tunas 2'33
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 32'58

B.- CATEGORIAS DE PROTECCION ECONOMICA.

Se integran en las diferentes categorias de suelos de proteccion econémica, aquellos terrenos
susceptibles de ser aprovechados desde el punto agricola, ganadero, hidroldgico , asi como los
destinados a infraestructuras.

El objeto de su calificacion es la preservacion de su potencialidad productiva ante otros usos y
actividades, con vistas a la utilizacion racional de los recursos que haga posible su
aprovechamiento sostenible en el futuro. Dentro de estas categorias se incluyen los terrenos
cuya finalidad principal es la del aprovechamiento de los recursos naturales, si bien la
explotacion de estos recursos muchas veces ha de coexistir con paisajes agricolas tradicionales
que es necesario conservar y con elementos que tienen valores naturales y patrimoniales de
interés que hay que proteger. Se diferencian las siguientes categorias:

B.1. Suelo Rastico de Proteccion Agraria. (SRPA)

Se incluyen en esta categoria los suelos destinados al uso y explotaciones agricolas cuya
intensidad productiva es moderada, en terrenos preparados de forma tradicional propios de este
municipio de medianias. Se incluyen también las zonas con aprovechamiento ganadero, que no
constituyen pastizales.

Se han incluido dentro de esta categoria los ambitos que figuran en el cuadro siguiente:

DENOMINACION AMBITO SUPESSF'C'E
SRPA-1 Lomo de La Palma 35’57
SRPA-2 El Escobonal- Las Paredes 8'17
SRPA-3 El Lomo- Cueva Gacha 23'39
SRPA-4 Tres Acequias 9'82
SRPA-5 Vuelta de Narciso 21’53
SRPA-6 Las Calderetas 6'61
SRPA-7 Miraflor- El Hornillo 35'64
SRPA-8 Vuelta de La Palma 437
SRPA-9 San José del Alamo 12'69
SRPA-10 Las Rosadas 8'16
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SRPA-11 La Umbria- El Pedregal 43'12
SRPA-12 Los Corrales 27'28
SRPA-13 Cuesta Falcon 8'17
SRPA-14 Ojero- El Corredor 39'47
SRPA-15 San Isidro 7424
SRPA-16 Cuesta de Los Arbejales 27'27
SRPA-17 Huerta del Cister 3'06
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 388'56

B.2. Suelo Rastico de Proteccion Hidrologica. (SRPH)

Se incluyen en esta categoria los suelos destinados a la proteccion de las cuencas, evitar los
procesos erosivos e incrementar y racionalizar el uso de los recursos hidricos, tanto en el suelo
como en el subsuelo.

Se han incluido dentro de esta categoria los &mbitos que figuran en el cuadro siguiente:

DENOMINACION AMBITO SUPEESF"C'E
SRPH-1 Barranco del Pino 15'90
SRPH-2 Barranco de Teror- Barranco de Lezcano 29'22
SRPH-3 Barranquillo del Zapatero 7'84
SRPH-4 Barranco de Miraflor 9'08
SRPH-5 Barranco Madrelagua- Barranco de Teror 36'31
SRPH-6 Barranco Barbuzano- Barranco del Alamo 34'14
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 132'49

B.3. Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras. (SRPI)

Se incluyen en esta categoria de suelo rustico los terrenos en los que se localizan las
infraestructuras o los que se destinan a ellas, con la finalidad del establecimiento de zonas de
proteccion y de reserva que garanticen la funcionalidad de las infraestructuras viarias. Esta
categoria serd compatible con cualquier otra de las previstas en este apartado incluso la
categoria de proteccion Hidrologica.

Comprendera las carreteras regionales e insulares del municipio, asi como las municipales
incluyendo una franja de proteccion hasta la linea de edificacion establecida para cada via y que
se sitlla a 25 m. del borde de la calzada en la carretera de interés regional de nuevo trazado:
Acondicionamiento de la carretera de las Palmas de G.C. a Teror, y a 12 m. en el resto de las
carreteras.

Se han incluido dentro de esta categoria las carreteras y los &mbitos que figuran en los cuadros
siguientes:
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DENOMINACION AMBITO SUP&:SFl'OE

GC-21 Tamaraceite-Teror-Valleseco 7729
GC-42 Teror-San Mateo 20027
GC-43 Arucas-Teror 6'02
GC-211 San José del Alamo 5'69
GC-212 Lo Blanco 16'31
GC-213 Fuente Agria 1'36
GC-424 Sagrado Corazén 3’55
GC-431 El Palmar 2'15
GC-432 Avenida del Cabildo 2'40
GC-433 San Matias 1'36
GC-400 Arifiez 034
Cv-1 Sinesio Yanez Travieso 072
CV-2 Tres Acequias 6'55
CV-3 El Alamo 335
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 14736

C.- ASENTAMIENTOS DE POBLACION RURAL.

Constituyen asentamientos rurales y agricolas aquellas entidades de poblacion, con mayor o
menor grado de dispersidon, cuyo origen y desarrollo aparecen vinculados fundamentalmente a la
actividad agricola y a las actividades ligadas al suelo rdstico, y que por su grado de colmatacion,
caracteristicas morfologicas, infraestructuras y servicios urbanisticos no justifican su clasificacion
y tratamiento como suelo urbano.

C.1.- Suelo Rustico de Asentamiento Rural (SRAR).

Se delimitan como asentamiento rural aquellas areas o zonas de ampliacion de entidades de
poblacion existentes, que canalicen y estructuren la demanda de uso residencial en edificaciones
en el medio rural, a fin de crear &mbitos de uso residencial que absorban la demanda, de manera
que actien como elementos reguladores e impidan la dispersion edificatoria del suelo rdstico
concentrandola, y no se justifica su clasificacion y tratamiento como suelo urbano, pero si su
delimitacion y tratamiento como asentamiento rural.

Se han incluido dentro de esta categoria los &mbitos que figuran en el cuadro siguiente:

DENOMINACION AMBITO SUPEESF'C'E
SRAR-1 CUEVAS DE GABELAS 07482
SRAR-2 EL ESCOBONAL 45417
SRAR-3 EL PINILLO-PADILLA 2'1922
SRAR-4 LOS CANTOS 0'4559
SRAR-5 EL LOMO 3'3025
SRAR-6 BCO. DEL PINO 1'8080
SRAR-7 MASAPES 2'0814
SRAR-8 EL TARTAGUILLO 2'5233
SRAR-9 EL BARRANQUILLO-EL CABILDO 1'5812
SRAR-10 EL GUINDO 0'6837
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SRAR-11 LAS PAREDES 3'3999
SRAR-12 CUEVA GACHA 0’5697
SRAR-13 LA PENA 13878
SRAR-14 LAS TRES ACEQUIAS-GUANCHIA 47510
SRAR-15 LOMO COBO 44002
SRAR-16 MIRAFLOR-CARRETERA GRAL. 1'4989
SRAR-17 MIRAFLOR 1'7833
SRAR-18 MIRAFLOR ALTO 6'8667
SRAR-19 EL DRAGO 10184
SRAR-20 EL ROQUE 2'1506
SRAR-21 MUJICA 0'9463
SRAR-22 CAMINO DE LOS OROBALES/ EL HORNILLO 12476
SRAR-23 CUESTA DE LOS ESTANQUES 2'8997
SRAR-24 LA MONTARETA 07471
SRAR-25 LA LIGUENA/ EL LOMITO 07174
SRAR-26 LA UMBRIA 1'6136
SRAR-27 EL PEDREGAL 2'3575
SRAR-28 EL ALAMO 4’5363
SRAR-29 MONTEVERDE- EL MONIGAL 31720
SRAR-30 EL LAURELAR | 1'4126
SRAR-31 EL LAURELAR I 07192
SRAR-32 CUEVECILLAS 0'7670
SRAR-33 EL QUEBRADERO 20244
SRAR-34 LOS CORRALES- EL VEOR 2'3347
SRAR-35 ERA DEL CERCADO 1'0340
SRAR-36 CAMINO DEL RISCO NEGRO 0'4124
SRAR-37 LA ASOMADILLA 0'9897
SRAR-38 OJERO 1'6508
SRAR-39 EL CONVENTO 09777
SRAR-40 LOMONTERO 1’5915
SRAR-41 CUESTA DEL CORREDOR 1'9278
SRAR-42 LOS MORALES 04371
SRAR-43 LAS HOYAS 2'3305
SRAR-44 EL FARO 2'0005
SRAR-45 LOMITO DE OLEGARIO 1'6793
SRAR-46 EL CORREDOR 1'7226
SRAR-47 EL LLANILLO 2'4097
SRAR-48 LA DEGOLLADA 20796
SRAR-49 SAN ISIDRO 6'6299
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 101'1131

C.2.- Suelo Rustico de Asentamiento Agricola (SRAA).

Se delimitan como asentamientos agricolas aquellas areas de explotacion agropecuaria en las
que haya tenido un proceso de edificacion residencial relacionado con dicha explotacién para la
ordenacion de la debida proporcion entre la edificacion y la actividad agropecuaria. Los mismos
se encuentran continuos y la estructura viaria de caminos rurales preexistentes dan soporte a
estos usos residenciales ligados a las explotaciones agropecuarias de los terrenos circundantes.

Se han incluido dentro de esta categoria los &mbitos que figuran en el cuadro siguiente:
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DENOMINACION AMBITO SUPEESF'C'E
SRAA-1 Las Paredes — Siete Puertas 12'17
SRAA-2 El Molino 1'33
SRAA-3 Las Rosadas 6'39
SRAA-4 Los Marreros — La Maquila 4'70
SRAA-5 Cuesta Falcon 7'68
SRAA-6 Las Hoyas 1'92
SRAA-7 Cuesta de Llano Rogue 2'17
SRAA-8 La Majadilla 11'82
SRAA-9 El Corredor 2'24
SRAA-10 Las Toscas 557
SRAA-11 Los Arbejales 6'41
SRAA-12 La Solana 355
SRAA-13 Las Cadenas 403
SRAA-14 Los Riveros 324
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 7322

Articulo 12.Calificacion del suelo

Las presentes NNSS califican la totalidad del suelo del municipio, para establecer el destino
especifico de los mismos, asi como los usos con relevancia urbanistica de los que son
susceptibles.

La calificacion del suelo se realiza de manera estructural o de manera pormenorizada, siendo la
estructural la que asigna los usos globales del suelo, reflejados en el Plano de Ordenacion
Estructural denominado Estructura General y Usos del Suelo.

Sobre la base de los usos globales, la calificacién de manera pormenorizada asigna los usos de
los que son susceptibles los terrenos incluidos en su ambito, mediante la clasificacion y
categorizacion de los mismos, asignandoles los usos caracteristicos, permitidos, autorizables y
prohibidos.
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CAPITULO Il AMBITOS TERRITORIALES Y URBANISTICOS.

Articulo 13.Ambitos Territoriales y Urbanisticos.

Las NNSS delimitan ambitos territoriales y urbanisticos dentro del suelo urbano, del urbanizable,
y en supuestos concretos del suelo rustico, a los efectos de definir y recoger de forma
comprensible y sistematica las determinaciones de planeamiento aplicables a terrenos, con
régimen especifico o diferenciable, o con regulacion homogenea, bien las relativas a la
ordenacion directa o las establecidas para su posterior desarrollo y concrecion a través de los
pertinentes instrumentos de planeamiento de ordenacion o desarrollo.

Articulo 14.Ambitos Urbanisticos en Suelo Urbano.

Todo el suelo urbano se divide en distintos &mbitos para su ordenacion, a los efectos de
sistematizar las determinaciones que las presentes NNSS establece para cada ambito
diferenciado en los siguientes:

a) Ambitos de ordenacion directa. Las NNSS determinan la ordenacion detallada para ambitos
del suelo urbano consolidado, de forma directa y pormenorizada, habilitando, de este modo,
a la realizacion de las actuaciones precisas para que los terrenos adquieran la condicion de
solar! y, cuando la tengan al uso o edificacion permitidos por las presentes NNSS. Se
ordenan mediante el establecimiento de una normativa especifica de aplicacion, asignacion
de usos y la definicion de alineaciones y rasantes, que conforman el tejido urbano soporte.
Su ordenacién pormenorizada figura grafiada en los Planos de Ordenacion Pormenorizada y
la normativa especifica de aplicacion se desarrolla en la Normas Urbanisticas de la
Ordenacion Pormenorizada.

En el suelo urbano no consolidado por la urbanizacion (ambitos de SUNC), se realiza la
ordenacion pormenorizada de todos los ambitos y se resuelve su ejecucion mediante
unidades de actuacion (UA), de acuerdo con lo determinado por el TR-LOTENC'00.

b) Ambitos de ordenacion remitida. Son aquellos ambitos para los que las NNSS contienen la
ordenacion basica, con remision a ulterior desarrollo por medio de Planes Especiales de
Ordenacion (P.ESP) para la ordenacion de suelos urbanos con interés cultural o en su caso,
Estudios de Detalle (ED):

- P.ESP. Plan Especial de Proteccion del Centro Historico de la Villa de Teror.

Articulo 15.Ambitos Urbanisticos en Suelo Urbanizable.
1. Sectores.

Cada uno de los sectores de suelo urbanizable delimitados se consideran ambitos de ordenacion
sujetos a planeamiento de desarrollo. Su delimitacion se expresa gréficamente en los
correspondientes Planos de Ordenacion Pormenorizada.

1 Téngase en cuenta la definicion de solar del punto 1.3.2 de la TR-LOTENC'00.
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La ordenacion pormenorizada se desarrollara a través del pertinente Plan Parcial, que debera
formularse en los plazos y segun las determinaciones, instrucciones y recomendaciones, que en
su caso, se establecen en la ficha correspondiente del sector contenida en el Fichero de Ambitos
Urbanisticos y de Gestion y mediante el procedimiento establecido en el TR-LOTENC'00.

Articulo 16.Ambitos en Suelo RUstico.

La regulacion y ordenacion de los terrenos clasificados como suelo rustico se realiza segun las
diferentes categorias definidas para esta clase de suelo.

A estos efectos, se diferenciara de forma clara y precisa los terrenos sujetos a algun régimen de
proteccion sectorial, ambiental y territorial, en cuyo caso su ordenacion sera la que establezcan
los pertinentes instrumentos ambientales, sectoriales o territoriales, de aquéllos otros terrenos
incluidos en las categorias para las que estas NNSS determinan de forma directa o remitida el
régimen urbanistico aplicable y, en su caso, la ordenacién pormenorizada de ambitos concretos.

Por ello, se determinan los siguientes ambitos de ordenacion directa en suelo ristico:

1. Ambitos de Asentamientos Rurales.
2. Ambitos de Asentamientos Agricolas.

CAPITULO IV DETERMINACIONES GENERALES DEL REGIMEN URBANISTICO.

Articulo 17.Limites a la utilizacion urbanistica del suelo.

La materializacion del aprovechamiento edificatorio, asi como la implantacion de usos y
actividades estaran limitadas a las siguientes condiciones:

1.- Los barrancos, acantilados, cerros y otros accidentes topogréficos, cuya pendiente media
exceda del 30%, se consideraran como dmbitos no aptos para la urbanizacion y/o edificacion,
independientemente de la clasificacion del suelo y del régimen de titularidad a la que esté
sometido.

2.- Se consideraran dmbitos no aptos para la_edificacidn, aquellos que sean de uso publico
independientemente de la clasificacion del suelo y del régimen de titularidad a la que esté
sometido, destinados a facilitar y mejorar la accesibilidad a edificaciones, construcciones e
instalaciones preexistentes a la entrada en vigor de las presentes NNSS.

3.- Se consideran de igual modo como ambitos no aptos para la edificacion, aquellas zonas que
las presentes NNSS determinan como Zonas Ajardinadas (grafiadas en los planos de
ordenacion) por no ser susceptibles de ser consideradas como Espacio Libres al carecer de
dimensidn o caracteristicas topogréficas suficientes para ello.

Articulo 18.Deberes y facultades urbanisticas de los propietarios.

1. En cualquier caso, los propietarios deberan cumplir los deberes urbanisticos que establezca
la legislacion urbanistica aplicable. Por tanto, las facultades conferidas por el planeamiento a
la propiedad del suelo se encuentran condicionadas en su efectividad y ejercicio legitimo al
cumplimiento de los deberes, obligaciones y limitaciones establecidos por la legislacion
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urbanistica y, en su virtud, por los instrumentos de ordenacion insular, territorial, ambiental o
sectorial, y por las propias NNSS y el planeamiento que las desarrolle.

Para el ejercicio de las facultades urbanisticas son deberes y limitaciones generales de los
actos de utilizacion y edificacion del suelo, a titulo enunciativo y sin perjuicio de la legislacion
aplicable, lo establecido para cada clase y categoria de suelo en el cuadro adjunto.

Ademas de cumplir con lo anterior, los propietarios tienen el deber de la conservacion de las
construcciones, edificaciones, instalaciones, terrenos y plantaciones en las debidas
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, asi como el mantenimiento de su
aptitud para el uso asignado por el planeamiento.
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URBANO URBANIZABLE RUSTICO
. No Sectorizado  y | No ordenado No
Consolidado . .
Consolidado ordenado sectorizado
- Completar, ensu | - Ejecucién - 90% - Derecho a la - Derecho - Realizacion de actos precisos para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o
caso, la obras aprovechamiento | determinacion de consulta | andloga, con medios que no comporten transformacion.
urbanizacion urbanizacion. urbanistico del | administrativa de la | no - Realizacion de obras y construcciones y desarrollo de usos y actividades expresamente legitimadas por la
pendiente. - Distribucion sector. ordenacion vinculante. | ordenacidn territorial y urbanistica.
- Aprovechamiento | equitativa - Salvo ejecucion | pormenorizada. - Derechos | - Materializacion aprovechamiento en edificacion, cuando se otorgue, en condiciones especificadas.
lucrativo de la beneficios y publica, - Derecho a propiedad
parcela. cargas. promocion, formulacion y en suelo
DERECHOS | - Edificacion, en su | - 90% transformacion. | tramitacion Plan rastico
caso, con aprovechamiento | Participacion en | Parcial. (categoria
simultanea urbanistico. gestiony de
urbanizacion. - Edificacion. percepcion, en proteccion
- Destino su caso, territorial).
edificacion a justiprecio.
usos
autorizados.
Generales: destinar el suelo al uso previsto en la ordenacion; conservar el suelo, las construcciones las cargas impuestas por la ordenacion; respetar los limites legislacion agraria, dominio publico, obras y
servicios publicos y recursos sujetos a explotacion regulada; cumplir planes y programas sectoriales; permitir la realizacién por Admon. Prevencion, control, restauracion; conservar salubridad y ornato de
construcciones e instalaciones y rehabitarlas; solicitar y obtener las autorizaciones administrativas.
Preceptivas y, en todo caso, licencia municipal previas a transformacion del suelo.
- Edificar cuando se cumplan los requisitos.
- Usar, conservar y, en su caso, rehabilitar la edificacion en los términos legales.
- Costear y, en su caso, ejecutar | - Ceder obligatoria y gratuitamente suelo necesario para | - Deberes de suelo ristico.
urbanizacion pendiente para la | parques y jardines, zonas deportivas y de recreo y | - Conservar y mantener el suelo y masa vegetal.
adquisicion por la parcela de | expansion publicos, dotaciones culturales y docentes y | - Usar y explotar el suelo en forma que se preserve en condiciones ecoldgicas y no se contaminen la tierra, el
condicion de solar. precisos para restantes servicios publicos. agua y el aire, ni tengan lugar inmisiones ilegitimas en bienes de terceros.
- Ceder obligatoria y gratuitamente suelo sistemas | - Pago — en metdlico 0 especie — de canon en caso otorgamiento aprovechamiento en edificacion.
DEBERES generales incluidos.
- Cesion obligatoria y gratuita en parcelas urbanizadas
del 10% de aprovechamiento urbanistico (0 abono
precio).
- Distribucion equitativa beneficios y cargas.
- Costear y, en su caso, ejecutar urbanizacion.
Gir
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Articulo 19.Aprovechamiento urbanistico.

1. El aprovechamiento urbanistico de un terreno es el permitido por las presentes NNSS,
resultante de la ordenacion y de las condiciones normativas y tipoldgicas que determine para
el mismo las NNSS o su planeamiento de desarrollo.

2. Las determinaciones del planeamiento definitorias del contenido de la propiedad del suelo no
confiere a sus titulares derecho alguno a indemnizacion en tanto no se efectue la adquisicion
de derechos, a urbanizar, a edificar y al uso de la edificacion de acuerdo con la Ley 6/1998 y
con el TR-LOTENC’00.

3. Son requisitos necesarios para la determinacion y distribucion del aprovechamiento
urbanistico, la aprobacion de los Planes Parciales que deban completar la ordenacion
urbanistica prevista en estas NNSS. No se adquirird el derecho al aprovechamiento hasta
que se lleve a cabo el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y
urbanizacion, conforme a lo dispuesto en el TR-LOTENC'00.

4. El aprovechamiento urbanistico de las actuaciones que se autoricen en suelo ristico a través
de los procedimientos legalmente establecidos para ello, serd el derivado del pertinente
Proyecto, debiendo realizar las cesiones a favor del Ayuntamiento que se definan o las que
se determinen por la legislacion urbanistica aplicable, asi como las otras obligaciones que se
establezcan en cada caso.

5. El aprovechamiento urbanistico o superficie edificable total recogido en las fichas
correspondientes a las unidades de actuacion y sectores no incluye la edificabilidad
correspondiente a los Sistemas Generales y Dotaciones.

Articulo 20.Aprovechamiento urbanistico medio.

1. En los &mbitos de suelo urbano y en los sectores de suelo urbanizable, las NNSS
estableceran el aprovechamiento urbanistico medio en funcién de los usos, intensidades,
tipologias edificatorias y circunstancias urbanisticas de los terrenos que no estén destinados
a viales, zonas verdes y demas dotaciones.

2. El aprovechamiento urbanistico medio de cada sector o ambito se obtendra dividiendo su
aprovechamiento urbanistico por su superficie total, incluida la de los sistemas generales
comprendidos o adscritos al mismo. El resultado se expresard en unidades de
aprovechamiento por metro cuadrado. (UA/m2).

3. El aprovechamiento urbanistico de cada area diferenciada sera el resultado de multiplicar la
superficie de las parcelas lucrativas de la misma por la edificabilidad correspondiente a cada
ordenanza, expresada en metros cuadrados edificables por cada metro cuadrado de suelo
(m2/m2), y por el coeficiente de homogeneizacion expresandose el resultado en unidades de
aprovechamiento. (UA).

A los efectos previstos en el apartado se establecera un coeficiente:

1°) Para cada &mbito, mediante el cual se exprese el valor que las NNSS atribuyen a cada uso y
tipologia caracteristico con relacion a los demas. (Coeficiente de Ponderacion. Cp).
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2°) Para cada sector, mediante el cual se reflejen globalmente las diferencias existentes entre los

distintos sectores, determinadas por las siguientes circunstancias:

a) Localizacion en funcion de las tendencias de desarrollo del Municipio. (Fv).

b) Situacion respecto a los Sistemas Generales y deméas elementos urbanos significativos. (Fa).

c) Caracteristicas del suelo y su incidencia en el costo de la urbanizacion y de la edificacion.
(Fr).

d) Valoracion del paisaje circundante, asi como las preexistencias. (Fp).

3°) El coeficiente de homogeneizacion de cada zona se obtendra multiplicando el coeficiente que
le haya sido asignado con arreglo a lo dispuesto en el apartado primero anterior, por el
coeficiente que corresponda al sector donde esté situada. Este coeficiente podrd ajustarse
especificamente para alguna zona concreta en la que concurran circunstancias especiales, con
objeto de conseguir una mas adecuada valoracion relativa.

4°) El aprovechamiento de un sector lo constituird la suma de los aprovechamientos que
correspondan a todas las zonas en él incluidas.

El aprovechamiento medio de cada sector se obtendra dividiendo su aprovechamiento (UA) por
la superficie total de sector (m2).

4. Los Planes Parciales fijaran la ponderacion relativa de los usos y tipologias edificatorias
resultantes de su Ordenacion Pormenorizada, asi como la que refleje las diferencias de
situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del ambito ordenado.

5. En las unidades de actuacion delimitadas a los solos efectos de formalizar las cesiones de
suelo obligatorias y de garantizar la ejecucion de la urbanizacion, sin que sea necesario la
reparcelacion fisica de los terrenos y en las que el instrumento de gestion se limita a la
reparcelacion econdmica, el aprovechamiento medio resultante es el derivado del grado de
consolidacion edificatoria y, por lo tanto, no resulta comparable al aprovechamiento medio de
las unidades de la zona o area en las que no se den tales circunstancias.

6. Los instrumentos planeamiento de desarrollo, en el caso de que delimiten unidades de
actuacion para su desarrollo, o los proyectos de gestion urbanistica, podran establecer
coeficientes de ponderacion por usos, respecto al caracteristico, siempre que se justifiquen
convenientemente y resulte indispensable para una correcta distribucion equitativa de los
beneficios y cargas derivados del planeamiento.

Articulo 21.Aprovechamiento susceptible de apropiacion.

1. El aprovechamiento susceptible de apropiacion por el titular de un terreno de suelo urbano,
no incluido en una unidad de actuacion, sera el 100% del aprovechamiento urbanistico y al
solicitar licencia de edificacion para materializarlo, se deberd — en su caso - ceder obligatoria
y gratuitamente los terrenos afectado por viales y dotaciones publicas, y ejecutar o costear
las obras de urbanizacion necesarias para que los terrenos adquieran la condicion de solar?,
0 bien garantizar su ejecucion simultanea con las obras de edificacion, en las condiciones en
que se determinan.

2. El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por el titular de un terreno
incluido en una unidad de actuacion en suelo urbano o en su sector de suelo urbanizable,

2 Téngase en cuenta la definicién de solar del punto 1.3.2. del Anexo del TR-LOTENC'00.
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serd el resultante de aplicar a su superficie el 90% del aprovechamiento medio de la unidad
0 sector en que se encuentre, y que viene determinado en la correspondiente ficha del
Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion.

En el supuesto del numero anterior, el derecho al aprovechamiento susceptible de
apropiacion se adquiere por el cumplimiento de los deberes de cesion, distribucion equitativa
y de costear 0 — en su caso — ejecutar la urbanizacion, en los plazos fijados por el
planeamiento y mediante los sistemas, instrumentos y procedimientos establecidos
legalmente. Cuando la ejecucién de la unidad o sector deba producirse por el sistema de
cooperacion, el derecho al aprovechamiento urbanistico correspondiente se adquiere por el
cumplimiento de los deberes y cargas inherentes al sistema.

En los sectores de suelo urbanizable ordenado, el aprovechamiento susceptible de
apropiacion es el derivado del régimen por el que tales sectores se han desarrollado en cada
caso.

Articulo 22.Aprovechamiento urbanistico correspondiente al Ayuntamiento.

1.
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El aprovechamiento urbanistico correspondiente al Ayuntamiento es el 10% del
aprovechamiento medio de la unidad o sector — segun lo expresado en el numero 2 del
articulo anterior -, en las condiciones que establezca la legislacion urbanistica aplicable y, en
su caso, estas NNSS. Se obtendrd, preferentemente, con la adjudicacion o cesion de suelo
de parcelas edificables suficientes para materializar en ellas dicho aprovechamiento,
pudiendo compensarse por su valor econémico, previa cuantificacion del mismo segin los
criterios establecidos legalmente.

En todo caso, las aportaciones economicas recibidas por el Ayuntamiento por tal concepto
seran destinadas a la adquisicion y/o gestion del patrimonio municipal de suelo, o a financiar
actuaciones urbanisticas municipales o la redaccion de instrumentos de planeamiento y
gestion urbanistica necesarios para la ampliacion de dicho patrimonio municipal de suelo.

Las parcelas que se adjudiquen al Ayuntamiento para materializar en ellas el
aprovechamiento urbanistico que le corresponde no participardn de los gastos de
urbanizacion de la unidad o sector de que se trate, salvo en aquellos supuestos en los que
exista un exceso de cargas urbanisticas respecto al aprovechamiento urbanistico, con
relacion a otras unidades o sectores de similar situacion y caracteristicas tipologicas,
siempre que se justifique debidamente la existencia de tal circunstancia.
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TITULO I MEDIDAS DE PROTECCION DEL MEDIOAMBIENTE

CAPITULO |  DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 23.Definicidn, ambito y condiciones de la proteccion

Las condiciones ambientales estipuladas en el presente Capitulo para la proteccion del medio
ambiente, son las que se imponen a todo aprovechamiento y uso del suelo, cualquiera que sea
la actividad que albergue con la finalidad de que no se deriven agresiones al medio ambiente.
Seran de aplicacion a las obras de nueva planta, asi como en el resto de las obras que se
pretendan acometer, y que a juicio del Ayuntamiento su cumplimiento no presente una
desviacion importante en los objetivos de las mismas. EI Ayuntamiento, en todo caso, podra
requerir a la propiedad del inmueble para que ejecute las obras necesarias para ajustarlo a las
condiciones que se sefialen en esta Normativa, asi como cualquier otra aplicable por la
legislacion sectorial.

Las obras de nueva planta cumpliran las condiciones de los usos establecidas por la legislacion
sectorial que le sea de aplicacion y las condiciones de uso del area en que se localicen en la
medida en que sean compatibles con las primeras.

Por todo ello, toda persona natural o juridica que planifique o proyecte realizar cualquier obra o
actividad transformadora del medio ambiente, o susceptible de producir un deterioro en el
entorno, esta obligada a minimizar este efecto orientando sus actividades segun criterios de
respeto al medio, a los elementos naturales y al paisaje.

A estos efectos, los proyectos a los que se refiere el parrafo anterior deberan acomparfiarse del
Estudio de Impacto en la categoria que corresponda, de conformidad con lo establecido en la
Ley 11/1990, de 13 de julio, de Prevencion del Impacto Ecoldgico.

Articulo 24.Proteccion de la flora y vegetacion

Sin perjuicio de lo determinado por la legislacion sectorial aplicable, todo aprovechamiento y uso
del suelo deberd respetar las siguientes determinaciones con relacion a la flora y la vegetacion:

1. Con carécter general se respetara la vegetacion existente, especialmente cuando ésta sea
arbérea y cuando esté constituida por especies protegidas, teniendo especial relevancia el
Decreto 151/2001, de 23 de julio, por el que se crea el Catalogo de Especies Amenazadas
de Canarias. Para el arranque, recogida, corte y deslizamiento de éstas se estard a lo
dispuesto en la Orden de 20 de febrero de 1991, sobre proteccion de especies de la flora
vascular silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias. A este respecto, se estara a lo
dispuesto en el Plan Forestal de Canarias, asi como al Codigo de Buenas Practicas Agrarias
de la Comunidad Auténoma de Canarias (Orden de 11 de febrero de 2000- BOC n° 23, de
23 de febrero).

2. Las normas de proteccion seran de aplicacion al conjunto de la vegetacion protegida con
independencia de su titularidad pablica o privada o su régimen de utilizacion.

3. Los espacios libres y de proteccion, con vegetacion protegida solo podran destinarse a los
usos compatibles con la conservacion.
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4. Se permiten actuaciones de mantenimiento y restauracion que no alteren la configuracion del
espacio, dafien las especies vegetales o su disposicion.

5. Si se produjeran ampliaciones de espacios con elementos vegetales y arbolado, éstas se
ajustaran en su trazado a la del area objeto de ampliacion.

6. Las actividades, obras y construcciones que afecten a especies vegetales y arbolado, o al
entorno de los mismos, exigiran la previa proteccion de éstos. Dicha proteccion se realizara
en la forma que establezcan los drganos de la Administracion con competencia en la
materia.

7. La tala o trasplante de arboles requerird licencia municipal previa, sin perjuicio de
cualesquiera otras autorizaciones administrativas exigidas por la legislacion sectorial.

Articulo 25.Condiciones para la defensa y mejora de valores naturales y usos
tradicionales.

Se establece una serie de medidas correctoras para aminorar la afeccion de los usos y

actividades antropicas que se desarrollan concretandose en las siguientes determinaciones:

1. Respecto a la geologia y geomorfologia.

- Evitar en lo posible la formacion de desmontes y taludes, adaptando las construcciones a la
pendiente existente, no siendo ésta superior al 30% para el caso de edificaciones con uso
residencial. En caso contrario, procurar:

a) Taludes tendidos de superficie ondulada.
b) Bancales en los desmontes en que se puedan plantear.
¢) Ruptura de bancales mediante la sucesion de los mismos de forma escalonada.

2. Respecto del suelo

a) Respecto de la utilizacion del suelo, toda actuacion en suelo rdstico debera tener en cuenta
las determinaciones del Codigo de Buenas Précticas Agrarias de la Comunidad Autonoma de
Canarias y en concreto las siguientes:

- Mejorar la estructura del suelo (remocion de elementos gruesos, trabajos mecanicos, mejora
de suelos organicos, etc.).

- Respetar las normas establecidas en la legislacion sectorial respecto a la aplicacion de
fertilizantes a la tierra enmiendas o encalados.

- Establecer medidas de control de la erosion (barreras, disminucion de carcavas,
abancalamientos, cavado de zanjas, terrazas...) de conformidad con la legislacion sectorial.

- Desarrollar practicas de drenaje, con la finalidad de evitar el encharcamiento del suelo.
- Mantener y enriquecer el contenido en materia organica del suelo.

3. Elementos bidticos: vegetacion y fauna.
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Manejar racionalmente el ganado, de conformidad con las determinaciones del Cédigo de
Buenas Practicas Agrarias, evitando la permanencia de los animales, en densidades
importantes, sobre superficies no estancas.

Proteccion contra incendios, tomando las precauciones estipuladas por la Orden de 24 de
marzo de 1995, por la que se establecen las Normas Preventivas sobre la quema de
rastrojos, residuos y malezas en fincas agricolas o forestales.

Respeto a los Planes de proteccidn y conservacion de la Fauna y Flora vigentes en el
momento de acometer cualquier actuacion.

Conservar y recuperar el suelo.

Evitar los cerramientos de parcelas o cualesquiera otros cerramientos que puedan afectar a
especies de la fauna silvestre.

Respecto al paisaje.

En los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo o en las perspectivas que
ofrezcan los conjuntos urbanos histéricos, tipicos o tradicionales y en las inmediaciones de
carreteras y caminos de caracter pintoresco, no se permitira la construccion de cerramientos,
edificaciones u otros elementos cuya situacion o dimensiones limiten el campo visual o
desfiguren sensiblemente las perspectivas de los espacios.

Se debera adaptar los aprovechamientos a las topoformas.

Las plantaciones o repoblaciones deberan realizarse de forma que eviten las formas
geométricas Yy limites perpendiculares o paralelos a las curvas de nivel.

Los proyectos de nueva planta se obligan a la interposicion de pantallas vegetales para
ocultar elementos no integrados paisajisticamente o bien realizar cualquier otra medida de
integracion de dichos elementos, predicable de cualquier edificacion, construccion o
instalacion no integrados paisajisticamente ni urbanisticamente, previo a cualquier
intervencion sobre las mismas.

Articulo 26. Condiciones ambientales para las obras de Sistemas Generales, Dotaciones y

1.
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Equipamientos.

Todo acto de aprovechamiento y uso del suelo tendente a la construccion de Sistemas
Generales, dotacionales y de equipamiento, deberd respetar en todo caso lo siguiente:

En relacion con el viario y demas infraestructura viaria, se evitaran los taludes de grandes
proporciones, tanto horizontales como verticales, siendo mas idonea la construccion de
muros de piedra seca, o de hormigon armado, revestido con mampuesto de piedra vista. En
cualquier caso, debera realizarse un tratamiento paisajistico de todos los taludes y
desmontes, asi como garantizar su mantenimiento.

Deberan incorporarse al proyecto, cuando las condiciones técnicas de la via lo permitan, los
apartaderos, las vias de borde peatonales y las plantaciones a borde de carretera con
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especies resistentes, a ser posible autéctonas y del mismo piso de vegetacion que la via
atraviesa.

En las zonas colindantes con las vias de nueva apertura se evitard la desaparicion de la
capa vegetal, debiendo reponerse en las areas en que, dada la naturaleza de las obras,
haya sido inevitable su pérdida o deterioro.

En los caminos y senderos se garantizara el respeto a los caminos a pié de uso publico,
reales o senderos turisticos. Cualquier obra que afecte a estos caminos debera en todo
caso, volver a dejarlos en las condiciones preexistentes. En caso de cruce por pistas,
carreteras u otras infraestructuras, se resolverd la continuidad del camino, manteniendo
como minimo su calidad ambiental y sus caracteristicas de construccion originales.

El cableado del tendido eléctrico o telefonico deberia ser enterrado siempre que fuera
posible. Ademas, dada la complejidad topografica del municipio, el tendido aéreo no deberia
disponerse perpendicularmente a la pendiente del terreno y, en ningln caso, atravesando el
perfil del horizonte, en cualquier caso, se procurara que los trazados causen el menor
impacto ambiental posible. Este criterio se aplicara tambien cuando se estudie la sustitucion
de los tendidos preexistententes.

Los depositos vinculados a la red de abasto no deberan superar nunca la altura de los
perfiles de crestas o picos y deberan preferentemente ser enterrados o, en el caso de que
sobresalgan del terreno, la superficie exterior debera revestirse de piedra seca.

Los desmontes o terraplenes necesarios no podrén alterar el paisaje, asignandoles un
tratamiento superficial adecuado al medio, ya sea plantacion, repoblacion u otros analogos.

Sin perjuicio de lo establecido en la legislacién medioambiental o cualquier otra que sea de
aplicacion, para la colocacion de rétulos publicitarios se observaran las siguientes medidas:

1. No serd posible la colocacion y el mantenimiento de anuncios, carteles, vallas
publicitarias o0 instalaciones de caracteristicas similares, pudiendo autorizarse
exclusivamente los carteles indicativos o informativos con las caracteristicas que fije, en
cada caso, la Administracion competente.

2. Se prohiben las inscripciones o rotulaciones en rocas, taludes, montafias o elementos
analogos que supongan un atentado al medio natural.

3. Los reclamos publicitarios adosados a los edificios que informen sobre la actividad
comercial o similar que se desarrolla en los mismos fuera de los ndcleos urbanos no
podran sobresalir horizontal ni verticalmente del volumen de la edificacion de que se
trate, y tendran en cualquier caso que obtener licencia, que se denegara cuando las
caracteristicas o tamafio del reclamo se consideren incide negativamente en el paisaje.

Para la realizacion de obras o actividades que lleven aparejadas movimientos de tierra con
pendientes superiores al 15 por 100 o de volumen superior a 5.000 metros cubicos los
proyectos deberdn incluir la documentacion y estudios necesarios que incorporen las
medidas correctoras suficientes para garantizar la ausencia de impacto negativo sobre la
estabilidad o erosionabilidad del suelo.
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Cualquier actuacion que afecte total o parcialmente la cauce de un barranco, prevera la
evacuacion de las aguas de escorrentia evitando los obstaculos en la linea de la corriente.

Se valorara preferentemente la plantacion de especies autdctonas propias de las islas, que
sean adecuadas a la altitud, clima, suelos y restantes circunstancias del lugar concreto. Se
evitard en todo lo posible la utilizacion para repoblacion o ajardinamiento de especies
exoticas. Se entienden eximidas de la valoracion y alusion anteriores las plantaciones de
especies con fines de explotacion agricola o cientificas.

Se prohibe los cementerios de vehiculos sin previa licencia municipal, que se otorgara
exclusivamente cuando la localizacion o medidas correctoras adoptadas garanticen una
minima influencia en el paisaje. Se prohibe igualmente el abandono de vehiculos de desecho
en descampados.

Articulo 27.Condiciones ambientales para el suelo urbano y urbanizable

1.
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Sin perjuicio de otras determinaciones establecidas en la presente Normativa, todo
aprovechamiento y uso del suelo, debera respetar las siguientes determinaciones:

Se acometeran actuaciones de mejora del tratamiento de borde de calzadas, empleando
para ello métodos comunes de ajardinamiento en las que se utiliza especies apropiadas,
siendo éstas las que demuestren una buena adaptacion a las condiciones del lugar. ES
imprescindible que el ajardinado cuente con una correcta red de riego en el momento en que
se ejecuten las labores de trasplantado, con el fin de que no se pierdan las plantas por falta
de agua.

Cualquier ajardinamiento que se lleve a cabo prevera los riegos de ayuda iniciales, asi como
el mantenimiento en buen estado de riego y jardines en general, destinando a ello un
operario municipal o del organismo competente en el mantenimiento de las vias durante el
tiempo necesario

Las plantaciones sobre acera, debera preverse alcorques lo suficientemente amplios para
garantizar la supervivencia de la plantacion y su desarrollo.

Se mejorara el firme de los viales que asi lo requieran a instancia del Ayuntamiento, asi
como el acondicionamiento del encintado de aceras, con la finalidad de adecuarlos al medio
urbano y mejorar la accesibilidad.

La eleccién mobiliario urbano se haréa acorde con las caracteristicas edificatorias existentes,
debiéndose buscar su integracién en el paisaje urbano, de conformidad con las
determinaciones de la presente Normativa.

Se debera resolver el impacto visual derivado del tendido eléctrico y telefonico aéreo
existente, asi como del "cableado” sistematico de fachadas, adoptando las siguientes
soluciones:

a) Canalizacion subterranea del cableado como solucion prioritaria e ideal.

b) Conduccion del cableado por el interior de los aleros, en aquellas edificaciones en las

que ya existan. Se trataria de una perforacion longitudinal de los aleros que permita la
ocultacion visual del cableado a su paso por la fachada.
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¢) Instalacion del cableado paralelo a la linea inferior de unidn entre los aleros y la fachada,
intentdndose ajustar en lo posible a la misma.

d) Utilizacion de canaletas de PVC o material de andlogas caracteristicas en las que
introducir el cableado, evitando su vision exterior y pintado posteriormente este Ultima
con el mismo color que la fachada u otro que disimule su instalacion.

e) Utilizacion de molduras longitudinales en las fachadas sobre las que canalizar el
cableado.

En todo caso, en el pintado del cableado se utilizara la misma policromia que la fachada
de la edificacion.

- Se procedera a la restauracion o rehabilitacion de edificaciones deterioradas.

- No podrd modificarse el emplazamiento del mobiliario urbano cuando sea de caracter
histdrico o consustancial con el disefio del espacio.

- Se admiten obras de reconstruccion de elementos de ornato desaparecidos, respetando su
emplazamiento, disefio y material original.

2. En el suelo urbano y urbanizable solamente podrén instalarse actividades autorizables por la
normativa de aplicacion en la materia, que dispongan de las medidas correctoras y de
prevencion necesarias para disminuir su impacto.

3. Respecto al control de residuos se tomaran las medidas siguientes..

- La instalacion de actividades insalubres y nocivas, no podran autorizarse si no estan dotados
de dispositivos de depuracion mecanicos, quimicos o fisico — quimicos para eliminar de sus
aguas residuales los elementos nocivos que puedan contaminar las aguas o interferir su proceso
de depuracion.

- A los efectos del control de residuos de tierras, escombros u otros materiales ocasionados por
los proyectos de obras o de urbanizacion que se realizan en el territorio, los proyectos
incorporaran a su documentacion un estudio en el que se cuantifiquen en volumen estimado del
material excedente y el lugar previsto para verterlo o depositarlo.

A.- En concreto y respecto de los Proyectos de Urbanizacion y de Obras promovidos por los
particulares, se estara a lo siguiente:

1.- Los proyectos incluiran en su documentacion, ademas de la que corresponda, el volumen y
tipo de materiales excedentes y los lugares de vertido.

2.- En los supuestos en el que el 6rgano resolutor competente en los vertidos no coincidiesen
con el 6rgano competente para conceder la autorizacion, licencia o permiso, se incluird en la
documentacion del proyecto, la autorizacion expresa de los lugares de vertido.

3.- Cuando el proyecto genere poco material excedente y corresponda al Ayuntamiento conceder
la autorizacion de vertidos y la licencia, autorizacion o permiso de obra, podra omitirse en la
documentacion a presentar la indicacion del lugar de vertido, debiendo sefialarlo el Ayuntamiento
al resolver el expediente en cuestion.
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4.- No podrd otorgarse autorizacion, licencia o permiso al proyecto sin que previa o
simultaneamente no estén autorizados los lugares de vertido.

B.- Respecto de los Proyectos de Infraestructuras, Dotaciones, Equipamientos, u otros
promovidos por la Administracion:

1.- Los proyectos incluiran en su documentacion, ademas de los que legalmente corresponda,
volumen y tipo de materiales excedentes, y los lugares de vertido.

2.- En los supuestos en que el 6rgano resolutor competente en los vertidos no coincidiese con
el 6rgano o entidad competente para la aprobacion y/o ejecucion del proyecto, se incluira en la
documentacion de éste, la autorizacion expresa de los lugares de vertido.

3.- La adjudicacién de la obra no podra realizarse, hasta que no figure en el expediente la
autorizacion, licencia o permiso para la realizacion de vertidos otorgada por la administracion
competente.

Articulo 28.Condiciones ambientales para la urbanizacion.

1. La realizacion y ejecucion de obras de urbanizacion, sea cual sea su grado, tendran en
cuenta las siguientes determinaciones:

- Se evitaran los bordes rectilineos que no guarden relacion alguna con la topografia. Estos
bordes deberan tener un tratamiento paisajistico a fin de disminuir el impacto visual sobre los
suelos rusticos colindantes. El tratamiento podré consistir en establecer una franja vegetal,
proyectada con este fin y no necesariamente arbolada, que deberd adaptarse a las
condiciones naturales del lugar en el que se instala.

- No se realizaran actuaciones urbanisticas cuyos efectos fisicos traspasen los limites
establecidos para el suelo urbano o urbanizable, como es el caso de terraplenes, muros,
explanaciones, acumulacion o vertido de escombros y basuras, etc.

- Los parametros de edificabilidad asumiran en lo posible las caracteristicas preexistentes,
siempre que no se especifique lo contrario de manera explicita.

- Se debe evitar una excesiva regularizacion de la trama urbana, ya que no se identificaria con
las caracteristicas tradicionales del poblamiento municipal.

- Laurbanizacion debera prever la evacuacion de las aguas de escorrentia.

- La ejecucion de aquellas actuaciones con un mayor impacto visual potencial, debe conllevar
un estudio que contemple aquellos puntos del entorno desde los que sea mas visible y que
puedan soportar un mayor numero de observadores, debiendo articular las medidas
correctoras precisas, entre las que se ha de incluir el apantallamiento vegetal, con especies
autoctonas o caracteristicas del entorno.

2. La ejecucion de cualquier obra que se pretenda materializar debera tener en cuenta lo
siguiente:

» Evitar la compactacion del suelo seleccionando, en lo posible, maquinaria ligera y evitando el
transito o aparcamiento de vehiculos en las zonas no disefiadas al efecto.
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» Siempre que el transito de vehiculos pesados se realice por pistas de tierras éstas deberian
ser previamente mojadas para evitar la emision de particulas a la atmosfera a una micro o
mesoescala.

» En los casos en los que los movimientos de tierras den lugar al mantenimiento de grandes
superficies expuestas a los agentes atmosféricos se tomaran las medidas oportunas, como
la revegetacion, para evitar los procesos erosivos.

» Disminucion de las pendientes de los taludes originados, asi como su longitud como
mecanismo para evitar la erosion por aceleracion de la escorrentia superficial.

» Evitar la contaminacion acustica derivada del trénsito de maquinarias de obra. Para ello se
pueden aprovechar los obstaculos naturales o instalar, durante el tiempo que duren las
obras, pantallas artificiales que eviten la propagacion del ruido hacia las zonas mas
pobladas. También se puede incidir en la organizacion del transito de maquinaria y de
vehiculos, de manera que se controlen los incrementos de niveles sonoros ocasionados por
los mismos.

» Se destinard una plataforma de aparcamiento para la maquinaria, donde debera
estacionarse todo vehiculo que no se encuentre en uso, con el fin de reducir las
posibilidades de contaminacion por vertidos involuntarios de aceites o cualquier otra
sustancia.

Articulo 29.Condiciones ambientales para las edificaciones, construcciones e
instalaciones.

En todo caso, todo acto de aprovechamiento y uso edificatorio del suelo, tendra en cuenta las
siguientes determinaciones:

- Las edificaciones y construcciones deberan presentar todos sus paramentos exteriores y
cubiertas totalmente terminados, empleando formas, materiales y colores que favorezcan
una mejor integracion en el entorno inmediato y en el paisaje, previa ocupacion del inmueble.

- Se evitardn los alicatados en fachadas, empleandose, en todo caso, piedra (natural o
artificial) o muros enfoscados y pintados.

- Asimismo, se evitar4 en todo momento la tipologia casa-salon, reguldndose con especial
énfasis el tamafio, material y color de las puertas garajeras.

- Se recomienda evitar el empleo de carpinteria metalica, en especial en balaustradas y
puertas exteriores.

- Las edificaciones y construcciones adosadas y entremedianeras enfoscaran y pintaran el
muro entremedianero en tanto no se ejecute la edificacion colindante y el mismo quede visto.
En algunos casos, podria ser deseable la simulacion mediante pintura de ventanas falsas o
cualquier otro tratamiento de medianeras, que rompan el volumen del muro, circunstancia
que debera estudiarse en cada caso concreto para comprobar su efectividad.

- Como norma general, la gama cromatica empleada en la resolucion de fachadas debera ser
por colores blanco y ocres.

GesPlan NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL 28



NNSS. Adaptacion Basica al Decreto Legislativo 1/2000. Teror

CAPITULO I AMBITOS AMBIENTALES

Articulo 30.Definicion y Tipos de Ambitos

Las NNSS asumen éareas, zonas, espacios 0 dmbitos establecidos por la legislacion sectorial y
ambiental de caracter comunitario, nacional o autondmico, o delimitado por estas NNSS como
Ambitos Ambientales, a los efectos de definir, bien la ordenacion ambiental y/o urbanistica o el
sometimiento a un procedimiento de Evaluacion de Impacto concreto, de conformidad con la Ley
11/1990, en relacion a los usos, actividades, edificaciones, construcciones e instalaciones que se
pretenda implantar en los citados ambitos.

En concreto, se delimitan los siguientes ambitos:

AMBITO DENOMINACION Legislacion

. Decision de la  Comision
Lugares de | pino Santo ES7010003 | 5505111/, de 28 de diciembre.
Importancia . Decision de la  Comision
Comunitaria | A2uae ES7010004 | 2002/11/CE, de 28 de diciembre.

Articulo 31.Lugares de Importancia Comunitaria (LICS)

De conformidad con articulo 6.4. parrafo 3 del Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre,
relativo a la Conservacion de los Habitat Naturales de la Fauna y Flora Silvestres, desde que un
lugar figure en la lista de lugares de importancia comunitaria, cualquier Plan o Proyecto que se
pretenda acometer en el mismo quedard sometido a los dispuesto en los apartados 2, 3y 4 del
citado articulo, consistente en:

1.- Cualquier plan o proyecto que, sin tener relacion directa con la gestion del lugar o sin ser
necesario para la misma, pueda afectar de forma apreciable a los citados lugares, ya sea
individualmente o en combinacién con otros planes o proyectos, se someterd a una adecuada
evaluacion de sus repercusiones en el lugar, que se realizara de acuerdo con la legislacion en
materia de evaluacion de impacto vigente, teniendo en cuenta los objetivos de conservacion de
dicho lugar.

A la vista de la evaluacion de las repercusiones en el lugar el érgano competente manifestaran
su conformidad con dicho plan o proyecto solo tras haberse asegurado de que no causara
perjuicio a la integridad del lugar en cuestion y si procede tras haberse sometido a informacion
publica.

Si a pesar de las conclusiones negativas de la evaluacion y a falta de soluciones alternativas
debiera realizarse el plan o proyecto por razones imperiosas de interés publico de primer orden,
incluidas razones de indole social 0 economicas, el drgano competente tomara cuantas medidas
compensatorias sean necesarias para garantizar que la coherencia global de la Red Natura 2000
quede protegida.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, se estara, en cuanto a los planes y proyectos pretendidos
en este &mbito, a lo que determine el citado real Decreto y a lo que se dicte en su desarrollo.

Seran de aplicacion para los dmbitos las condiciones ambientales estipuladas en el presente
Titulo para la proteccion del medio ambiente, impuestas a todo aprovechamiento y uso del suelo,
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cualquiera que sea la actividad que albergue con la finalidad de que no se deriven agresiones al
medio ambiente.

Articulo 32.Espacios Naturales Protegidos (ENP)

La ordenacién urbanistica de los Espacios Naturales Protegidos, como &mbitos ambientales, se
realizara por los planes o normas de los mismos como instrumentos de ordenacion, estandose a
ellos en cuanto al régimen de aplicacion, categorizandose, de conformidad con el TR-
LOTENC'00, como Suelo Rustico de Proteccion Natural.

Dentro del municipio de Teror se delimitan los siguientes &mbitos en espacios naturales
protegidos:

1. Ambito del Plan Rector de Uso y Gestion del Parque Rural de Doramas (C-12).
2. Ambito del Plan Especial de Proteccion Paisajistica del Paisaje de Pino Santo Lomas (C-23).

Seran de aplicacion para los dmbitos las condiciones ambientales estipuladas en el presente
Titulo para la proteccion del medio ambiente, impuestas a todo aprovechamiento y uso del suelo,
cualquiera que sea la actividad que albergue con la finalidad de que no se deriven agresiones al
medio ambiente.

TITULO IV REGIMENES ESPECIFICOS DEL SUELO: BIENES DE DOMINIO PUBLICO Y
SUS ZONAS Y SERVIDUMBRES

CAPITULO |  CARRETERAS.

Articulo 33.Ambito de aplicacion.

La Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias (LCC), clasifica éstas en regionales,
insulares y municipales, segun corresponda su titularidad a la Comunidad Autonoma, al Cabildo
Insular o al Ayuntamiento, respectivamente.

En virtud de esta legislacion sectorial y del Reglamento que la desarrolla, Decreto 131/1995
(RCC), se establecen las distintas franjas tomadas simultdneamente desde el Gltimo elemento
funcional de la calzada y de la distancia de la linea limite de edificacion medida desde la arista
exterior de la calzada (linea blanca exterior), las cuales se indican a continuacion en funcién del
tipo de via:

Clase de Carretera - .ANCHO D.E 2R () ; Lir!ea I(mite de
Dominio | Servidumbre | Afeccion | Edificacion (m)(*)

Autopista 8 17 5 35
Autovia 8 15 7 30
Via rapida 8 10 7 30
Carretera Convencional de

interés REGIONAL 8 10 ! 25
Resto de la Red 3 5 3 12
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(*) El limite de edificacion debera ser siempre exterior a la zona de servidumbre cuando la linea limite definida en el cuadro
caiga en la zona de servidumbre, el limite de edificacion se fijara en el borde exterior de la zona de servidumbre.

La Linea Limite de Edificacion, cuando excepcionalmente, por ser excesiva anchura la
proyeccion horizontal del talud de los terraplenes o desmontes, coincidird con la exterior a la
dicha zona de servidumbre.

El cerramiento didfano de predios o fincas colindantes con las carreteras insulares se
ubicaré a una distancia de TRES METROS, desde el Ultimo elemento funcional de la calzada
(arcén, cuneta, berma, pie de talud o cabeza de desmonte), siempre coincidente con el
borde exterior del Dominio Publico.

El cerramiento opaco (considerado seguin la L 9/91 y el RCC como edificacion) de predio o
finca colindante con las carreteras insulares se ubicard como minimo a una distancia de
VEINTICINCO METROS para carreteras convencionales de interés REGIONAL y DOCE
METROS el RESTO DE LA RED, desde la linea blanca; siempre coincidente con el borde
exterior de la Zona de Servidumbre de proteccion.

Articulo 34. Condiciones de uso en el ambito de la Ley y Reglamento de Carreteras de

Sin

Canarias.
perjuicio de las determinaciones propias que para cada uno de los suelos determina la LCC y

el RCC que se expresa a continuacion, cualquier hueco de entrada a edificaciones,
construcciones 0 instalaciones que se pretendan implantar, se abrira a dieciocho (18)
centimetros sobre la acera perteneciente al viario de acceso o circundante a las mismas.

1.

GesPlan

En el suelo urbano:

En el suelo clasificado como urbano en esta A.B. al D.L.1/2000, la linea limite de la
edificacion seré la establecida en los correspondientes planos de ordenacion pormenorizada,
en todo caso ésta debera ser siempre exterior a la zona de servidumbre, cuando la linea
limite definida en el cuadro invada la zona de servidumbre.

En virtud del acuerdo firmado por la D.G. de Obras Publicas de C. de Obras Publicas,
Vivienda y Aguas para el tramo de Carretera GC-21 que no se ha municipalizado ain que
parte del cruce de la GC-42 y discurre por suelo urbano, las edificaciones que se propongan
respetaran lo siguiente:

TRAMO METROS
PK.13.640 al P.K.13.941 9
PK.13.941 al P.K.14.760 6
PK.14.670 al P.K.15.113 9

De conformidad con el articulo 33 de la LCC, las carreteras que atraviesen areas
residenciales o turisticas y en las travesias en que sea factible, se dispondran de carriles
para el tréfico de bicicletas.

Compete al Ayuntamiento, previo informe de la administracion titular y competente para ello,
el otorgamiento de licencias para los usos y obras en las zonas de dominio publico, de
servidumbre y de afeccion de los tramos de una carretera que discurra por el suelo
clasificado como urbano o correspondan a una travesia del municipio, de conformidad con el
articulo 48 de la LCC.
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En el suelo urbanizable:

En concordancia con los articulos 47.dos de la LCC y el 85.2 del RCC, en el suelo
clasificado como urbanizable en esta Adaptacion Bésica al D.L.1/2000, cumplira con el
cuadro descriptivo de franjas de: dominio, servidumbre y afecciones, definidas en el art.33
del las Normas Urbanisticas-Ordenacion Estructural. Se establecera una franja ajardinada de
separacion de la carretera para proteccion de la calidad de vida de la urbanizacion, evitando
asi la contaminacion acustica y de otra indole generada por la carretera. Del mismo modo,
se determina que las parcelas de suelo urbanizable en los nuevos desarrollos urbanisticos,
no tendran acceso directo a la red de carreteras del término municipal.

Se definird la franja de dominio, servidumbre y afeccion a partir de la linea exterior de la
explanacion o pie de talud.

El articulo 66.2 del RCC, establece que el suelo comprendido entre la carretera y la linea de
edificacion seré calificado como espacio libre, zona verde, zona de reserva vial y, en general
como zonas no edificables, con las limitaciones en el uso propias de este suelo.

La ubicacion en los suelos urbanizables de zonas destinadas a Dotacion Publica, Servicios,
Usos Docentes, Deportivos, Asistenciales, Religiosos, etc., sera fuera de las proximidades
de las Carreteras Insulares, ya que aun desconociendo su utilidad final, la implantacion de
cualquier tipo de construccion e instalacion que suponga una incidencia considerable en el
trafico de tanto rodado como peatonal, pueden dar lugar a una merma en la capacidad de los
carriles de la via, asi como un trénsito peatonal entre ambos mérgenes, lo que supondria
una pérdida de la Seguridad Vial inaceptable.

De conformidad con lo establecido en el articulo 36.5 de la LCC, en el desarrollo de nuevas
urbanizaciones, los promotores de las mismas deberan prever los pasos peatonales a nivel y
a distinto nivel que fueren necesarios, zonas de parada de vehiculos de transporte publico,
barreras antiruido, semaforizacion y deméas equipamiento requerido por la zona edificable
colindante con la carretera.

Las parcelas resultantes deberan quedar detrés de la linea de servidumbre.(Art.63h RCC)
Los viales de las urbanizaciones y zonas de aparcamiento se situaran preferentemente fuera
de la zona de servidumbre.(Art.63m RCC)

Las conducciones subterraneas se situaran fuera de la zona de dominio publico (salvo si la
prestacion de un servicio publico asi lo exigiera y no hubiera otra solucion). Se podran situar
en la zona de servidumbre si se justifica el interés general. Las conducciones privadas
discurriran por la zona de afeccion. (Art.63d RCC)

Los muros de sostenimiento construidos por los particulares se situaran en la zona de
afeccion. (Art.63f)

Atendiendo al Art.36 LCC y Arts. 69 al 74 RCC, independientemente de la solicitud de
autorizacion al titular de la carretera, se tendré en cuenta en el disefio de los accesos para el
desarrollo de los suelos urbanizables, y en funcion del rango de la carretera, limitando los
mismos a los lugares mas convenientes teniendo en cuenta el trafico existente y el generado
asi como, la comodidad y seguridad vial.

Calidad de vida en las urbanizaciones: en la carreteras que atraviesan areas residenciales o
turisticas se dispondran carriles para el trafico exclusivo de bicicletas. (art.33 LCC, art.65.2
RCC)

En el Suelo Rustico.

En cualquier categoria de suelo Rustico: Asentamiento Rural, Asentamiento Agricola y resto
de suelo Rustico, se establece la linea de edificacion como minimo a DOCE METROS desde
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la linea blanca; siempre coincidente con el borde exterior de la Zona de Servidumbre de
proteccion.

4. Nuevas variantes.

Con respecto a las nuevas variantes de poblacion y siguiendo con el Articulo 72 del R.C.C. salvo
por motivo de interés publico o en el caso de una via de servicio, no se autorizara el acceso
directo de las propiedades colindantes a las nuevas carreteras o a los nuevos tramos de la
calzada correspondientes a estas, teniendo que desarrollar los accesos por el interior de las
futuras urbanizaciones.

5. Accesos a propiedades unifamiliares.

El acceso a las propiedades unifamiliares colindantes sélo se autorizara con las siguientes
condiciones preceptivas y vinculantes:

- El acceso se disefiara de forma que los vehiculos que realicen la maniobra de entrada a la
edificacion o incorporacion a la via lo hagan siempre de frente y, por tanto se dispondré en el
interior de la parcela de una superficie que permita el cambio de sentido del vehiculo.

- Las puertas, cancelas u otros obstaculos que se coloquen con el fin de delimitar la
propiedad, permitiran que la apertura de los mismos se realice sin que el vehiculo quede
detenido tanto en el carril de circulacion o como en el arcén.

- El disefio de los mismos permitird el uso de las zonas de servidumbre para los casos
previstos en la vigente L.C.C. sin que ello de lugar a que quede sin acceso la propiedad.

6. Usos terciarios.

En todos aquellos usos terciarios que sean origen o destino de vehiculos se dispondra, ademas,
del adecuado acceso rodado disefiado de acuerdo a lo previsto en los apartados anteriores, del
aparcamiento suficiente para la demanda de trafico que origine. En ningln caso, este
aparcamiento dara lugar a cruce de peatones a nivel de la carretera.

CAPITULO Il  AGUAS (PLAN HIDROLOGICO DE GRAN CANARIA).

Avrticulo 35.Ambito de aplicacion.

De conformidad con la Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas de Canarias, la ordenacion
del Dominio Publico Hidraulico se realizara por medio del los correspondientes Planes
Hidroldgicos Insulares, cuyo contenido debera incluirse en los correspondientes
instrumentos de planeamiento.

Por todo ello, la utilizacién del dominio, asi como, los titulos de concesiones y
autorizaciones del mismo se sujetan a las disposiciones establecidas en la Ley 12/1990,
asi como toda actividad susceptible de provocar la contaminacion o degradacion del
dominio pablico hidraulico y en particular el vertido de liquidos y productos susceptibles de
contaminar las aguas superficiales y subterraneas, requiere autorizacion administrativa por
parte del Consejo Insular de Aguas.
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Articulo 36.Extraccion de Aridos.

De conformidad con el Plan Hidrologico de Gran Canaria, los aridos de los barrancos
tienen la consideracion de recursos dificilmente renovables, susceptibles de ser
aprovechados mediante autorizacion. Este aprovechamiento debe ser compatible con la
conservacion y mejora de la calidad del medio fisico por lo cual las autorizaciones, asi
como las licencias preceptivas, se concederan prioritariamente en aquellos barrancos en
los que, paralelamente a la autorizacion de extraccion de aridos, se acometan actuaciones
destinadas a regenerar el entorno, a mejorar las condiciones de evacuacion del cauce, a
favorecer la infiltracion u otras.

2. Las autorizaciones y licencias a las que se hace referencia el articulo anterior, se
deberén ajustaran a los Planes de Uso y Gestion de cada Cuenca cuya elaboracion
corresponde al Consejo Insular de Aguas.

3. Entre tanto, el volumen minimo de extraccion autorizado sera de 5.000 m3, al
considerar que las cantidades menores pueden ser suministradas por concesionarios
habituales, y en el caso de no existir éstos se podrén autorizar cantidades inferiores a
dicho volumen minimo fijado.

3. En tanto se aprueben los Planes de Uso y Gestion de Cuencas, los peticionarios de
autorizaciones de extraccion de aridos aportaran con la solicitud un proyecto
redactado por técnico que describa y justifique las extracciones, el cual incluira las
acciones que pretendan llevar a cabo para regenerar y mejorar el entorno, en
especial, aquellas que correspondan con la realizacion de trabajos en relacién con las
mérgenes y sus refuerzos, a fin de evitar la desviacion del cauce como consecuencia
de las depresiones causadas con las extracciones.

Articulo 37.Condiciones del uso del agua en el suelo de uso industrial.

1. Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, los suelos de uso industrial, 0 aquellos que en
un futuro se califiquen, antes del otorgamiento de la preceptiva licencia urbanistica, se
deberan justificar ante el Consejo Insular de Aguas, el origen del agua necesaria para su
funcionamiento con anterioridad a la aprobacion del correspondiente planeamiento de
desarrollo, en cualquier caso las zonas industriales situadas bajo, al menos, la cota 300
estaran obligadas a suministrarse mediante agua desalada de mar.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior, el Consejo Insular de Aguas podra
exonerar de dicha obligacion por razones excepcionales o salvo que no exista o sea inviable un

uso alternativo para el agua subterranea existente.

GesPlan NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

34



NNSS. Adaptacion Basica al Decreto Legislativo 1/2000. Teror

TITULO V REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DEL SUELO URBANO.

CAPITULO |  DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 38.Usos caracteristicos del Suelo Urbano.

1.

El suelo urbano también se califica en funcidon del uso caracteristico a que se destina
fundamentalmente, distinguiéndose entre el uso residencial y el industrial, que aparece
determinado en el plano de Estructura General y Usos del Suelo.

Los usos permitidos y autorizables o prohibidos seran los que se establezcan expresamente
para cada uno de los ambitos, en la tipologia edificatoria que se le asigne, ademas de los
usos sefialados en los Planos de Ordenacion Pormenorizada. Sus condiciones de
admisibilidad y de compatibilidad son las reguladas en el Titulo Il y lll de las Normas
Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada.

Articulo 39.Régimen juridico del Suelo Urbano Consolidado.

1.

4
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Los propietarios del suelo urbano consolidado tendran, previo cumplimiento de los deberes
legales exigibles, los derechos establecidos por el articulo 73 del TRLOTENC'00.

Los derechos a los que se hace referencia en este articulo, se podran materializar de
manera inmediata y directa, en los Ambitos de Ordenacion Directa, de conformidad con
lo dispuesto en estas normas en el Capitulo relativo a los Ambitos Territoriales y
Urbanisticos, sin perjuicio de la realizacion y presentacion de los correspondientes Proyectos
de Edificacion y/o Urbanizacién que en su caso correspondan.

En el caso de los Ambitos de Ordenacion Remitida del citado Capitulo, para materializar
los derechos del articulo 73 del TRLOTENC'00, es preciso la oportuna redaccion y
aprobacion de los Planes Especiales o Estudios de Detalle, en su caso, en los ambitos de
suelo urbano consolidado que se hayan previsto en estas NNSS.

a) No se podré edificar ni llevar a cabo obras, edificaciones, construcciones e instalaciones
que no estén expresamente establecidas en la Disposicion Transitoria Cuarta de las
presentes normas urbanisticas.

b) Se podran permitir obras e intervenciones en edificaciones, construcciones e instalaciones,
de conformidad con lo establecido en la Disposicion Transitoria Segunda.

De conformidad con el articulo 145 del TRLOTENC'00, se podra ejecutar en suelo urbano
consolidado actuaciones urbanisticas que no estén prevista en las presentes NNSS, como
actuaciones aisladas, mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con la legislacion
que sea aplicable por razon de la Administracion Publica que pretenda la actuacion ya sea
municipal, insular o autondmica.

Podrén edificarse aquellas parcelas que tengan la consideracion de solar, habilitindose
también para la realizacion de las actuaciones precisas para que los terrenos adquieran la
condicion de solar, y cuando la tengan, el uso y edificacion permitido, siempre que se cumpla
el requisito de prestar garantia en cuantia suficiente para cubrir los costes de ejecucion de
las obras de urbanizacion precisas y comprometidas.
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La autorizacién producird, por ministerio de la Ley, la obligacion para el propietario de
proceder a la realizacion simultanea de urbanizacion y la edificacion, asi como la no
ocupacion ni utilizacién de la edificacion hasta la total terminacion de las obras de
urbanizacion y el efectivo funcionamiento de los servicios correspondientes. La obligacion
comprendera necesariamente, ademas de las obras que afecten a la via o vias a que de
frente la parcela, las correspondientes a las deméas infraestructuras necesarias para la
prestacion de los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con las redes generales de
infraestructuras que estén en funcionamiento.

iculo 40.Régimen juridico del Suelo Urbano No Consolidado.

Los propietarios de suelo urbano no consolidado tendran, previo cumplimiento de los
deberes legales exigibles, los derechos establecidos en el articulo 72 del TRLOTENC'00.

Los derechos a los que se hace referencia en este articulo, requeriran la delimitacion de
unidades de actuacion de conformidad con lo establecido en los Ambitos de Ordenacion
Directa, de conformidad con lo dispuesto en estas normas en el Capitulo relativo a los
Ambitos Territoriales y Urbanisticos, con aplicacion del régimen propio de la ejecucion de
éstas previsto en el Titulo Ill del TRLOTENC'00.

Podra autorizarse la edificacion de parcelas incluidas en suelo urbano no consolidado que
aun no tengan la condicion de solar, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

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

b) Aprobacion definitiva del pertinente proyecto de urbanizacion de la unidad de actuacion.

c) Estado real de ejecucién de las obras de urbanizacion, en el momento de la presentacion
de la solicitud de licencia, del que resulte razonablemente previsible la dotacion efectiva
de la parcela, al tiempo de terminacion de la edificacion, con los servicios precisos para
que adquiera la condicion de solar.

d) Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucion de las obras
de urbanizacion comprometidas. La autorizacion simultdnea producird, por ministerio del
TRLOTENC'00, la obligacion para el propietario de la no ocupacion, ni utilizacion de la
edificacion hasta la completa terminacion de las obras de urbanizacion y el
funcionamiento efectivo de los correspondientes servicios. Tal deber se consignara en
cuantos negocios juridicos realice con terceros que impliquen traslacion de facultades de
uso, disfrute o disposicion sobre la edificacion o partes de la misma.
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TITULO VI REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DEL SUELO URBANIZABLE.

CAPITULO |  DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 41.Usos caracteristicos del Suelo Urbanizable.

1.

El Suelo Urbanizable se divide también dependiendo del uso caracteristico al que se
destinan los sectores:

- Sectores de uso residencial.

- Sectores de uso industrial.

Los usos especificos que se admiten o se prohiben expresamente para cada uno de los
sectores son los que se determinan en la ficha respectiva y en la tipologia edificatoria que se
le asigne. Sus condiciones de admisibilidad y de compatibilidad son las reguladas en el
Titulo Segundo de las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Articulo 42.Régimen juridico del Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado.

1.
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De conformidad con el articulo 70 del TR-LOTENC'00, los propietarios de terrenos
clasificados como suelo urbanizable sectorizado no ordenado, ademéas de los derechos
reconocidos con caracter general en el articulo 68 del TR-LOTENC'00, asi como el articulo
20 de las presentes Normas Urbanisticas, tendran derecho a que por el 6rgano competente
se determine su ordenacion pormenorizada, pudiendo formular e instar a la tramitacion y
aprobacion del pertinente Plan Parcial sobre el sector correspondiente, salvo cuando éste
tenga asignado un sistema de ejecucion publica. El ejercicio de este derecho se acomodara
al procedimiento establecido en el articulo 103 del TR-LOTENC'00.

En las fichas correspondientes a los sectores de suelo urbanizable no ordenado se
determinan las instrucciones para la redaccion del Plan Parcial. Se establecen las
condiciones y parametros que ha de cumplir la ordenacion pormenorizada y la gestion
urbanistica.

El aprovechamiento urbanistico medio de los sectores de suelo urbanizable no ordenado se
establece en las respectivas fichas de los sectores delimitados del Fichero de Ambitos
Urbanisticos y de Gestion.

Sélo podran autorizarse en este tipo de suelo las obras siguientes, antes de que se apruebe
el correspondiente plan parcial:

a) Las que correspondan a sistemas generales.

b) Las de caracter provisional a que se refiere el articulo 61 del TR-LOTENC'00.

Adscripcion a viviendas sujetas a régimen de proteccion publica.

Los instrumentos de ordenacion pormenorizada de los sectores de suelo urbanizable no
ordenado de uso caracteristico residencial deberan adscribir parcelas concretas a la
construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o con precio final de
venta limitado, de acuerdo a lo que establezca para cada sector la ficha correspondiente del
Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion.

En el conjunto del suelo urbanizable sectorizado no ordenado del uso residencial tal
adscripcion sera como minimo el 20% de la superficie edificable méxima total prevista por el
planeamiento para dicho conjunto, no pudiendo suponer en cada sector mas del 40% de
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dicha superficie edificable méaxima prevista ni del 50% del aprovechamiento previsto para el
sector de que se trate.

TITULO VII REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DEL SUELO RUSTICO.

CAPITULO |  DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 43.Usos, actividades y construcciones autorizables en suelo rustico

Los usos, actividades, construcciones e instalaciones que pueden materializarse en el Suelo
Rustico deberan, en todo caso, ajustarse a las determinaciones del TR-LOTENC'00, asi como a
lo establecido en las presentes Normas Urbanisticas.

Estas determinaciones se agruparan segun los siguientes criterios:

A.- Determinaciones aplicables a los aprovechamientos caracteristicos del suelo rdstico por Ley
y asumidos por las presentes NNSS, entre los que se encuentran los aprovechamientos
primarios del suelo tales como el agricola, ganadero y forestal.

B.- Determinaciones aplicables a los aprovechamientos que deberan preverse expresamente en
la categoria de suelo donde se pretendan implantar, que se determinaran como usos,
construcciones e instalaciones permitidos o autorizables, como aquellos directamente
relacionados con los usos ajustados a la naturaleza de la categoria de suelo, que expresamente
se autoricen por ser compatibles con la categoria de suelo donde se pretendan implantar.

Los usos permitidos y autorizables requeriran expresamente la ultimacion por medio de
Calificacion Territorial de un preciso proyecto de edificacion y uso del suelo, de conformidad con
el articulo 27 del TR-LOTENC'00 con la excepcion establecida en el articulo 27.6 del TR-
LOTENC'00 para el uso residencial en Suelo Rustico de Asentamiento Rural o Agricola.

C.- Determinaciones aplicables a las actividades de interés general que quiebran con las reglas
generales del régimen aplicable al Suelo Rustico y suponen aprovechamientos excepcionales
por Ley tales como usos industriales, residenciales (fuera de asentamientos), turisticos y
de equipamiento, que se permitira expresamente en el régimen de la categoria de suelo donde
pretendan implantarse, a excepcion del suelo protegido por sus valores ambientales.

Las actuaciones citadas requeriran expresamente Proyecto de Actuacion Territorial. Sin
embargo los usos siguientes, y de conformidad con el TR-LOTENC'00 s6lo requeriran
Calificacion Territorial, siempre que estén previstos en las presentes NNSS y en la categoria de
suelo rustico donde se pretenda implantar:

1.- Instalaciones para el uso y dominio publico.

2.- Establecimientos comerciales y de servicios.

3.- Instalaciones de deporte al aire libre y acampada.
4.- Establecimientos de Turismo Rural.

Con carécter general, y para todo tipo de uso, se entenderan incluidos los usos, actividades y
construcciones accesorias, complementarias y necesarias para la materializacion de los mismos,
ademas de aquellos establecidos en la legislacion sectorial que le sea de aplicacion.
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Articulo 44.Régimen Juridico del Suelo Rustico.

1. Los propietarios del suelo rustico, tendrén los siguientes derechos y deberes:

a) En todo caso, la realizacion de los actos precisos para la utilizacion y explotacion agricola,
ganadera, forestal, cinegética o analoga que correspondan, conforme a su naturaleza y
mediante el empleo de medios que no comporten la transformacion de dicho destino, en los
términos que se precisen en esta normativa.

Los trabajos e instalaciones que se lleven a cabo en los terrenos estaran sujetos a los limites
de la legislacion civil y la administrativa aplicable por razon de la materia y deberan realizarse,
ademas, de conformidad con la ordenacion de las presentes NNSS.

b) La realizacion de obras y construcciones y el ejercicio de usos y actividades que,
excediendo lo previsto en el nimero anterior, se legitimen expresamente por la ordenacion de
acuerdo con las previsiones del TR-LOTENC'00.

2. Sin perjuicio de otros deberes establecidos legalmente, los propietarios de suelo rdstico
tendran los deberes de conservar y mantener el suelo y, en su caso, su masa vegetal, en las
condiciones precisas para evitar riesgos de erosion o incendio o para la seguridad o salud
publicas y dafios o perjuicios a terceros o al interés general, incluidos los de caracter ambiental y
estético; asi como de usarlo y explotarlo de forma que se preserven en condiciones ecoldgicas y
no se produzca contaminacion indebida de la tierra, el agua y el aire, ni tengan lugar inmisiones
ilegitimas en bienes de terceros.

3. Cuando la ordenacion establecida por estas NNSS permita otorgar al suelo rdstico
aprovechamiento en edificacion para uso residencial, industrial, turistico o de equipamiento, el
propietario tendrd el derecho a materializarlo en las condiciones establecidas por dicha
ordenacion, previo cumplimiento de los deberes que ésta determine y, en todo caso, el pago de
un canon cuya fijacion y percepcion correspondera a al Ayuntamiento, por cuantia minima del
cinco y méxima del diez por ciento del presupuesto total de las obras a ejecutar.

Este canon podra ser satisfecho mediante cesion de suelo en los casos en que asi lo determine
el Ayuntamiento de Teror.

4. Cuando el aprovechamiento edificatorio otorgado por la ordenacion urbanistica de las
presentes NNSS fuera por tiempo limitado, éste nunca podra ser inferior al necesario para
permitir la amortizacion de la inversion y tendré caracter prorrogable.

5. Las condiciones que determinen los instrumentos de ordenacion para materializar el
aprovechamiento en edificacion permitido en suelo rustico, deberan:

a) Asegurar la preservacion del caracter rural del suelo y la no formacién de asentamientos no
previstos, asi como la adopcion de las medidas precisas para proteger el medio ambiente y
mantener el nivel de calidad de las infraestructuras y los servicios publicos correspondientes.

b) Garantizar la restauracion, a la finalizacion de la actividad, de las condiciones ambientales
de los terrenos y de su entorno inmediato.
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c) Asegurar la ejecucion de la totalidad de los servicios que demanden las construcciones e
instalaciones autorizadas en la forma que se determine por estas NNSS. En particular y
hasta tanto se produce su conexion con las correspondientes redes generales, las
edificaciones de uso residencial (viviendas) y construcciones de uso agrario (granjas o
explotaciones ganaderas u analogas), incluso las situadas en asentamientos, deberan
disponer de depuradoras o fosas sépticas individuales, quedando prohibidos los pozos
negros.

d) Asegurar la ejecucion y mantenimiento de las actividades o usos que justifiquen la
materializacion del aprovechamiento en edificacion y, en especial, la puesta en explotacion
agricola y el funcionamiento de los equipamientos.

Articulo 45.Determinaciones de Ordenacion de Directa Aplicacion en Suelo Rustico.

De conformidad con el articulo 65 del TR-LOTENC'00, todo aprovechamiento y uso en suelo
ristico debera respetar las siguientes determinaciones:

a) Enlos lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo o en las perspectivas que
ofrezcan los conjuntos histéricos, tipicos o tradicionales y en las inmediaciones de
carreteras y caminos de caracter pintoresco, no se permitira la construccion de
cerramientos, edificaciones u otros elementos cuya situacion o dimensiones limiten el
campo visual o desfiguren sensiblemente las perspectivas de los espacios abiertos
terrestres, maritimos, costeros o de los conjuntos historicos o tradicionales.

b) No podra realizarse construccion alguna que presente caracteristicas tipolégicas o
soluciones estéticas propias de las zonas urbanas y, en particular, las viviendas
colectivas, los edificios integrados por salén en planta baja y vivienda en la alta, y los que
presenten paredes medianeras vistas, salvo en los asentamientos rurales que admita
esta tipologia.

c) Las construcciones o edificaciones deberan situarse en el lugar de la finca menos fértil o
idéneo para el cultivo, salvo cuando provoquen un mayor efecto negativo ambiental o
paisajistico.

d) No serd posible la colocacion y el mantenimiento de anuncios, carteles, vallas
publicitarias o instalaciones de caracteristicas similares, pudiendo autorizarse
exclusivamente los carteles indicativos o informativos con las caracteristicas que fije, en
cada caso, la Administracion competente.

e) Ninguna edificacion podra superar las dos plantas por cualquiera de sus fachadas.

f) Todas las construcciones deberan estar en armonia con las tradicionales en el medio
rural canario y, en su caso, con los edificios de valor etnogréafico o arquitectdnico que
existieran en su entorno cercano.

g) Las edificaciones deberdn presentar todos sus paramentos exteriores y cubiertas
totalmente terminados, empleando las formas, materiales y colores que favorezcan una
mejor integracion en el entorno inmediato y en el paisaje, previa la autorizacion del uso.
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Articulo 46.Condiciones Generales de los Usos, Actividades, Construcciones e
Instalaciones en Suelo Rustico.

Las NNSS establecen que todo aprovechamiento y uso en suelo rdstico debera respetar las
siguientes determinaciones, salvo determinaciones mas concretas establecidas para cada una
de las categorias de suelo rustico, en la presente Normativa:

a) Ser adecuadas al uso y la explotacion a los que se vinculen y guardar estricta proporcion
con las necesidades de los mismos. En caso de construcciones e instalaciones agrarias,
deberan ser precisas para el ejercicio de la actividad agraria, necesarias para las
explotaciones y guardar proporcion con su extension y caracteristicas, quedando
vinculadas a la explotacion a la que sirven. El érgano competente por razdn de la materia
emitira el correspondiente informe de adecuacion y compatibilidad, con caracter previo a la
obtencidn de la Calificacion Territorial o Licencia Municipal en su caso.

b) Tener el caracter de aisladas.

c) Respetar un retranqueo minimo de tres (3) metros y maximo de cinco (5) metros a linderos y
diez (10) metros al eje de caminos, asi como un retranqueo minimo de cinco (5) metros
respecto de este eje.

d) No exceder de una (1) planta con caracter general ni de dos en los asentamientos rurales
existentes, medidos en cada punto del terreno que ocupen.

e) No emplazarse en terrenos cuya pendiente natural supere el treinta (30) por ciento.

f) No podra realizarse ni autorizarse en ninguna de las categorias de suelo rustico, ademas de
los usos y actividades prohibidos, los actos que comporten riesgo para la integridad de
cualquiera de los valores objeto de proteccidn.

g) Cuidar el disefio de las edificaciones, construcciones e instalaciones, que deben mantener
equilibrio con las alturas, formas, lineas, colores y texturas circundantes, eligiendo aquellas
mas acordes con el espacio exterior.

Articulo 47.Condiciones Generales para las Edificaciones, Construcciones e Instalaciones
Preexistentes de valor Etnografico o Arquitectdnico en Suelo Rustico.

De conformidad con el articulo 66.8 y 67.5.d) del TR-LOTENC'00, se regulan en el presente
articulo las condiciones particulares para los usos, actividades e intervenciones en las
edificaciones, construcciones e instalaciones preexistentes con valor etnogréfico o arquitecténico
a la entrada en vigor de las NNSS, tales como:

1. Se permitira la rehabilitacion para su conservacion, incluso profunda, de edificios en
situacion de fuera de ordenacion, con antigliedad superior a cincuenta afios y que tengan
valor etnogréfico o arquitectonico apreciado por el 6rgano competente para aprobar la
Calificacion Territorial, pudiendo destinarse al uso residencial, turistico o de servicios de
edificios que no tuvieran anteriormente dichos usos. El proyecto de rehabilitacion habra de
afectar a la totalidad de un edificio, y no limitarse a una parte o determinadas dependencias
del mismo.
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a) Para que un edificio en situacion de fuera de ordenacién pueda ser objeto de una
rehabilitacion, debera acreditarse que el mismo es susceptible de tal actuacion y, en
concreto, que conserve los muros que conforman las fachadas en toda su altura y sean
estructuralmente aptos.

A los efectos de este articulo, se considera rehabilitacion el acondicionamiento de un
edificio para su utilizacion, coincidente o no con el uso original, manteniendo en todo caso la
apariencia exterior y unidad espacial originales, asi como los elementos arquitectonicos con
valor significativo, estético, compositivo o testimonial.

b) Se podrén efectuar obras de restauracion, conservacion, consolidacion y sustitucion puntual
de elementos estructurales portantes y obras de acondicionamiento que signifiquen una
mejora en las condiciones de habitabilidad o funcionalidad mediante redistribucion interior,
implantacién de nuevas instalaciones o modificacion parcial de las alturas libres interiores.

c) Podran realizarse igualmente obras puntuales y justificadas de modificacion o apertura de
huecos, sin alterar la composicion y disefio de las fachadas. No se podré incrementar el
volumen general bajo cubierta ni los elementos arquitectonicos exteriores e interiores
determinantes del valor del edificio, salvo lo determinado en los parrafos siguientes.

d) La rehabilitacion en ningln caso podra incluir la demolicion y sustitucion de elementos
arquitecténicos fundamentales de la construccion existente, en particular los muros
exteriores, asi como la alteracion del aspecto exterior del inmueble mediante el incremento
de altura de dichos muros.

e) Se respetaran tanto la tipologia como los materiales de la edificacion existente (carpinteria,
revestimientos, cubiertas, colores, etc.).

2. Se permitird el uso de turismo rural en establecimientos que ocupen edificaciones o
construcciones objeto de rehabilitacion, bajo las condiciones establecidas en esta Normativa,
dentro de los limites superficiales y de capacidad que determine la normativa sectorial
pertinente.

3. Se permitira el uso turistico en edificaciones, construcciones e instalaciones rehabilitadas
conforme al punto anterior, cuya rehabilitacion podra incluir la ampliacion destinada a dotar
a las mismas de condiciones de servicio, y no afecte a los valores culturales de la instalacion
preexistente.

Tales condiciones son predicables a las viviendas unifamiliares, turismo rural y establecimientos
destinados a equipamientos y dotaciones, sin perjuicio de lo sefialado por la normativa sectorial
aplicable.

En las viviendas unifamiliares se permitira su ampliacion exclusivamente para mejorar las
condiciones de habitabilidad y servicio, no debiendo superar en ningun caso el cincuenta por
ciento de la superficie ya construida.

No se podran ampliar las viviendas unifamiliares cuando la superficie final resultante supere los
doscientos (200) metros cuadrados construidos.

En los edificios destinados a turismo rural se atendera al % que regula la Normativa especifica
de Turismo para estos establecimientos.
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Se incluira en el computo de tales superficies los porches o cualquier otro elemento cubierto, de
los que deberé contabilizarse la mitad de su superficie.

Articulo 48.Condiciones Generales para los Usos, Actividades, Construcciones e
Instalaciones Agrarias en Suelo Rastico.

Los usos, actividades, construcciones e instalaciones vinculadas a la actividad agraria deberan
cumplir las disposiciones de la legislacion sectorial que les sea de aplicacion, la regulacion de las
actividades clasificadas, en su caso, asi como las condiciones particulares de estas NNSS
aplicables a cada categoria de suelo, y las especificaciones que se expresen a continuacion. A
este respecto, se estard a lo dispuesto en el Codigo de Buenas Practicas Agrarias de la
Comunidad Auténoma de Canarias (Orden de 11 de febrero de 2000- BOC n° 23, de 23 de
febrero).

En todo caso, dado el uso agrario de las actividades, construcciones e instalaciones pretendidas,
la autorizacion de las mism as requerird un Informe preceptivo del 6rgano competente en la
materia, que justifique la adecuacion de las mismas a las presentes Condiciones:

1. Movimientos de tierras, roturaciones y sorribas.

En general, se permiten las sorribas con la potencia que se establezca en cada categoria,
condicion que deberan cumplir las roturaciones, estableciéndose asimismo, una parcela o unidad
de superficie apta para ello.

2. Muros de contencion y bancales.

Los muros de contencion asi como los bancales, se podran ejecutar como construcciones
necesarias, precisas y vinculadas a los usos caracteristicos, permitidos o autorizables.

Se deberan construir en mamposteria de piedra seca de manera preferente, o en todo caso,
revestidos de piedra natural, con una altura maxima, salvo determinacién en contrario, de tres
metros y medio (3,5 m) medidos en cada punto del terreno.

En caso de muros de contencion o bancales preexistentes de piedra natural, las intervenciones
sobre los mismos se realizardn con los mismos parametros y condiciones de ancho y altura
establecidos para los nuevos, con la excepcion de conservar el empleo o revestimiento de
piedra.

3. Cerramiento de parcela o finca.

- En caso de cerramiento de parcela o finca con vallados metdlicos, éste tendra un tamafio
minimo de huecos de 5X5 cm que podra complementarse con setos de especies vegetales.
La altura maxima del cerramiento sera de dos (2) metros, medidos en cada punto del terreno
con frente a los caminos y de un metro y medio (1,5) al resto de los linderos.

- En caso de cerramientos de parcela o finca con vallado de fabrica de bloques o celosia, el
mismo se realizard con una altura de un (1,00) metro para la parte maciza y se completara
hasta un (1,00) metro mas en la parte diafana.
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En todo caso, los mismos deberén quedar integrados en el entorno mediante el empleo de
pinturas ocres y colores terrosos o con setos vegetales y enredaderas.

En caso cerramientos de piedra natural preexistentes, las intervenciones sobre los mismos se
realizarn con los mismos pardmetros y condiciones de ancho y altura establecidos para los
nuevos, con la excepcion de conservar el empleo o revestimiento de piedra.

4. Cuartos de aperos.

Se permitiran cuartos de aperos con las condiciones siguientes:

- Sélo se permitird un cuarto de aperos por parcela.

- Parcela minima: CINCO MIL metros cuadrados.

- Superficie maxima construida: DIEZ metros cuadrados.

- Altura: La altura maxima de los cerramientos con planos verticales sera de DOS VEINTE
metros al alero y DOS SETENTA metros a cumbrera.

- Se separardn como minimo TRES metros. Cuando la separacion sea respecto de una
carretera insular, serd de DOCE metros al borde de la calzada, y de TREINTA metros en el
caso en que la carretera sea de interés regional.

- Solo se permitirdn huecos de ventilacion, situados a UN metro SETENTA de altura y en una
proporcion maxima con respecto a la parte maciza de 1/10, la puerta tendra un ancho
méximo de UNO CUARENTA metros.

- La caseta se revestira de piedra natural o se enfoscara y pintara con colores tradicionales y
su cubierta sera inclinada y de teja. No se permiten materiales exteriores reflectantes. La
carpinteria sélo se podré pintar con colores que favorezcan la integracion en el paisaje y en
el entorno.

5. Cuartos para las instalaciones de rieqo.

Las condiciones seran las mismas que para los cuartos de aperos. En caso de instalaciones que
requieran una superficie superior a QUINCE metros cuadrados, ésta se podra superar
justificandose adecuadamente mediante la concrecion de las dimensiones de la maquinaria y de
su espacio minimo de maniobra.

6. Almacenes agricolas. (¥)

Se permiten almacenes agricolas en las siguientes condiciones:

- Parcela minima: CINCO MIL metros cuadrados.

- Edificabilidad méaxima: 0,01 m2/m2,

- Altura maxima: UNA planta (4,50 m).

- Se separardn como minimo TRES metros. Cuando la separacion sea respecto de una
carretera insular, serd de DOCE metros al borde de la calzada, y de TREINTA metros en el
caso en que la carretera sea de interés regional.

- La cubierta sera inclinada con tejado a dos aguas, sera de materiales no perecederos,
preferentemente de teja.

- El acabado de los paramentos sera en colores que se integren en el medio, no
permitiendose los materiales reflectantes. Se recomienda el empleo de piedra o de aplacado
en los revestimientos, o el enfoscado de las paredes y pintado con colores ocres.
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* Este epigrafe solo se refiere a almacenes agricolas de servicio a la propia finca. Los almacenes

de

empaquetado se consideran una instalacion industrial, por ello deberan emplazarse

necesariamente en suelo industrial.

Se

Granjas, Explotaciones Ganaderas y Alpendes, Corrales y Rediles.

Se consideraran granjas, explotaciones ganaderas y alpendes, las construcciones e
instalaciones destinadas al uso ganadero, de conformidad con Capitulo relativo a los “Usos
Primarios” de la Normas Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada.

Respecto a la localizacion, las granjas y las explotaciones ganaderas se podran emplazar en

las categorias de suelo rustico donde se permite 0 autoriza en esta Normativa, a excepcion

de las zonas incluidas en los circulos de distancia a nucleos de poblacion, asi como a

granjas y explotaciones de igual uso, que se establece por la normativa sectorial de

aplicacion.

Condiciones particulares para este uso:

- Parcela minima: DOS MIL QUINIENTOS metros cuadrados.

- Edificabilidad méxima: 0,02 m2/m2,

- Altura maxima: UNA planta (3,50 m).

- Se separaran como minimo TRES metros. Cuando la separacion sea respecto de una
carretera insular, sera de DOCE metros al borde de la calzada, y de TREINTA metros en
el caso en que la carretera sea de interés regional.

- La cubierta sera inclinada con tejado a dos aguas, serd de materiales no perecederos,
preferentemente de teja.

- El acabado de los paramentos serd en colores que se integren en el medio, no
permitiéndose los materiales reflectantes. Se recomienda el empleo de piedra o de
aplacado en los revestimientos, o el enfoscado de las paredes y pintado con colores
ocres.

- La autorizacion de implantacion y construccion de este uso esta supeditada a la
vinculacion de un terreno suficiente que contribuya a garantizar el aislamiento de la
explotacion y la absorcion de fertilizantes de estiércol producido y/o a la implantacion de
sistemas de tratamientos o eliminacion de residuos y cadaveres con las suficientes
garantias sanitarias y de contaminacion medioambiental.

- Lagestion de los residuos se atendra a lo especificado en la legislacion sectorial vigente.

- En cuanto a los corrales y rediles, el cerramiento no podra ser de obra, se realizaran
preferentemente con cercas de madera o, en su defecto metélicas. No se permiten
cobertizos de obra.

Estanques, Depdsitos de Aqua, Balsas y Pozos.

permite la construccion de estanques, depositos de agua y balsas con las siguientes

condiciones:

GesPlan

Los estanques y depdsitos de agua podran ser aéreos con una altura maxima de 3,50 m por
encima de la rasante del terreno, siempre que estén ejecutados con materiales que
garanticen la estabilidad, estanqueidad y resistencia estructural de la obra. En caso de las
balsas no tendrén una altura sobre la rasante del terreno superior a dos (2) metros.

Deberan estar vallados en las zonas accesibles con valla metalica de 1,50 metros de altura,
que debera estar en buen estado en todo momento.
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- Se separardn como minimo cinco (5) metros a los caminos y viarios, y tres (3) metros al
resto de los linderos.

- Se deberd mantener una distancia minima de seguridad a las edificaciones, construcciones
e instalaciones existentes, propias 0 ajenas. Esta distancia se fijara por el técnico redactor
del proyecto en funcion de las caracteristicas de la obra, su emplazamiento, riesgos
potenciales y en ningln caso sera menor de tres (3) metros. Se consideran excluidas a estos
efectos las construcciones e instalaciones destinadas a cabezales de riego y cuartos de
aperos.

- El proyecto de obra incluiré la restauracion de aquellos impactos que cause su construccion.

- Entodo caso, estas construcciones o instalaciones, deberan ubicarse dentro o colindante a
la explotacion agraria a la que sirve y esta vinculada necesariamente, sin que se produzcan
alteraciones paisajisticas y del entorno, buscando la ubicacién mas idonea desde un punto
de vista ambiental.

- En cuanto a la perforacion de pozos y galerias, habré de estar a lo determinado por el Plan
Hidroldgico de Gran Canaria.

Articulo 49.Condiciones para los accesos en Suelo Rustico
1.- Condiciones generales.

Con caracter general, no podran abrirse nuevos accesos en suelo rustico si no estan previstos
expresamente en las presentes NNSS o en su caso en el planeamiento de desarrollo del mismo,
salvo los accesos con fines agrarios que se regulan en los apartados siguientes.

A estos efectos, se consideraran accesos preexistentes, los grafiados en los correspondientes
planos de las presentes NNSS u oficiales, tales como Catastrales, de Carreteras o Militares de
caminos, vias rurales y pistas forestales existentes a la entrada en vigor de las NNSS.

Se garantizara el respeto a los caminos pedestres de uso publico, caminos reales o senderos
turisticos. Cualquier obra que les afecte deberé restaurar el dafio causado y, en su caso, resolver
satisfactoriamente su continuidad en condiciones adecuadas de seguridad, manteniendo su
calidad ambiental y sus materiales de construccion originales.

2.- Condiciones para los accesos de uso residencial.

2.1.- Condiciones para el acceso en suelo rustico de Asentamiento Rural

Sélo se permitiran la apertura de aquellos accesos previstos en la ordenacion pormenorizada de
los mismos.

2.2.- Condiciones para el acceso para las edificaciones preexistentes en situacion de fuera de
ordenacion.

No se permitird la apertura de nuevos accesos, ni ampliacion de los existentes, limitdndose las
intervenciones a la reparacion y conservacion para la mejora de las condiciones de los mismos,
bajo la consideracion de acceso a las edificaciones preexistentes.

3.- Condiciones para el acceso de uso agrario
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Sdlo se permitira la apertura de nuevos accesos con fines agrarios, siempre que se cumplan las
siguientes condiciones:

a) Aquellas determinadas por el articulo 66.4 del TR-LOTENC'00, esto es la apertura debe
concurrir con los siguientes requisitos: necesaria para la explotacion agraria que se
desarrolla y que sirve de base a la apertura, ser precisa para el desarrollo de la actividad
agraria, debiendo guardar proporcion con la extension y caracteristicas de la misma,
quedando en todo caso vinculada tal apertura con la actividad que se desarrolla en los
citados terrenos. Estos extremos deberan acreditarse por certificacion y/o informe emitido
por el rgano competente.

b) Debera discurrir en su totalidad por el interior de una Unica propiedad.

c) Se deberd acreditar la puesta en explotacion de los terrenos que sirven de soporte al nuevo
acceso, o la acreditacion del mantenimiento de la actividad agraria de los mismos.

d) La seccion transversal de la via tendrd& como maximo hasta cuatro (4) metros con
apartaderos, debiendo en todo caso, no suponer una alteracion significativa del perfil natural
del terreno, no admitiéndose la explanacion para el terraplenado con taludes que generan
pendientes superiores al 50% ni alteracion sustancial de la vegetacion preexistente. Los
taludes resultantes de la ampliacion de los accesos deberdn ser adecuadamente
reconstruidos y revegetados, con especies propias del piso vegetal que atraviese el nuevo
camino u otras perfectamente integradas en el entorno.

4.- Condiciones e intervenciones en accesos preexistentes.

Se permitiran en los accesos preexistentes, obras de reparacion, conservacion y mejora siempre
y cuando concurran las siguientes condiciones:

a) La edificacion que le sirve de soporte, debe encontrarse en situacion legal de fuera de
ordenacion de conformidad con lo prescrito en las presentes NNSS.

b) Que se acredite la puesta en explotacion de los terrenos que sirven de soporte al acceso,
o la acreditacion del mantenimiento de la actividad agraria de los mismos.

Excepcionalmente, se permitirdn obras de ampliacion de la seccidn transversal de la via, como
maximo hasta 4 metros para uso residencial y hasta 8 metros para uso agrario, debiendo en todo
caso concurrir con los siguientes requisitos:

- Que la ampliacion no suponga una alteracion significativa del perfil natural del terreno, no
admitiéndose la explanacion para el terraplenado con taludes que generan pendientes
superior al 50% ni alteracion sustancial de la vegetacion preexistente. Los taludes
resultantes de la ampliacion de los accesos deberan ser adecuadamente reconstruidos y
revegetados, con especies propias del piso vegetal que atraviese el nuevo camino u otras
perfectamente integradas en el entorno.

- Que la ampliacién solicitada sea necesaria para la explotacion agraria que se desarrolla y
que sirve de base a la ampliacion y ser precisa para el desarrollo de la actividad agraria,
debiendo guardar proporcién con la extension y caracteristicas de la misma. Estos extremos
deberén acreditarse por certificacion y/o informe de agricultura emitido por el 6rgano
competente.

GesPlan NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL 47



NNSS. Adaptacion Basica al Decreto Legislativo 1/2000. Teror

Articulo 50.Unidad apta para la edificacion.

A los efectos de la aplicacion de esta Normativa, y de conformidad con lo dispuesto en el Anexo
del TR-LOTENC'00 se define como Unidad Apta para la Edificacion, el suelo natural clasificado
como suelo rastico de dimensiones y caracteristicas minimas determinadas por la ordenacion
afecto a la edificacion permitida, conforme en todo caso a la legislacion administrativa reguladora
de la actividad a la que se vaya a destinar la edificacion.

Se determina como Unidad Apta para la Edificacion las superficies minimas de parcela definidas
para los Asentamientos Rurales y Asentamientos Agricolas en estas NNSS.

Articulo 51.Segregaciones y parcelaciones en suelo rustico.

a) Se considerard parcelacion urbanistica, de conformidad con lo preceptuado en el TR-
LOTENC'00, cualquier division simultanea o sucesiva de terrenos clasificados como suelo
ristico en dos 0 mas lotes nuevos independientes y adscritos a la categoria de asentamiento
rural, que debera respetar la Unidad Apta para la Edificacion establecida para los citados
Asentamientos.

b) Quedan prohibidas las segregaciones o divisiones de fincas en el resto del suelo rustico
inferiores a la unidad minima de cultivo esto es 10.000 metros cuadrados.

Articulo 52. Condiciones para los Proyectos de Actuacion Territorial
1.- Condiciones Generales.

Sin perjuicio de las condiciones que pudieran introducirse reglamentariamente, 0 en su caso el
Plan Insular de Ordenacidn, con caracter genérico se establecen las siguientes condiciones para
las construcciones e instalaciones susceptibles de legitimarse mediante Proyecto de Actuacion
Territorial (PAT):

- Ajustarse a las determinaciones de ordenacion de directa aplicacion y de carécter
subsidiario para todo aprovechamiento y uso del suelo rustico para las construcciones en
el mismo, y en especial las especificadas en el articulo 65 del TR-LOTENC'00, respetando
los parametros fijados en el apartado 2 del mismo articulo.

- Albergar usos que no generen residuos de efectos contaminantes, y en todo caso, usos y
actividades que garanticen una adecuada gestion de los mismos, bien directamente en el
lugar donde se generan mediante instalacion de depuradoras, o bien indirectamente por
medio de un gestor autorizado, en cumplimiento de la Ley 1/1999, de 29 de enero, de
Residuos de Canarias, asi como de la Ley 12/1999 de 26 de Julio, de Aguas.

2.- Condiciones particulares para los usos turisticos en establecimientos alojativos, asi como
dotacionales o comunitarios.

2.1.- Uso Turistico:

- El uso turistico se autorizara en establecimientos en la modalidad hotelera y equipamientos
que incluyan residencia comunitaria.
- Los establecimientos turisticos, con caracter general, en la modalidad hotelera seran de
pequefia entidad; no superando nunca un total de 25 plazas alojativas, ni ocupar una
superficie superior a los 750 m2 construidos.
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Podrén ser exceptuados de lo anterior los edificios existentes singulares, catalogados de
mayor entidad tales como: conventos, monasterios, etc; que incluyan el uso turistico: bien
modificando el uso principal o bien complementario al mismo.

- Se establecera una distancia minima entre si y con respecto a los nucleos de poblacion que
deberd respetarse, segln las actividades permitidas, a fin de garantizar una disposicion
uniforme de tales usos en el territorio, o lo que es igual, para evitar la concentracion puntual
de usos y actividades anélogas.

2.2.- Usos Dotacionales o comunitarios:

- Eluso de areas de servicio de carreteras cumplira las siguientes condiciones:

- Mantendrén una distancia minima de seguridad a todo ndcleo de poblacion no inferior a los
500 metros.

- Deberan disponer de acceso propio directo desde la carretera hacia su propio viario de
servicio interior.

3.- Usos prohibidos expresamente mediante Proyecto de Actuacion Territorial:

De conformidad con el articulo 25.1 del TR-LOTENC'00, se establecen una relacion de usos
prohibidos por las presentes NNSS para el suelo ristico, y por ende prohibidos para su
aprobacion mediante Proyecto de Actuacion Territorial.

3.1.- Queda prohibido la aprobaciéon de los Proyectos de Actuacion Territorial, en suelos
categorizados como de proteccion ambiental de conformidad con el articulo 55.

Quedan prohibidos aquellos usos que comporten durante su ejecucion grandes movimientos de
tierras, o conlleven explanaciones extensas, asi como aquellas que produzcan taludes de altura
superior a los 5 metros y en concreto, toda actividad extractiva industrial a cielo abierto. (art.
67.2.2.h)) del TR-LOTENC'00.

Quedan también expresamente prohibidas las actividades relacionadas con el uso de
infraestructuras de residuos tales como vertederos, asi como acumulaciones de otra clase de
residuos tales como chatarras.

4.- Condiciones estéticas de los Proyectos de Actuacion Territorial

Sin perjuicio de lo establecido en el presente Capitulo, se establece con caracter genérico las
siguientes condiciones estéticas:

- No exceder en su altura de las dos plantas sobre el terreno natural en todo punto de la
edificacion (o su equivalente numérico de 6,5 metros de altura).

- Se debera producir una fragmentacion de los volimenes edificados cada vez que
unitariamente se alcance una ocupacion de 600 m2, componiéndolos al modo de los
caserios tradicionales, huyendo de las tramas ortogonales o repetitivas.

- Necesariamente habrd de disponer de una via de acceso preexistente para garantizar la
accesibilidad, permitiéndose la mejora 0 adecuacion de caminos rurales a tal fin, pero no lo
apertura de caminos nuevos.

- Se ejecutaran perfectamente los acabados mediante materiales no perecederos y de facil
conservacion, de carécter natural o similares, en colores asimilables al entorno de manera
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que favorezcan una mejor integracion en el paisaje, evitando, asi mismo los materiales
reflectantes.

- Se garantizara el desmantelamiento en caso de abandono de la actividad o si desapareciese
la necesidad que le dio origen, recuperando el paisaje natural anterior en la medida de lo
posible.

- El estudio del impacto visual que se genere por la actuacion se valorara desde los puntos de
vista mas comunes y transitados, incluso cuando estos fueran exteriores al propio municipio,
para incluir, si fuera preciso, las mejores medidas correctoras posibles.

CAPITULO Il CATEGORIAS DE PROTECCION AMBIENTAL.

Articulo 53. Suelo Rustico de Proteccion Natural - Espacios Naturales Protegidos. (SRPN-
ENP).

El régimen de usos del Suelo Rustico de Proteccion Natural serd el expresamente establecido

por los instrumentos de ordenacion de los Espacios Naturales Protegidos:

SRPN-ENP-1. Plan Rector de Uso y Gestion del Parque Rural de Doramas. (C-12).
SRPN-ENP-2. Plan Especial del Paisaje Protegido de Pino Santo. (C-23).

Articulo 54.Suelo Rustico de Proteccion Natural. (SRPN).

1. Usos caracteristicos

El uso caracteristico de esta categoria de suelo ristico es el Uso Medioambiental de
conservacion, restauracion y rehabilitacion de los valores naturales o ecoldgicos, asi como las
actividades de uso y disfrute de la naturaleza.

2. Usos permitidos o autorizables

Con caracter general se consideran usos y actividades permitidas aquellas que sean compatibles
con la finalidad de proteccion los valores naturales o ecoldgicos y que no estén expresamente
prohibidos.

a) Usos Agrarios, Hidroldgicos y Forestales.

- Usos y actividades agricolas, hidrologicas o forestales preexistentes en explotaciones de tal
caracter, permitiéndose intervenciones para el mantenimiento y conservacion de las mismas,
asi como las instalaciones accesorias 0 complementarias a las mismas, siempre y cuando
sea compatible con los valores naturales y ecoldgicos gque se protegen.

- Muros de contencidn y bancales.

- Cerramientos de parcela o fincas, mediante vallados metlicos, asi como intervenciones
sobre los existentes.

Todos los usos y actividades se realizaran de conformidad con lo dispuesto en las “Condiciones
Generales para los Usos, Actividades, Construcciones e Instalaciones Agrarias en Suelo
Rustico” de las presentes normas.
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b) Intervenciones en edificaciones, construcciones e instalaciones preexistentes, de
conformidad con la “Disposicion Transitoria Segunda” incluyendo la rehabilitacion y
restauracion independiente de su uso.

c) Intervenciones en edificaciones, construcciones e instalaciones preexistentes de valor
etnografico o _arquitecténico, cumplimiento las determinaciones establecidas en las
“Condiciones Generales para las edificaciones, construcciones e instalaciones
preexistentes de valor etnografico o arquitecténico”.

d) Usos dotacionales o comunitarios, en Dotaciones o Equipamientos, construcciones e
instalaciones declaradas de utilidad publica e interés social, asi como en Dotaciones o0
Equipamientos o edificios singulares destinados a actividades cientificas, pedagogicas,
culturales y divulgativas, Aulas de la naturaleza, Centros de interpretacion, acogida o
similares, relacionadas con los Espacios Naturales Protegidos, incluyendo el alojamiento
temporal, cuando fuera preciso, de conformidad con el articulo 67.5.a) del TR-LOTENC'00.
Se permiten también como uso accesorio o complementario, las areas destinadas a
aparcamientos.

e) Uso recreativo, en espacios no adaptados y como uso accesorio 0 complementario areas
destinadas a aparcamientos. Este uso ha de tener un estudio de compatibilidad con el
mantenimiento de los valores existentes, de las alternativas de ubicacion, de su capacidad de
acogida y de evaluacion de los impactos directos e indirectos en el medio y de sus accesos y
disminuyendo en lo posible la perceptibilidad de las edificaciones o instalaciones.

f) Uso de Infraestructuras, de carécter publico comprensiva de actividades, construcciones e
instalaciones de caracter temporal o0 permanentemente, necesarias para la ejecucion y
mantenimiento de obras y prestacion de servicios para la correcta conservacion y gestion de
este suelo y en concreto las siguientes:

- Infraestructuras viarias, previstas por las presentes NNSS o por un instrumento de
ordenacion de rango superior, sin perjuicio de lo establecido en esta Normativa para los
Accesos en suelo rastico.

- Infraestructuras hidraulicas, previstas por un instrumento de ordenacion sectorial, tal
como el Plan Hidrologico de Gran Canaria 0 actuaciones en desarrollo del mismo, en
canalizaciones enterradas al borde de vias existentes o previstas. Se incluyen las
precisas para el desarrollo del uso agrario establecidas en esta categoria de suelo.

- Infraestructuras eléctricas, previstas por un instrumento de planeamiento de ordenacion
sectorial en canalizaciones enterradas al borde de vias existentes o previstas.

g) Uso turistico, en la modalidad de Turismo Rural, en establecimientos que ocupen
edificaciones tradicionales rurales rehabilitadas, bajo las condiciones establecidas en esta
Normativa, dentro de los limites superficiales y de capacidad que determine la normativa
sectorial de aplicacion.

3. Usos prohibidos.

Estaran prohibidos los usos incompatibles con la finalidad de proteccion de esta categoria de
suelo, y en concreto los siguientes:
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a) Hacer fuego en los lugares no autorizados para ello, por la administracion competente.

b) Realizar vertidos de toda clase de residuos, fuera de los emplazamientos autorizados al
efecto, en los que se incluye los residuos de construccion y demolicion, tales como
escombros, tierras limpias de desmontes, asi como la eliminacion y gestion no autorizada de
residuos.

c) Destruccion o alteracion de especies de la flora y la fauna naturales y sus habitats, que
estuvieran protegidos por su normativa especifica y vigente, y en concreto la persecucion,
caza y captura de animales y/o especies no autorizadas. Asi mismo, esta prohibido la
introduccion en el medio natural de especies no autoctonas de fauna o flora.

d) La alteracion de las condiciones ambientales asi como la emision de ruidos por la
implantacion de usos y actividades con sus correspondientes construcciones e instalaciones
que alteren las condiciones ambientales del ambito y/o perturben la tranquilidad de las
especies animales.

e) La colocacion de carteles y otros soportes de publicidad o propaganda, tales como placas o
cualquier otra clase de publicidad comercial, a excepcion de la sefializacion oficial a iniciativa
de las administraciones publicas competentes.

f) Laacampada fuera del ambito sefialados al efecto.

g) El acceso rodado con vehiculos a motor por aquellos accesos no regulados por las
presentes normas. En este prohibicion se incluye la apertura, prolongacion o ensanche de
pistas particulares.

h) Las intervenciones o cambio de uso en construcciones o instalaciones preexistentes de uso
no residencial (cuartos de aperos, alpendes, granjas etc...) para destinarlas al uso
residencial citado.

i) Construcciones e instalaciones agrarias, tales como Granjas, almacenes agricolas u
similares, a excepcion de las que estén expresamente contempladas en los uso permitidos o
autorizados.

) Apertura, prolongacion o ensanche de pistas particulares.

k) En el litoral: puertos, diques, playas artificiales y paseos maritimos.

[) Campos de Golf u otras instalaciones deportivas con fines turisticos.

m) Estaciones de Servicios.

n) Las actividades y usos mineros- extractivos.

Articulo 55.Suelo Rustico de Proteccidn Paisajistica. (SRPP).

1. Usos caracteristicos

El uso caracteristico de esta categoria de suelo rustico es el Uso Medioambiental de
conservacion, restauracion y rehabilitacion del paisaje, asi como las actividades de uso y disfrute
de la naturaleza.

2. Usos permitidos y autorizables.

Con caracter general se consideran usos y actividades permitidas aquellas que sean compatibles
con la finalidad de proteccion del paisaje y que no estén expresamente prohibidos.

a) Usos Agrarios, Hidrologicos y Forestales.

- Usos y actividades agricolas, hidrologicas o forestales preexistentes en explotaciones de tal
caracter, permitiéndose intervenciones para el mantenimiento y conservacion de las mismas,
asi como las instalaciones accesorias 0 complementarias a las mismas.
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- En cuanto a los movimientos de tierras, roturaciones y sorribas, sélo se permite sorribar
sobre terrenos ya roturados, con una potencia maxima de 40 cm medidos en cada punto de
la parcela.

- Muros de contencién como uso accesorio 0 complementario de los usos permitidos o
autorizados en esta categoria de suelo. Se permite la rehabilitacion y restauracion de muros
de contencion preexistentes. Todos ellos estaran construidos en piedra natural, 0 en todo
caso, revestido en piedra natural.

- Cerramientos de parcela o fincas, mediante vallados metélicos, asi como intervenciones
sobre los existentes.

- Cuartos de aperos.

- Alpendes.

- Estanques, depdsitos de agua, balsa y pozos.

Todos los usos y actividades se realizaran de conformidad con lo dispuesto en las “Condiciones
Generales para los Usos, Actividades, Construcciones e Instalaciones Agrarias en Suelo
Rustico” de las presentes normas.

b) Intervenciones en edificaciones, construcciones e instalaciones preexistentes, de conformidad
con la “Disposicién Transitoria Segunda” incluyendo la rehabilitacion y restauracion
independiente de Su uso.

) Intervenciones en edificaciones, construcciones e instalaciones preexistentes de valor
etnografico o arquitectonico, cumplimiento las determinaciones establecidas en las
“Condiciones Particulares para las edificaciones, construcciones e instalaciones
preexistentes de valor etnogréfico o arquitectonico”.

d) Usos dotacionales o comunitarios, en Dotaciones o Equipamientos, construcciones e
instalaciones declaradas de utilidad publica e interés social, asi como en Dotaciones o
Equipamientos o edificios singulares destinados a actividades cientificas, pedagogicas,
culturales y divulgativas, Aulas de la naturaleza, Centros de interpretacion, acogida o
similares. Se permiten también como uso accesorio 0 complementario, las areas destinadas
a aparcamientos.

También se permiten las edificaciones, construcciones e instalaciones de uso y dominio puablicos
destinadas al desarrollo de actividades cientificas, docentes y divulgativas relacionadas con los
Espacios Naturales Protegidos, incluyendo el alojamiento temporal, cuando fuera preciso, de
conformidad con el articulo 67.5.a) del TR-LOTENC'00.

Habra de justificarse mediante un estudio de compatibilidad con el mantenimiento de los
valores existentes, de las alternativas de ubicacion posibles, de su capacidad de acogida y
de evaluacion de los impactos directos e indirectos en el medio y de sus accesos y
disminuyendo en lo posible la perceptibilidad de las edificaciones o instalaciones.

Debe indicarse el ambito natural o paisajistico al que se refiere la dotacion y debe justificarse
la idoneidad del lugar elegido dentro de otras posibles alternativas de ubicacion para el
mismo ambito territorial.

En cuanto a las Aulas de la naturaleza: seran promovidas por iniciativa publica o por
asociaciones cuyo objeto social prioritario sea la defensa y proteccion del medio ambiente o la
educacion medioambiental.
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En cuanto a los Centros cientificos o de investigacion: deberan tener este caracter exclusivo.
Deberan justificar la necesidad o conveniencia de su ubicacion en .un area protegida, y en su
caso su finalidad principal debera estar relacionada con el estudio, la conservacion, la gestion o
el manejo de la misma.

e) Uso recreativo, en espacios no adaptados y como uso accesorio 0 complementario areas
destinadas a aparcamientos. Este uso ha de tener un estudio de compatibilidad con el
mantenimiento de los valores existentes, de las alternativas de ubicacion, de su capacidad de
acogida y de evaluacion de los impactos directos e indirectos en el medio y de sus accesos y
disminuyendo en lo posible la perceptibilidad de las edificaciones o instalaciones.

f) Uso de Infraestructuras, de carécter publico comprensiva de actividades, construcciones e
instalaciones de caracter temporal o0 permanentemente, necesarias para la ejecucion y
mantenimiento de obras y prestacion de servicios para la correcta conservacion y gestion de
este suelo y en concreto las siguientes:

- Infraestructuras viarias, previstas por las presentes NNSS 0 por un instrumento de
ordenacion de rango superior, sin perjuicio de lo establecido en esta Normativa para los
Accesos en suelo rustico.

- Infraestructuras hidraulicas, previstas por un instrumento de ordenacion sectorial, tal
como el Plan Hidroldgico de Tenerife o actuaciones en desarrollo del mismo, en
canalizaciones enterradas al borde de vias existentes o previstas. Se incluyen las
precisas para el desarrollo del uso agrario establecidas en esta categoria de suelo.

- Infraestructuras eléctricas, previstas por un instrumento de planeamiento de ordenacion
sectorial en canalizaciones enterradas al borde de vias existentes o previstas.

g) Uso turistico, en la modalidad de Turismo Rural, en establecimientos que ocupen
edificaciones tradicionales rurales rehabilitadas, bajo las condiciones establecidas en esta
Normativa, dentro de los limites superficiales y de capacidad que determine la normativa
sectorial de aplicacion.

3. Usos prohibidos.

Estan prohibidos todos aquellos usos que pongan en peligro los usos caracteristicos, asi como
aquellos previstos para el Suelo Rustico de Proteccion Natural.

Articulo 56.Suelo Rustico de Proteccion Cultural. (SRPC).
1. Usos caracteristicos.

Son usos y actividades caracteristicos aquellos que persigan la conservacion y recuperacion
mediante intervenciones de restauracion y rehabilitacion del patrimonio cultural (patrimonio
historico), asi como las actividades de uso y disfrute del mismo.

2. Usos permitidos y autorizables.

Sin perjuicio de los usos permitidos y autorizables que se relacionan a continuacion, se estara a
lo establecido en la Ley de Patrimonio de Canarias para esta categoria de suelo de proteccion
cultural.

En general se permitiran todo los usos y actividades compatibles con la proteccion del patrimonio
cultural y arqueoldgico.
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a) Usos Agrarios, Hidroldgicos y Forestales.

- Usos y actividades agricolas, hidrologicas o forestales preexistentes en explotaciones de tal
caracter, permitiéndose intervenciones para el mantenimiento y conservacion de las mismas,
asi como las instalaciones accesorias 0 complementarias a las mismas.

- En cuanto a los movimientos de tierras, roturaciones y sorribas, sélo se permite sorribar
sobre terrenos ya roturados, con una potencia maxima de 40 cm medidos en cada punto de
la parcela.

- Muros de contencion como uso accesorio 0 complementario de los usos permitidos o
autorizados en esta categoria de suelo. Se permite la rehabilitacion y restauracion de muros
de contencion preexistentes. Todos ellos estaran construidos en piedra natural, 0 en todo
caso, revestido en piedra natural.

- Cerramientos de parcela o fincas, mediante vallados metalicos, asi como intervenciones
sobre los existentes.

- Cuartos de aperos.

- Alpendes.

- Intervenciones sobre estanques, depdsitos de agua, balsa y pozos existentes.

Todos los usos y actividades se realizaran de conformidad con lo dispuesto en las “Condiciones
Generales para los Usos, Actividades, Construcciones e Instalaciones Agrarias en Suelo
Rustico” de las presentes normas.

b) Intervenciones en edificaciones, construcciones e instalaciones preexistentes, de conformidad
con la “Disposicion Transitoria Segunda” incluyendo la rehabilitacion y restauracion
independiente de su uso. En ellas se incluyen las intervenciones tendentes a la conservaciony
mejora de construcciones e instalaciones asociadas a explotaciones agropecuarias, hidrologicas
y forestales.

c) Intervenciones en edificaciones, construcciones e instalaciones preexistentes de valor
etnografico o _arquitectonico, cumplimiento las determinaciones establecidas en las
“Condiciones Particulares para las edificaciones, construcciones e instalaciones
preexistentes de valor etnogréfico o arquitectonico”.

d) Usos dotacionales o comunitarios, en Dotaciones o Equipamientos, construcciones e
instalaciones declaradas de utilidad publica e interés social, asi como en Dotaciones o
Equipamientos o edificios singulares destinados a actividades cientificas, pedagdgicas, culturales
y divulgativas, Aulas de la naturaleza, Centros de interpretacion, acogida o similares. Se
permiten también como uso accesorio 0 complementario, las areas destinadas a aparcamientos.

Serén de aplicacion, en todo caso, las condiciones establecidas para el Suelo R’Ustico de
Proteccion Paisajistica.

e) Uso recreativo, en espacios no adaptados y como uso accesorio 0 complementario areas
destinadas a aparcamientos. Este uso ha de tener un estudio de compatibilidad con el
mantenimiento de los valores existentes, de las alternativas de ubicacion, de su capacidad
de acogida y de evaluacion de los impactos directos e indirectos en el medio y de sus
accesos y disminuyendo en lo posible la perceptibilidad de las edificaciones o instalaciones
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f) Uso de Infraestructuras, de caracter publico comprensiva de actividades, construcciones e
instalaciones de caracter temporal 0 permanentemente, necesarias para la ejecucion y
mantenimiento de obras y prestacion de servicios para la correcta conservacion y gestion de
este suelo y en concreto las siguientes:

- Infraestructuras viarias, previstas por las presentes NNSS o por un instrumento de
ordenacion de rango superior, sin perjuicio de lo establecido en esta Normativa para los
Accesos en suelo rustico.

- Infraestructuras hidraulicas, previstas por un instrumento de ordenacion sectorial, tal
como el Plan Hidrolégico de Tenerife o actuaciones en desarrollo del mismo, en
canalizaciones enterradas al borde de vias existentes o previstas. Se incluyen las
precisas para el desarrollo del uso agrario establecidas en esta categoria de suelo.

- Infraestructuras eléctricas, previstas por un instrumento de planeamiento de ordenacion
sectorial en canalizaciones enterradas al borde de vias existentes o previstas.

4. Usos prohibidos.

Estan prohibidos todos aquellos usos que pongan en peligro los usos caracteristicos, asi como
aquellos previstos para el Suelo Rustico de Proteccion Natural.

Ademaés estan prohibidos los siguientes:

- Movimientos de tierra para abancalamientos o aterrazamientos, vertidos o acumulaciones de
tierras. Nuevas roturaciones de terrenos para usos agricolas.

- Granjas, envasadoras, almacenes agricolas o similares.

- Apertura, prolongacion o ensanche de pistas particulares.

CAPITULO Il CATEGORIAS DE PROTECCION ECONOMICA

Articulo 57.Suelo Rustico de Proteccion Agraria. (SRPA)
1. Usos caracteristicos

Constituye el uso caracteristico en esta categoria de suelo el aprovechamiento agricola y/o
ganadero en explotaciones con tal fin, en explotaciones agricolas de caracter extensivo, de
cultivos horticolas y frutales propios de las medianias. Actividades ganaderas en régimen de
pastoreo y granjas de pequefio y mediano tamafio.

2. Usos permitidos y autorizables

a) Usos Agrarios

- Movimientos de tierras, roturaciones y sorribas. Las sorribas se realizaran con una potencia
maxima de 60 cm. medidos en cada punto de la parcela. Se permiten nuevas roturaciones
de terrenos en parcelas de superficie no inferior a 2.000 m2 y con pendientes inferiores al
15%.

- Muros de contencion y abancalamientos. Se permite la realizacion de nuevos bancales con
una altura maxima de 2,50 metros debiendo ser realizados en piedra seca.
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- Cerramientos de parcela o fincas, mediante vallados que podra complementarse con setos
de especies vegetales salvo excepciones justificadas de cerramientos de parcela o finca con
vallado de fabrica de bloques o celosia, asi como intervenciones sobre los existentes.

- Cuartos de aperos

- Cuartos de instalaciones de riego.

- Almacenes y almacenes de empaquetado.

- Alpendes, gallineros y corrales.

- Granjas y explotaciones ganaderas.

- Estanques, depdsitos de agua, balsas y pozos.

b) Intervenciones en edificaciones, construcciones e instalaciones preexistentes, de
conformidad con la “Disposicion Transitoria Segunda” incluyendo la rehabilitacion y
restauracion independiente de su uso.

) Intervenciones en edificaciones, construcciones e instalaciones preexistentes de valor
etnografico o _arquitecténico, cumplimiento las determinaciones establecidas en las
“Condiciones Particulares para las edificaciones, construcciones e instalaciones
preexistentes de valor etnografico o arquitecténico”.

d) Usos dotacionales o0 comunitarios, en Dotaciones o Equipamientos.

e) Uso de Infraestructuras, de caracter publico comprensiva de actividades, construcciones e
instalaciones de carécter temporal 0 permanentemente, necesarias para la ejecucion y
mantenimiento de obras y prestacion de servicios para la correcta conservacion y gestion de
este suelo y en concreto las siguientes:

- Infraestructuras viarias, previstas por las presentes NNSS o por un instrumento de
ordenacion de rango superior, sin perjuicio de lo establecido en esta Normativa para los
Accesos en suelo rastico.

- Infraestructuras hidrulicas, previstas por un instrumento de ordenacion sectorial, tal
como el Plan Hidroldgico de Tenerife o actuaciones en desarrollo del mismo, en
canalizaciones enterradas al borde de vias existentes o previstas. Se incluyen las
precisas para el desarrollo del uso agrario establecidas en esta categoria de suelo.

- Infraestructuras eléctricas, previstas por un instrumento de planeamiento de ordenacion
sectorial en canalizaciones enterradas al borde de vias existentes o previstas.

f) Uso recreativo, en espacios no adaptados y como uso accesorio 0 complementario areas
destinadas a aparcamientos.

g) Uso turistico, en la modalidad de Turismo Rural, en establecimientos que ocupen
edificaciones tradicionales rurales rehabilitadas, bajo las condiciones establecidas en esta
Normativa, dentro de los limites superficiales y de capacidad que determine la normativa
sectorial de aplicacion.

3. Usos prohibidos

Estan prohibidos todos aquellos usos que pongan en peligro los usos caracteristicos, asi como
aquellos previstos para el Suelo Rustico de Proteccion Natural.

Se prohibe expresamente las intervenciones tales como la rehabilitacion o el cambio de uso de
construcciones preexistentes no residenciales, (alpendes, granjas, etc.) para destinarlas al uso
residencial.
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Articulo 58.Suelo Rustico de Proteccion Hidroldgica. (SRPH).
1.- Usos caracteristicos.

El uso caracteristico de esta categoria de suelo es el uso del recurso hidraulico tanto en el suelo
como en el subsuelo, con pleno respeto a la Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas de Canarias,
y el Plan Hidroldgico Insular con la finalidad de servir a la total colectividad del municipio de
Teror.

2.- Usos permitidos y autorizables.

Se autorizaran, por el Consejo Insular de Aguas de Gran Canaria, las actividades,
construcciones e instalaciones que correspondan con su naturaleza y sean compatibles con la
finalidad de proteccion del recurso hidroldgico, asi como que sean necesarios para Su
conservacion y, en su caso para el disfrute publico de sus valores, de conformidad con el articulo
63 del TR-LOTENC'00 y en concreto los siguientes:

a) Instalaciones indispensables para la investigacion y proteccion en su caso del recurso
hidrico.

b) Realizacion de obras e instalaciones, tanto superficiales o subterraneas de cualquier tipo en
el recurso hidrico, tendente al uso del caudal, en el que se incluye la variacion del curso
natural de las aguas, asi como su canalizacion.

c) Las instalaciones de uso y dominio publicos destinadas al desarrollo de actividades
cientificas, docentes y divulgativas relacionadas con los Espacios Naturales Protegidos,
incluyendo el alojamiento temporal, cuando fuera preciso.

d) Espacios libres, parques urbanos, etc. para uso de toda la colectividad.
e) Los establecimientos comerciales y de servicios, de escasa dimension, tales como:

- Instalaciones ocasionales destinadas a la realizacion de encuentros y festivales culturales,
deportivos 0 musicales, rodajes cinematograficos o similares, o instalaciones de temporada
destinados a ocio y recreo con duracion no superior a tres meses, con materiales faciimente
desmontables.

- Mercadillos ocasionales y periddicos, mercados de ocasion, ventas ambulantes con puestos
0 instalaciones desmontables (transportables o moviles), de conformidad las
determinaciones de la Ley 4/1994, de 25 de abril, de Ordenacion de la Actividad Comercial
de Canarias.

- Cafeterias, kioscos y terrazas de verano, asi como pequefias instalaciones comerciales
dedicados a productos artesanales o similares.

f) De conformidad con el articulo 67.4 se permitirdn actividades turisticas en la categoria de
Centros Recreativos que comprenden los Centros Recreativos destinados a actividades de
ocio o deportivas, que requieran su emplazamiento en el medio rustico. 3 tales como:

3 art. 67.4 TR-LOTENC'00 y Anexo “ Nomeclator de Empresas, Actividades y Establecimientos Turisticos” del
Decreto 67/1996, de 18 de abril, del Reglamento regulador del Registro General de Empresas, Actividades y
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Parques Zooldgicos y botanicos.

Museos o salas de exposiciones.

Aulas de formacion.

Cualesquiera otras iniciativas de analogas caracteristicas.

Las instalaciones de deporte al aire libre e instalaciones de acampada con edificaciones
fijas, desmontables, permanentes o temporales, de escasa entidad, o sin ellas.

Los establecimientos de turismo rural que ocupen edificaciones tradicionales rurales
rehabilitadas, dentro de los limites superficiales y de capacidad que determine la normativa
sectorial pertinente.

3.- Usos prohibidos.

Son usos prohibidos aquellos que no estén expresamente previsto en las presentes normas.

Articulo 59.Suelo Rustico de Proteccidn de Infraestructuras. (SRPI)

1.

3.

Usos caracteristicos

El uso de infraestructuras viarias, sistema general viario, en las que se incluye actividades,
construcciones e instalaciones, de caracter temporal 0 permanentemente, necesarias para la
gjecucion y mantenimiento de las infraestructuras u obras y prestacion de servicios para la
correcta conservacion y gestion de estas infraestructuras y en concreto las siguientes:

Usos Agrarios, intervenciones en edificaciones, construcciones e instalaciones preexistentes
en suelo rustico o de valor etnogréfico o0 arquitectonico, asi como aquellos otros establecidos
en el Suelo Rustico de Proteccion Agraria (SRPA) en aquellos ambitos categorizados
Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras Viarias, donde se compatibilizan ambas
categorias de suelo rastico.

Usos permitidos y autorizables

Usos Provisionales, s6lo se permitiran usos y actividades, con sus correspondientes
construcciones e instalaciones, de caracter provisional y realizadas con elementos
constructivos y materiales facilmente desmontables.

Uso Comercial, como uso complementario al uso de infraestructuras que se implante en esta
categoria de suelo.

Usos prohibidos

Los restantes.

Especialmente se prohiben los usos y actividades que comporten construcciones e instalaciones
fijas o de cardcter permanente, que supongan impedimento para el desarrollo de las
infraestructuras o sistemas generales previstos.

Establecimientos turisticos. ( B.O.C. 58, de 13 de mayo).

Ga
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CAPITULO IV ASENTAMIENTOS DE POBLACION RURAL

Articulo 60.Suelo Rustico de Asentamiento Rural. (SRAR).

Se reconocen en esta categoria de suelo rustico ademas de las formas tradicionales de
ocupacion de la edificacion en los caminos rurales que discurren por los lomos y arrastraderos
de la zona de Agache, la zona de La Planta como entidad de poblacion existente sin vinculacion
con actividades primarias

1. Uso caracteristico

El uso residencial es el uso caracteristico del suelo ristico de asentamiento rural, destinado a
vivienda unifamiliar.

2. Usos permitidos y autorizables
- Se permiten todos los usos y actividades admitidos en el Suelo RUstico de Proteccion

Agraria_(SRPA), con las limitaciones impuestas a las actividades molestas, insalubres,
nocivas y peligrosas.

- Uso industrial, en industria artesanal y de reparacion, talleres.

- Uso comercial, comercio en edifico exclusivo o compatible con el uso residencial.

- Uso Turistico en la modalidad de Turismo Rural, en establecimientos que ocupen
edificaciones tradicionales rurales rehabilitadas, bajo las condiciones establecidas en esta
Normativa, dentro de los limites superficiales y de capacidad que determine la normativa
sectorial de aplicacion.

- Usos dotacionales o comunitarios, en Sistema General, Dotaciones y Equipamientos.

3. Usos prohibidos
Los restantes.

Articulo 61. Suelo Rustico de Asentamiento Agricola (SRAA)
Se delimitan dentro de esta categoria de suelo rustico las areas de explotacion agropecuaria en
las que ha tenido lugar un proceso de edificacion residencial.

1. Usos caracteristicos.

Los usos caracteristicos de los Asentamientos Agricolas son los mismos de los de los suelos
rastico de proteccion agraria (SRPA):

El aprovechamiento agricola y/o ganadero en explotaciones agricolas de caracter extensivo, de
cultivos horticolas y frutales propios de las medianias, asi como explotaciones ganaderas de
caracter intensivo.

2. Usos permitidos y autorizables.

- El uso residencial destinado a vivienda unifamiliar en la tipologia de edificacion en
Asentamiento Agricola (AA), vinculadas a explotaciones agricolas o ganaderas.
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Se permiten todos los usos y actividades admitidos en el Suelo RuUstico de Proteccion
Agraria_(SRPA), con las limitaciones impuestas a las actividades molestas, insalubres,
nocivas y peligrosas.

Usos prohibidos. Los restantes.

La linea de las nuevas edificaciones se mantendra como minimo 12 metros de la raya blanca

TITULO VIl REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LOS SISTEMAS GENERALES.

Articulo 62.Definicion de Sistemas Generales.

1.

GesPlan

Los Sistemas Generales constituyen los elementos fundamentales del modelo de
organizacion y de la estructura general de la ordenacion urbanistica que las NNSS definen
para el Municipio.

Segun su relevancia en el territorio, los Sistemas Generales se dividen en Supralocales y
Locales, como categoria compresiva de los usos y servicios publicos, a cargo de la
Administracion, basicos para la vida colectiva, junto con el suelo y las infraestructuras y
construcciones y sus correspondientes instalaciones, que requiera su establecimiento.

Los bienes inmuebles correspondientes son siempre de dominio publico y su gestion, una
vez implantado el uso o servicio, puede tener lugar en cualquiera de las formas permitidas
por la legislacion reguladora de la Administracion Titular.

Los sistemas generales definidos por las NNSS se delimitan, sin perjuicio de la clasificacion
del suelo, en los Planos de Ordenacidn Estructural, con la asignacion de las siglas SG
seguidas del codigo que distingue los usos correspondientes en cada caso. Su delimitacion
planimétrica debe considerarse indicativa, salvo en los ya existentes.

La regulacion de cada uno de los usos a que se vinculan los sistemas generales, incluyendo
las condiciones generales que habran de respetarse en su ejecucion, se contienen en los
Capitulos VI y siguientes del Titulo Il de las Normas Urbanisticas de la Ordenacion
Pormenorizada, dedicado a las condiciones generales y particulares de los usos. Estas
condiciones se respetaran en todo caso por los Planes Parciales 0 Especiales que para la
ejecucion de dichos elementos puedan formularse.

Los Sistemas Generales que lo requieran, de acuerdo con la Ley del Suelo, se desarrollaran
mediante Proyectos de Obras o Planes Especiales.

El suelo destinado a sistemas generales se obtendra mediante expropiacion u ocupacion
directa, cuando no se incluya o se adscriba al sector, &mbito o unidad de actuacion, de
conformidad con los articulos 137 y siguientes del TR-LOTENC'00.

En los sistemas generales, la ejecucion del planeamiento incumbe a las Administraciones
publicas con preferencia del Sistema de Ejecucion Pablica por Expropiacion.
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- En el caso de que las presentes NNSS incluyan o adscriban los mismos al &mbito de suelo
urbano y/o urbanizable, los propietarios tendran los siguientes deberes, salvo lo dispuesto en
las fichas correspondientes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo necesario, de acuerdo con la
ordenacion urbanistica, para los sistemas generales tales como viales, parques y
jardines, zonas deportivas y de recreo y expansion publicos, dotaciones culturales y
docentes y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los restantes servicios
publicos previstos.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas
generales que las NNSS, en su caso, incluyan o adscriban al sector o correspondiente.
Articulo 63.Tipos de Sistemas Generales
Los Sistemas Generales se dividen en los siguientes tipos:

A.- Sistema General de Infraestructuras viarias y de transportes, hidraulicas, de energia,
telecomunicaciones y residuos.

1.- Infraestructuras Viarias.

Consistente en el sistema general de vias publicas y demas infraestructuras que comunican al
resto de las infraestructuras viarias no consideradas como sistema general, asi como las
dotaciones de transportes, telecomunicaciones y servicios, para la integracion de éstas en una
red coherente.

Las NNSS establecen y denominan, el margen de su titularidad, los siguientes sistemas
generales viarios:

- Autopistas y autovias: vias destinadas a la circulacion 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 circulacion preferente de vehiculos, comprendiendo las categorias
correspondientes de la legislacion canaria de carreteras.

- Vias urbanas estructurales: las que conforman la red urbana de primer orden de un ndcleo,
siendo ejes estructurantes de las tramas, que se caracterizan por sus mayores dimensiones
y capacidad de tréfico, predominando la funcién de circulacion (tanto de vehiculos como de
personas) frente a la de servicio y acceso a los usos urbanos privados.

Las citadas infraestructuras viarias estan reflejadas en el Plano de Estructura General y Usos del
Suelo (plano n°2) del presente documento.

Las secciones tipo sefialadas en los planos de ordenacion pormenorizada deberén considerarse
indicativas. En cada tramo, la seccion atendera a las condiciones particulares de cada via.

El proyecto, construccién, conservacion, financiacion, uso y explotacion de los diferentes tipos de

infraestructuras viarias se regularan por las disposiciones correspondientes a su titularidad, y, en
concreto a lo dispuesto “Regimenes Especificos del Suelo: Bienes De Dominio Publico y Sus
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Zonas y Servidumbres” en cuanto al Capitulo relativo a “Carreteras” y al régimen urbanistico del
Dominio Publico y sus Zonas.

La linea de edificacion en las travesias urbanas (Suelo Urbano) sera la indicada en los planos de
Ordenacion Pormenorizada.

En los ambitos de los Sistemas Generales de Infraestructuras Viarias se consideran incluidos los
terrenos destinados a areas ajardinadas que lo bordean.

Se entiende que el suelo que define los sistemas generales incluye tanto la via como las zonas
de domino publico y margenes en funcion del art.25 de la L9/91 de Carreteras de Canarias.

Como norma general se entiende que se califica como sistema general todas las carreteras de
interés insular y sus elementos funcionales y una franja de 3 m de anchura a cada lado de la via
medida horizontal y perpendicularmente al eje de la misma desde la arista exterior de la
explanacion. (ver condicionantes graficos en planos)

Las distintas carreteras que discurren dentro del Término Municipal de Teror son las siguientes:

CATEGORIA: SISTEMAS GENERALES VIARIOS EXISTENTES.
Denominacin AMBITO | TITULAR

GC-21 Tamaraceite-Teror-Valleseco Cabildo de Gran Canaria
GC-42 Teror-San Mateo Cabildo de Gran Canaria
GC-43 Arucas- Interseccion GC-432 Cabildo de Gran Canaria
GC-211 San José del Alamo Cabildo de Gran Canaria
GC-212 Lo Blanco Cabildo de Gran Canaria
GC-213 Fuente Agria Ayuntamiento de Teror
GC-424 Sagrado Corazon Ayuntamiento de Teror
GC-431 El Palmar (*)Ayuntamiento de Teror
GC-432 Avenida del Cabildo Cabildo de Gran Canaria
GC-433 San Matias Convenio Ayunt Teror - Cabildo
GC-400 Arifiez a Lomo Carbonero Cabildo de Gran Canaria
SGV-2 CV Tres Acequias Ayuntamiento
SGV-3 CV El Alamo Ayuntamiento

(*).- Pendiente Municipalizacion: segun Convenio.

Sistema General Viario Propuesto

CATEGORIA: SISTEMA GENERAL VIARIO PREVISTO.
Denominacion AMBITO CLASE DE CARRETERA
Proyecto de Acondicionamiento , CARRETERA CONVENCIONAL DE
de la.GC-21 Las Palmas de Gran Canaria a Teror INTERES REGIONAL
SGV-1 CV Sinesio Yanez Travieso Ayuntamiento

2.- Infraestructuras Hidraulicas.

Que comprenden las Infraestructuras siguientes:
2.1.- De Abastecimiento. (H). Comprende el origen de las captaciones, las lineas de

conduccion, los depdsitos reguladores y la red fundamental de distribucion. En total catorce
depdsitos y dos pozos.
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2.2.- De Saneamiento. (S).Comprende la red de alcantarillado, y la depuradora de Miraflor.

3.- Infraestructuras de Energia (E), que comprende el sistema general de infraestructuras de
energia eléctrica, tales como la red de eléctrica ( tendidos eléctricos).

4.- Infraestructuras de Telecomunicaciones (SG-l), comprensivo de construcciones e
instalaciones destinadas a la emision, transmision o recepcion de signos, sefales, escritos,
imagenes, sonidos o informacion de todo tipo por hilo, radioelectricidad, medios opticos u otros
sistemas electromagnéticos.

5.- Infraestructuras de Residuos (R), comprensivo de construcciones e instalaciones
destinadas a la gestion de residuos tales como Vertederos, Puntos Limpios, Plantas de
Transferencia, y Complejos Ambientales.

6.- Infraestructuras de Transporte (SG-T), comprensivas de construcciones e instalaciones
relativas al transporte por carretera como aparcamientos, estaciones de transporte y de servicio,
asi como construcciones e instalaciones ligadas al transporte ferroviario.

DENOMINACION AMBITO SUPERFICIE
SG-T Infraestructuras de Transporte 3.912 m?
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 3.912 m?

B.- Sistema General de Usos Dotacionales o Comunitarios, dotaciones 0 equipamientos
municipales que, por sus funciones, dimensiones o posicion estratégica, deban formar parte de
los elementos fundamentales de la organizacion urbana, tales como:

Sistema General de Espacios Libres. (SG-EL)

El Sistema General de Espacios Libres que se refleja en los planos de Estructura General y Usos
del Suelo, estd conformado por los parques urbanos y espacios libres de caracter territorial y
municipal y los espacios publicos de esparcimiento.

DENOMINACION AMBITO SUPERFICIE
SG-EL-1 Plaza Nuestra Sefiora del Pino 6.388 m2
SG-EL-2 Pargue Urbano Finca de Sintes 15.097 m?
SG-EL-3 Espacio Libre José Hernandez 22.332 m?
SG-EL-4 Espacio Libre San Jose del Alamo 20.211 m?
SG-EL-5 Espacio Libre Buenavista 7.033 m?
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 71.061 m?

Sistema General Cultural. (SG-Cu).

Se propone como sistema general de uso cultural el recinto donde se localiza el Auditorio de
Teror, ademas de una serie de usos complementarios como un centro comercial, una escuela de
musica y danza y aparcamiento para vehiculos y autobuses de turismo. Ademas se completara
con un espacio libre donde se ubicara el Mercadillo de Teror.
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DENOMINACION AMBITO SUPERFICIE
SG-Cu Auditorio de Teror 8.011 m?
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 8.011 m?

Sistema General Deportivo. (SG-D).

DENOMINACION AMBITO SUPERFICIE
SG-D Deportivo Los Llanos 34.585 m?
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 34.585 m2

Sistema General otros usos.

DENOMINACION AMBITO SUPERFICIE
SG-Ce-1 Cementerio Teror Casco 1.347 m?
SG-Ce-2 Cementerio Osorio 6.554 m?2
SG-Ce-3 Cementerio Sagrado Corazén 1.766 m2
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 9.667 m?

DENOMINACION AMBITO SUPERFICIE
SG-R Basilica Nuestra Sefiora del Pino 1.244 m2
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 1.244 m2

C.- Sistema General de Uso Recreativo (SG-Re), que comprende las areas donde se realizan
actividades de ocio y esparcimiento de la poblacion.

DENOMINACION AMBITO SUPERFICIE
SG-Re Zona Recreativa de Los Granadillos 11.956 m?
SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 11.956 m2

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA: APLICACION DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO Y DE GESTION
ESTATAL.

En tanto se aprueba los reglamentos, en materia de planeamiento y gestion en desarrollo del
Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, sera de
aplicacion supletoria, los Reglamentos Estatales de Planeamiento y Gestion Urbanistica.

SEGUNDA: DE LAS INSTALACIONES, CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES
EXISTENTES.

En aquellas instalaciones, construcciones y edificaciones existentes a la entrada en vigor de las
presentes NNSS y que resulten disconformes con las determinaciones del mismo, tendran la
consideracion de situacion legal de_fuera de ordenacién, en virtud de la normativa urbanistica en
vigor y se regiran por lo siguiente:
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1.- Se consideran edificaciones, construcciones e instalaciones fuera de ordenacion aquellas que
estando parcial o totalmente construidas, no se adecuen a las condiciones, determinaciones y
parametros establecido en el régimen urbanistico y ordenacion que rige la clase y categoria de
suelo donde se localizan en las presentes NNSS.

Se exceptian de esta consideracion aquellas edificaciones, construcciones e instalaciones
legales, cuyo plazo para el ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad y
restablecimiento del orden juridico perturbado no hayan prescrito, con sujecion al articulo 180 del
TR-LOTENC00.

A estos efectos, se debera acreditar la siguientes circunstancias:

a) La antigiiedad de la edificacion, construccion e instalacion que acredite el transcurso del
anteriormente citado plazo, por medio de un Certificado de Antigliedad firmado por técnico
competente que deberd concurrir con los requisitos del articulo 50 del Real Decreto
1903/1997, de 4 de julio.

b) La no_incoacion de expediente administrativo sancionador como consecuencia de la
proteccion de la legalidad y restablecimiento del orden juridico perturbado, mediante
certificacion por el drgano competente para la citada incoacion, o para el caso de una
edificacion esté censada al amparo del Decreto 11/1997, la suspension de la ejecutoriedad
de la orden de demolicion y/o la inclusion de la misma en el Catalogo correspondiente, 0 en
su caso, el cumplimiento de las determinaciones de la Disposicion Transitoria siguiente.

2.- En las edificaciones, construcciones e instalaciones consideradas como fuera de ordenacion,
las obras de reparacion, conservacion o consolidacion estdn sometidas a lo previsto en el
articulo 44.4.b) del TR-LOTENC'00, en tanto no se aprueben las normas o en su caso las
Instrucciones Técnicas del Planeamiento Urbanistico, que definirn el contenido de la situacion
legal y, en particular, los actos constructivos y los usos de que puedan ser susceptibles las
correspondiente edificaciones, construcciones e instalaciones y en concreto las siguientes:

18, Con caracter general sélo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que exija
la estricta conservacion de la habitabilidad o el uso conforme al destino establecido para las
mismas por la presente Normativa. Cualesquiera otras obras seran consideradas ilegales y
nunca podran dar lugar a incremento del valor de las expropiaciones.

28, Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion
cuando no estuviera prevista la expropiacion o demolicion, segln proceda, en un plazo de cinco
afios, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras podran dar lugar
a incremento del valor de la expropiacion.

3.- En el caso de edificaciones censadas al amparo del Decreto 11/1997, y sin perjuicio de la
aplicacion del régimen de fuera de ordenacion precisado por el articulo 44.4.b) del TR-
LOTENC'00, sera de aplicacion aquel sefialado en el catélogo al que se refiere la Disposicion
Adicional Primera, previo cumplimiento de las condiciones de adecuacion territorial y urbanisticas
que se fijen en su caso.
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TERCERA: CATALOGO RELATIVO A LAS EDIFICACIONES NO AMPARADAS POR EL
PLANEAMIENTO.

1.

GesPlan

Las NNSS contienen un catalogo comprensivo de las edificaciones censadas al amparo del
Decreto 11/1997, de 31 de enero, que, de conformidad con la revision o modificaciones del
planeamiento que en el mismo se aluden, no quedaran comprendidas en suelo urbano o
ristico de asentamiento 0 que, aun en estos supuestos, resultaran disconformes con el
nuevo planeamiento.

Tales edificaciones cumplen los siguientes requisitos:
Estar destinadas a uso residencial, agricola o ganadero.

Estar en condiciones suficientes de estabilidad, seguridad y dimensiones con relacion al uso
a que 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 esta Ley.

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
alude esta disposicion. En todo caso, no 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.

La inclusion en el Catélogo referido en el apartado anterior habilita para solicitar autorizacion
del uso a que se destine, conforme a los requisitos relacionados y previa realizacion de las
obras que sean precisas a tal efecto.

El procedimiento para la autorizacion serd el previsto para la obtencion de licencias
municipales de obra.

El 6rgano actuante, a la vista de la solicitud presentada, resolvera positiva 0 negativamente
la autorizacion. En el supuesto de que concurran los requisitos sefialados en el nimero 2
anterior, la resolucion deberd confirmar la autorizacion emitida, debiendo prohibir
expresamente la realizacion de otro tipo de obras distintas a las indicadas en la misma y, si
fuera preciso, especificando la necesidad de adoptar medidas correctoras, incluso de
demolicion de parte de las obras realizadas. En este Gltimo caso, la autorizaciéon quedara
condicionada a la efectiva realizacién de las citadas obras. Asimismo, en la resolucion
confirmatoria de la solicitud debera hacerse constar la adscripcion de la actividad a la
situacion de fuera de ordenacion.

El acto por el que se resuelva la solicitud de autorizacion debera ser remitido por el drgano
actuante al Registro de la Propiedad, para su constancia en el mismo, mediante anotacion
marginal en el Ultimo asiento registral, con mencion expresa a todos los términos de la
misma.

En las citadas instalaciones, construcciones y edificaciones no se permitira ningdn tipo de
obras, incluso obras menores, 0 en su caso ningun cambio de uso, que no tenga como
finalidad su adaptacion parcial o completa a las condiciones de adecuacion territorial y
urbanisticas establecidas en el Catalogo como medidas correctoras.
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8. En todo caso, y una vez que las edificaciones censadas y catalogadas hayan obtenido la
Autorizacion del Uso establecida en la Disposicion Adicional Primera del TR-LOTENC'00, y
quedasen las mismas fuera de la ordenacion establecidas por las presentes NNSS estaran
en situacion legal de Fuera de Ordenacion, aplicandoseles el régimen de intervenciones
establecido en la Disposicion anterior.

CUARTA.- REGIMEN TRANSITORIO HASTA LA APROBACION DEFINITIVA DEL PLAN
ESPECIAL DE PROTECCION DEL CENTRO HISTORICO DE LA VILLA DE TEROR. (P.ESP)

1. En el &mbito del Centro Historico de la Villa de Teror, declarado como Bien de Interés
Cultural bajo la categoria de Conjunto Histdrico, la ordenacion esta remitida, por expresa
remision de las NNSS y la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Historico de Canarias,
a la elaboracion de un Plan Especial de Proteccion bajo la denominacion de P.ESP.

2. Hasta la aprobacion definitiva del Plan Especial de Proteccion que desarrolle la ordenacion
del ambito, se permitirdn intervenciones o actos de edificacion o construccion previa
autorizacion del Cabildo Insular, de conformidad con la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de
Patrimonio Historico, bajo la tipologia edificatoria de “Residencial entre medianeras en casco
antiguo. B”.
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