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VILLA DE LA OROTAVA

Concejalia Delegada de Ordenacion
del Territorio, Patrimonio Historico
e Infraestructuras en General

Area de Medio Ambiente y Ordenacion
del Territorio

ANUNCIO
519 18
El Ayuntamiento Pleno, con fecha 30 de noviembre
de 2009, adopté el acuerdo relativo a la aprobacién de-
finitiva del “Plan Especial de Proteccién del Conjun-
to Histérico de la Villa de La Orotava” redactado por
el Equipo OA3, Oficina de Arquitectura Tres S.L.P.

Resultando que con fecha 31 de diciembre de 2009,
se publicé en el Boletin Oficial de Canarias nim. 255,
el acuerdo integro sobre la aprobacidn definitiva de di-
cho Plan Especial, virtud con lo establecido en el ar-
ticulo 50 del Reglamento de Procedimiento de los Ins-
trumentos de Ordenacién del Sistema de Planeamiento
de Canarias, aprobado por Decreto 55/2006.

De conformidad con lo establecido en el articulo an-
tedicho y en el articulo 70.2 de 1a Ley 7/1985, de 2 de
abril de Bases del Régimen Local, se procede a publi-
car la normativa integra del Plan Especial.

El documento entrara en vigor transcurrido a los 15
dias de la publicacidn del presente anuncio.

Titulo preliminar.

Disposiciones generales.

Articulo 1.

Objeto y finalidad del Plan Especial de Proteccidn.
Es objeto del presente Plan Especial de Proteccidn:

a) La formulacién de los criterios de ordenacién y
gestion del Conjunto Histérico de la Villa de La Oro-
tava, conforme a criterios que garanticen la preserva-
cién de los valores histdricos, culturales y patrimonia-
les que propiciaron su declaracién como Bien de Interés
Cultural. En el Boletin Oficial de Canarias nimero 45,
del 4 de marzo de 2005, la Consejeria de Educacion,
Cultura y Deportes publicé el Decreto 22/2005, de 22
de febrero, por el que se delimita el Entorno de Pro-
teccion del Bien de Interés Cultural, con categoria de
Conjunto Histdrico “Villa de La Orotava”.

b) El desarrollo de las determinaciones de planea-
miento remitido del Plan General de Ordenacién de la
Villa de la Orotava como Suelo Urbano de Interés Cul-
tural (SUIC), estableciendo la ordenacién pormenori-
zada y completa que posibilite su ejecucion, incluyen-
do el destino urbanistico preciso y la edificabilidad de
los terrenos y construcciones, las caracteristicas de las

parcelas y sus alineaciones y rasantes, y las reservas de
dotaciones y equipamientos complementarias de la or-
denacion estructural prevista en el Plan General.

c¢) La catalogacién de las edificaciones y espacios li-
bres de interés existentes dentro de su ambito, mediante
el establecimiento de los grados de proteccion ade-
cuados y de los tipos de intervencion permitidos en ca-
da supuesto, para garantizar la conservacion de los va-
lores ambientales y arquitectdnicos propios del Conjunto
Histérico y del Suelo Urbano de Interés Cultural deli-
mitado.

d) La definicion y ordenacion del sistema de accesi-
bilidad, circulacién viaria y transporte, promoviendo
la dotacién suficiente de plazas de aparcamiento y la
peatonalizacion selectiva del ambito del Plan Especial
de Proteccion.

Articulo 2.
Contenido y alcance del Plan Especial de Proteccién.

1. El contenido del Plan Especial de Proteccion abar-
ca la totalidad de las determinaciones y de los docu-
mentos necesarios para definir la ordenacién urbanis-
tica pormenorizada de los terrenos y edificaciones
comprendidos dentro de su &mbito, de acuerdo con las
determinaciones de planeamiento remitido del Plan Ge-
neral de Ordenacién del municipio de La Orotava, y
con el alcance definido en el articulo 37 del Texto Re-
fundido de las Leyes de Ordenacidn del Territorio y de
Espacios Naturales de Canarias, y en los articulos 30
y siguientes de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, del Pa-
trimonio Histérico de Canarias.

2. Para los efectos de aplicacién de la presente Nor-
mativa, el Patrimonio Histérico y Cultural del 4mbito
del Plan Especial de Proteccién del Conjunto Histori-
co de la Villa de La Orotava, estd constituido por:

* El trazado urbano con su conjunto de calles, pla-
zas, espacios abiertos y manzanas edificadas.

* Los inmuebles y areas de su entorno que constitu-
yen ejemplos singulares de arquitectura institucional,
religiosa, o civil.

* Los inmuebles residenciales, publicos o privados
de valor histérico, artistico o ambiental.

* Los inmuebles que, sin ser sobresalientes por su
valor individual constituyan, en conjunto, zonas con
caracteristicas de valor ambiental.

* Las plazas, parques, calles, callejones y en general
todos los espacios urbanos que forman parte del en-
torno de la edificacién, proporciondndoles la mejor in-
tegracién ambiental posible.

* Los elementos y accesorios del mobiliario urbano,
fuentes, farolas, estatuas, etc., de valor histérico y cul-
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tural que contribuyen a realzar el caracter de los espa-
cios urbanos.

* El entorno natural y el medio fisico circundante.

* Los espacios libres interiores que dan forma a las
distintas maneras de ocupar el suelo, caracteristicas de
la villa con sus espacios libres no edificados.

* El arbolado y los elementos vegetales que consti-
tuyen las areas verdes (publicas o privadas).

* Los elementos interiores de alto valor patrimonial
e historico, como las galerias cubiertas a patios, las es-
caleras de madera, los artesonados de madera en te-
chos y en zocalos de pared, los elementos ornamenta-
les y de cerrajeria, los hornos de obra en el interior de
las parcelas, etc.

Articulo 3.
Documentacién del Plan Especial de Proteccion.

Para la aplicacion de la presente Normativa se to-
mard en cuenta el contenido de la documentacion lite-
ral y grafica del Plan Especial de Proteccién compuesto
por:

Memoria:

Contiene los antecedentes de planeamiento, los va-
lores arquitectdnicos, patrimoniales, ambientales y pai-
sajisticos existentes dentro de su d&mbito, asi como la
descripcidn y justificacion de la ordenacion urbanisti-
ca pormenorizada, especificando los criterios y objeti-
vos de la ordenacién urbanistica, y las directrices de
uso, de ejecucién de actuaciones y de proteccién del
patrimonio arquitecténico y de la calidad ambiental
dentro del &mbito del Plan Especial de Proteccidn.

Inventario y catdlogo de la edificacion:

Enumera y describe las edificaciones y espacios li-
bres de interés histdrico, arquitecténico y patrimonial
existentes dentro del &mbito del Plan Especial de Pro-
teccion, especificando el grado de proteccidn asigna-
do a cada uno de ellos y los tipos de intervencion per-
mitidos en cada supuesto, incorporando cada una de
las fichas la documentacion grafica (fotografias y pla-
nos) representativa de los valores objeto de proteccion
y de su estado de conservacidn, asi como los planos de
intervenciones permitidas para cada parcela agrupadas
por manzana.

Normativa:

Constituye la expresion juridica de las determina-
ciones del Plan, plasmando en disposiciones normati-
vas concretas y directas, que faciliten su uso y aplica-
cion rutinarios, la zonificacion de usos dentro de su
ambito, la admisibilidad de usos e intervenciones, la
regulacion de sus condiciones de realizacién y, en su

caso, las consecuencias derivadas de su eventual in-
cumplimiento.

Planos de Informacién:

Recogen la totalidad de la informacién urbanistica y
ambiental susceptible de representacion gréfica.

Planos de Ordenacion:

Constituyen la expresion de las determinaciones de
ordenacion del Plan Especial de Proteccién suscepti-
bles de representacion gréafica: delimitacion del &mbi-
to de actuacion, intervenciones permitidas, usos, trafi-
co, peatonalizacion, dreas sometidas a planes directores
de los espacios ptiblicos y plan de etapas. Sus simbo-
los, escritos o numéricos, y los restantes elementos de
representacion grafica tienen pleno contenido norma-
tivo, por referencia a los documentos escritos

Articulo 4.
Vigencia y efectos.

1. El Plan Especial de Proteccidn, previa publicacién
de la aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de Ca-
narias, entrard en vigor a los 15 dias hébiles de la pu-
blicacién de la correspondiente normativa en el Bole-
tin Oficial de la Provincia, como dispone el articulo
70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Ré-
gimen Local.

2. La entrada en vigor del Plan Especial de Protec-
cién produce los efectos legalmente establecidos, y en
concreto los siguientes:

a) La vinculacion de los terrenos, las instalaciones,
las construcciones y las edificaciones al destino que re-
sulte de la clasificacién y calificacion y su ejecucion al
régimen urbanistico que consecuentemente les sea de
aplicacion.

b) La obligatoriedad del cumplimiento de sus dis-
posiciones por las Administraciones y los particulares,
siendo nulas cualesquiera reservas de dispensacion.

c¢) La ejecutividad de sus determinaciones a los efec-
tos de la aplicacion por la Administracién publica de
cualesquiera medios de ejecucién forzosa.

d) La declaracién de la utilidad publica y la necesi-
dad de ocupacidn de los terrenos, las instalaciones, las
construcciones y las edificaciones correspondientes,
cuando sea necesario el sistema de expropiacién o pre-
vean la realizacion de las obras publicas ordinarias que
precisen de expropiacion, previstas, en la vigente le-
gislacion.

e) La publicidad de su contenido, teniendo derecho
cualquier persona a consultar su documentacion y a ob-
tener copia de ésta en la forma que se determine re-
glamentariamente.
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3. Con arreglo a la legislacién urbanistica, quedan su-
jetos al Plan Especial de Proteccién todos los actos que
tiendan a transformar el estado o utilizacién del suelo o
de las edificaciones e instalaciones.

Articulo 5.

‘Modificacion y revision del Plan Especial de Protec-
cion.

1. La alteracién del contenido del Plan Especial de
Proteccién podra llevarse a cabo mediante su revisién o
a través de la modificacion de alguna de sus determina-
ciones de ordenacién, que debera ajustarse a las mismas
reglas de procedimiento empleadas para su formulacién
y aprobacion.

Se entiende por revisién del Plan la reconsideracion
de su contenido por modificacién sustancial del mode-
lo establecido, cuando puedan quedar afectados los ele-
mentos bésicos de la ordenacion o de la estructura ur-
banistica prevista en el Plan Especial de Proteccion.

Se entiende por modificacion cualquier otra alteracion
de su contenido no susceptible de ser encuadrada en la
definicién anterior, en cuanto dicha alteracion pueda con-
llevar cambios aislados y puntuales en la calificacién del
suelo, en la zonificacién de usos o en cualquier otro ele-
mento concreto del Plan.

2. Para la revision del Plan Especial de Proteccion se-
rd necesario que hayan transcurrido al menos cinco afios
desde su entrada en vigor. La modificacién podra tener
lugar en cualquier momento, siempre que se acredite su
necesidad por referencia a los intereses publicos y se ga-
rantice su coordinacion sistemadtica con el resto de las
determinaciones del Plan Especial de Proteccién y su
eficacia técnica para los fines propuestos.

Articulo 6.

Interpretacion del Plan Especial de Proteccion.

1. Corresponde al Ayuntamiento de la Villa de L.a Oro-
tava la interpretacion de la presente Normativa y de los
restantes documentos del Plan Especial de Proteccion.
En caso de duda o conflicto entre las previsiones de los
distintos documentos del Plan, regirdn los siguientes cri-
terios de interpretacion y orden de prelacion:

1) Normativas, fichas de normativa, gréficas y tex-
tuales, e Inventario y Catdlogo de Proteccion, y dentro
de las mismas con el siguiente grado de prelacion:

a) Descripcién y cuantificacion en forma escrita.

b) Especificacion de los valores objeto de proteccién
y del tipo de intervencién permitido.

2) Planos de Ordenacion y, en su caso, de informa-
cién, y dentro de las mismas con el siguiente grado de
prelacion:

a) Regularidad o continuidad de los trazados.

b) Posicidn relativa de los trazos respecto a edifica-
ciones u otros elementos preexistentes que figuren en
los Planos.

3) Memoria de Ordenacidn, y dentro de las mismas
con el siguiente grado de prelacion:

a) Criterios y objetivos generales de planeamiento.
b) Descripcion y justificacion de la ordenacion.

2. La interpretacioén de los documentos del Plan Es-
pecial de Proteccion debera ajustarse al mejor cumpli-
miento de los criterios y objetivos de ordenacion, pre-
valeciendo la interpretacién mds favorable al mejor
equilibrio entre el interés privado y los intereses publi-
cos, a los mayores espacios libres y a la mayor conser-
vacién del patrimonio protegido.

Subsidiariamente, se aplicardn los criterios de inter-
pretacion especificados en las Normas Urbanisticas del
vigente Plan General de Ordenacién del municipio de
la Villa de La Orotava. En cualquier caso, no seran ad-
misibles interpretaciones de determinaciones impreci-
sas 0 ambiguas de las Normativas o de los Planos de Or-
denacion que estén en abierta contradiccién con lo expuesto
en la Memoria de Ordenacion, o que, en funcion de sus
efectos racionalmente previsibles, puedan considerarse
contrarias a los objetivos y fines de conservacion del
Plan Especial de Proteccidn.

Titulo primero.

Régimen urbanistico y desarrollo de la ordenacion.
Capitulo 1.

Clasificacion y categorizacién del suelo.

Articulo 7.

Clase de Suelo.

El Plan General de Ordenacién de la Villa de La Oro-
tava, atendiendo a las prescripciones de la legislacién
urbanistica aplicable y a los criterios y objetivos expre-
sados en su documentacion, ha categorizado el suelo ob-
jeto de este Plan Especial de Proteccién como Suelo Ur-
bano Consolidado por la Urbanizacién (SUCU) y con
la subcategoria de Suelo Urbano de Interés Cultural
(SUIC) en la mayoria de su superficie, siendo el resto
categorizado como Suelo Urbano Consolidado por la
Urbanizacién (SUCU) pero ordenado directamente por
este Plan Especial de Proteccion, tal y como se especi-
fica en la Memoria y en los planos de delimitacion del
Ambito de Actuacion.
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Capitulo 2.

Determinaciones generales de régimen urbanistico.

Articulo 8.

Deberes, derechos y facultades urbanisticas de los
propietarios.

En cualquier caso, los propietarios deberdn cumplir
los deberes urbanisticos que establezca la legislacion
urbanistica aplicable. Por tanto, las facultades conferi-
das por el planeamiento a la propiedad del suelo se en-
cuentran condicionadas a su efectividad y ejercicio le-
gitimo al cumplimiento de los deberes, obligaciones y
limitaciones establecidos por la legislacion urbanisti-
cay, en su virtud, por los instrumentos de ordenacién
insular, territorial, ambiental o sectorial, y por el pro-
pio Plan General y este Plan Especial de Proteccion.

Articulo 9.

Aprovechamiento urbanistico.

El aprovechamiento urbanistico de un terreno es el
permitido por el planeamiento, resultante de la orde-
nacién y de las condiciones normativas y tipolégicas
que determine para el mismo la ordenacién pormeno-
rizada del Plan Especial de Proteccién o, en su caso,
del planeamiento de desarrollo.

Articulo 10.

Aprovechamiento privado.

1. El aprovechamiento privado correspondiente al ti-
tular de un terreno de suelo urbano no incluido en una
unidad de actuacién serd el 100% del aprovechamiento
urbanistico permitido por el planeamiento. Como re-
quisito previo para la adquisicién del derecho aprove-
chamiento urbanistico y a solicitar licencia de edifica-
cién para materializarlo, se debera -en su caso- ceder
obligatoria y gratuitamente los terrenos afectados por
viales y dotaciones puiblicas, y ejecutar o costear las obras
de urbanizacién necesarias para que los terrenos adquiera
la condicién de solar, o bien garantizar su ejecucion si-
multanea con las obras de edificacién, en las condicio-
nes que se determinan en estas Normas.

2. El aprovechamiento urbanistico privado corres-
pondiente al titular de una edificacion catalogada serd
igual que el establecido en el apartado anterior pero sus
aprovechamientos lucrativos quedaran limitados has-
ta la restauracion, rehabilitacion o remodelacion del in-
mueble segtin las condiciones establecidas en su ficha
de catédlogo correspondiente.

Articulo 11.
Deber de conservacion.

1. Los propietarios de los edificios o construcciones,
tanto de titularidad privada como publica, tienen el de-
ber de mantenerlos en condiciones de seguridad, salu-
bridad y ornato publico, segin lo dispuesto en la legis-
lacién urbanistica aplicable, y especialmente en el articulo
52 y siguientes de la Ley 4/99 de Patrimonio Histérico
de Canarias.

2. Se consideran contenidas en el deber de conserva-
cién, sin perjuicio de la regulacion legal al respecto, las
siguientes actuaciones:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el man-
tenimiento de los terrenos, urbanizaciones, edificios, car-
teles e instalaciones de toda clase en las condiciones par-
ticulares que le sean propias en orden a su seguridad,
salubridad y ornato ptiblico. En tales trabajos y obras se
incluirdn en todo caso las necesarias para asegurar el co-
rrecto funcionamiento de los servicios y elementos pro-
pios de las construcciones y la reposicion habitual de los
componentes de tales elementos o instalaciones.

b) Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucion
del cincuenta por ciento (50%) del coste actual del in-
mueble determinado con arreglo al procedimiento le-
galmente establecido, lo doten de las condiciones Opti-
mas de seguridad, salubridad y ornato publico, reparando
o consolidando los elementos dafiados que afecten a su
estabilidad y garanticen el mantenimiento de sus condi-
ciones bésicas de buen uso.

3. El Ayuntamiento podra acordar érdenes de ejecu-
cién de obras para la conservacion de las edificaciones
y construcciones en condiciones exigibles, de acuerdo
alo establecido en estas Normas y en la legislacion apli-
cable.

Capitulo 3.

Desarrollo de la ordenacion.

Articulo 12.

Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo.

La ordenacién urbanistica contenida en el Plan Espe-
cial de Proteccion se desarrollard, en los &mbitos en que
asi se determine y segun las instrucciones que se esta-
blezcan, a través de Planes Especiales Sectoriales y Es-
tudios de Detalle, sin menoscabo de las correspondien-
tes autorizaciones del Cabildo Insular, en el area del
Conjunto Histérico declarado.

Los Planes Especiales y Estudios de Detalle habran
de contener, como minimo las determinaciones y los do-
cumentos que se sefialen en la legislacion urbanistica y,
en su caso, en la sectorial que sea de aplicacion por su
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objeto, sus caracteristicas funcionales o el &ambito en el
que inciden.

Articulo 13.

Planes especiales.

Podran tramitarse Planes Especiales, cuando asi se de-
termine por la legislacion urbanistica, sectorial o am-
biental, y por el planeamiento insular o territorial, para
la ordenacidn de un ambito territorial concreto o de una
actividad sectorial determinada. En estos casos, sus de-
terminaciones podran completar y desarrollar de forma
pormenorizada la ordenacién urbanistica, ordenar as-
pectos especificos de la misma, o estar referidas a la or-
denacion de elementos o actividades de caracter secto-
rial.

Articulo 14.

Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle podran completar o rea-
justar las determinaciones del Plan Especial de Protec-
cién o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario,
de oficio o a propuesta de interesados, en atencion a las
circunstancias urbanisticas de una actuacién concreta.

2. Deberan de referirse a manzanas completas o uni-
dades urbanisticas equivalentes, entendiéndose éstas dl-
timas dentro del Plan Especial de Proteccién como ca-
dauna de las parcelas catastrales que definen los inmuebles,
tanto catalogados como no catalogados, ya que la in-
formacidn catastral se considera como la unidad mini-
ma de ordenacién a los efectos de definir su nivel de pro-
teccion y ordenacion detallada.

3. Los estudios de Detalle podran redactarse para al-
guno o todos de los siguientes objetivos:

a) Ordenar los voliimenes edificatorios definiendo, en
su caso, el viario interior. Deberan respetarse, en todo
caso, las determinaciones del planeamiento en cuanto a
ocupacion del suelo, edificabilidad y alturas méximas.

b) También podran ser realizados para ajustar la im-
plantacién de las intervenciones de obra nueva de edifi-
cacion en los inmuebles catalogados de acuerdo a las li-
mitaciones establecidas en esta Normativa y en las fichas
de intervencion para dichos inmuebles.

4. Fl contenido y la documentacion de los Estudios de
Detalle serd el previsto en la legislacion urbanistica apli-
cable o el que especificamente se determine, en su ca-
S0, por estas Normas.

Titulo segundo.
Régimen del suelo urbano.
Capitulo 1.

Determinaciones generales.

Articulo 15.
Régimen General del Suelo Urbano.

El régimen urbanistico general del suelo urbano es el
derivado de las determinaciones contenidas en el Plan
General de Ordenacién de la Orotava y de lo estableci-
do en la legislacion urbanistica, siendo de ademas de
aplicacion las disposiciones contenidas en estas Normas
del Plan Especial de Proteccion.

Articulo 16.
Régimen del Suelo Urbano Consolidado.

1. A los terrenos de suelo urbano consolidado le serd
aplicable el régimen urbanistico general expresado en el
nimero anterior y el derivado de su ordenacién porme-
norizada.

2. Los propietarios de suelo urbano consolidado ten-
dran los derechos y deberes establecidos en la legisla-
cién urbanistica aplicable.

Articulo 17.
Suelo Urbano de Interés Cultural.

Con independencia de la calificacién del suelo urba-
no en alguna de las categorfas definidas en estas Nor-
mas, y en cumplimiento de los dispuesto en la legisla-
cién urbanistica, el &mbito redelimitado como Conjunto
Histdrico de La Villa de La Orotava, sujeto al Plan Es-
pecial de Proteccion y que desarrolla su ordenacion, se
califica como Suelo Urbano de Interés Cultural, con la
redelimitacién del ambito establecida en los planos de
ordenacion.

Articulo 18.
Sistemas de Actuacion.

1. El Sistema de actuacién publica previsto como prio-
ritario por este Plan Especial de Proteccion, es el Siste-
ma de Expropiacion.

2. Ademads, también se prevé la posibilidad de que la
gestion urbanistica se lleve a cabo mediante las figuras
sustitutorias o complementarias del Convenio Urbanis-
tico y de Ocupacién Directa, en los supuestos y condi-
ciones recogidos en estas Normas, y de acuerdo a la re-
gulacion y a los procedimientos contenidos en la legislacion
urbanistica.



536 Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife ndm. 7, martes 12 de enero de 2010

Articulo 19.
Sistema de Expropiacion.

1. La expropiacién se aplicard preferentemente para
la obtencién del suelo destinado a sistemas generales,
espacios libres publicos y dotaciones publicas, sistema
viario local y cuando no se obtengan de cualquier otra
manera de las previstas en la legislacion urbanistica.

2. En los casos en que asi se establezca especifica-
mente, se utilizard también como Sistema de ejecucién
publica en los Ambitos de Ordenacion Singular delimi-
tados por este Plan Especial de Proteccion.

Articulo 20.
Ocupacién Directa.

La Ocupacién Directa podra utilizarse para la obten-
cién de terrenos destinados a sistemas generales, espa-
cios libres puiblicos y a dotaciones publicas, en sustitu-
cién de la expropiacion, siempre que se den los requisitos
legalmente previstos para ello. El procedimiento, las con-
diciones y los efectos de la ocupacion directa seran los
establecidos en la legislacion urbanistica aplicable.

Articulo 21.

Convenios Urbanisticos.

1. Los Convenios Urbanisticos se formulan con el fin
de facilitar y garantizar la viabilidad y agilidad de la ges-
tién urbanistica y la ejecucion del planeamiento previs-
to, y concretar la participacion de la iniciativa privada
en la actuacion urbanistica.

2. Cuando asi se determine en la ficha correspondiente
al Ambito de Ordenacion Singular delimitado de que se
trate, los Convenios Urbanisticos implican la innecesa-
ridad de desarrollar otro Sistema de Actuacion, ya que
su propio contenido tiene el alcance exigible a un ins-
trumento de gestidn, en relacion a las caracteristicas del
drea delimitada.

3. Laincorporacion de tales Convenios Urbanisticos
a la documentacioén del Plan Especial de Protecciodn,
de forma previa a un trdmite de informacion publica,
supone el cumplimiento del principio de publicidad, si
se desarrolla posteriormente deberd cumplir las deter-
minaciones del articulo 236 del TRLOTENC vy si-
guientes.

Capitulo 2.

Ejecucion del planeamiento.

Articulo 22.

Parcelaciones, segregaciones y agregaciones.

1. Se considerara parcelacion o segregacion toda agru-
pacion, division o subdivision simultdnea o sucesiva
de terrenos en dos o més lotes independientes.

2. No podran realizarse parcelaciones urbanisticas
de segregacion en el &mbito delimitado por este Plan
Especial de Proteccion, debiendo mantenerse la es-
tructura parcelaria reconocida en este documento, sal-
vo modificaciones justificadas de la informacion ca-
tastral utilizada.

3. En el caso de inmuebles no catalogados se admi-
te la agregacion de parcelas siempre que se mantenga
laimagen formal del conjunto inicial y se respete la di-
visién de las parcelas iniciales en el desarrollo formal
de la fachada exterior del nuevo inmueble.

4. En el caso de los inmuebles catalogados como in-
tegral o ambiental no se admite la segregacion ni agru-
pacion, considerandose como tnicas las parcelas ca-
tastrales reconocidas en este documento, salvo
modificaciones justificadas de la informacion catastral
utilizada.

5. Sélo se admitiran las conexiones interiores de dos
inmuebles colindantes catalogados con la menor re-
percusion posible sobre el o los inmuebles protegidos,
y siempre que se justifique adecuadamente en el Plan
Director de Restauracidén o de Rehabilitacidn, asi co-
mo en el Proyecto de Rehabilitacién correspondiente,
en funcién de que por el uso previsto sea necesario es-
tablecer una relacion entre los diferentes inmuebles pa-
ra facilitar la actividad que se va implantar en los mis-
mos.

Articulo 23.
Ejecucion de los Sistemas Generales

1. El suelo destinado a sistemas generales se obten-
dra mediante expropiacion u ocupacion directa, cuan-
do no se obtenga por convenio de cesién o compra-
venta.

2. Para su ejecucién deberdn cumplir la regulacién
particular de cada uno de los usos a que se vinculan los
elementos de los sistemas generales, incluyendo las
condiciones generales que habrdn de respetarse en su
ejecucion y que se contienen en los capitulos corres-
pondientes de estas Normas dedicados a las condicio-
nes particulares de los usos. Estas condiciones y las es-
tablecidas en su caso en las fichas correspondientes,
deberan respetarse por los Planes Especiales o los pro-
yectos que se formulen para su ejecucion.



Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife ndm. 7, martes 12 de enero de 2010 537

Articulo 24.
Obras Ordinarias de Urbanizacion.

1. Las obras ordinarias de urbanizacién son aquellas
que es necesario ejecutar segtin la ordenacioén porme-
norizada establecida en este Plan Especial de Proteccion.

2. La obtencion del suelo afectado por una obra ordi-
naria de urbanizacion, si no fuera de titularidad publica,
se obtendra por cesion gratuita en virtud de convenio ur-
banistico, por expropiacién o por ocupacién directa.

3. Los costos de dichas obras ordinarias podrén re-
percutirse sobre los propietarios que resulten especial-
mente beneficiados por las mismas, mediante la im-
posicién de contribuciones especiales previo el expediente
administrativo correspondiente.

Articulo 25.

Requisitos para simultanear las obras de edificacién
y urbanizacion.

Se estard a lo dispuesto en el articulo 73.5 del TR-
LOTENC (DL 1/2000).

Articulo 26.

Clases de proyectos de ejecucion.

1. La ejecucién material de las determinaciones del
Plan Especial de Proteccion y de sus instrumentos de
desarrollo se realizardn mediante proyectos técnicos,
los cuales, segtin su objetivo, se incluyen en algunas
de las siguientes clases genéricas:

a) De urbanizacion.

b) De edificacién de obra nueva.

¢) Plan Director de Restauracién o Rehabilitacion.

d) De intervencion en inmueble catalogado.

e) De otras actuaciones urbanisticas.

f) De actividades e instalaciones.

2. Las Ordenanzas Municipales podran determinar,
diferenciar y regular los tipos de proyectos de ejecu-
cién que resulten segtin su objetivo, sin perjuicio de las
determinaciones contenidas en los articulos siguientes.

Articulo 27.

Proyectos de Urbanizacion.

Los proyectos de urbanizacién tienen por objeto la
definicién técnica precisa para la realizacién de las

obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en
ejecucion de lo determinado por el Plan Especial de

Proteccion y, en su caso, por los instrumentos de de-
sarrollo.

1. Los proyectos de Urbanizacién del Sistema Via-
rio y Espacios libres se realizardn con redes de sanea-
miento separativas de aguas pluviales y aguas resi-
duales.

2. Cuando afecten a los barrancos de Araujo o Mon-
turrio, deberdn representar la traza del eje del barran-
co mediante lineas a escala adecuada y su correspon-
diente leyenda, tanto a cielo abierto como soterrado.

3. Se realizaran secciones peatonales que favorezcan
la recogida y desagiie de la escorrentia superficial.

4. Debera contener el andlisis y definicién de la red
de pluviales de su ambito de actuacion.

5. Cuando se realice nuevo viario transversal al cau-
ce s dispondran imbornales transversales/rejas en toda
el ancho de la calzada, para T=50 afios, asi como una
solucién constructiva que permita el alivio hacia el cau-
ce para T=500 afios.

6. Se dispondré una red de riego totalmente separa-
tiva respecto de la red de agua potable.

Articulo 28.

Proyectos de edificacion de obra nueva, actividades
urbanisticas y de instalaciones.

1. En lo no previsto en estas Normas para los pro-
yectos de edificacion, de actividades urbanisticas y de
instalaciones se estard a lo dispuesto en las Ordenan-
zas Municipales correspondientes y en la legislacién
urbanistica o sectorial aplicable.

2. Enlas intervenciones en edificios o parcelas de in-
muebles no catalogados, se debera realizar un Estudio
de Admisibilidad, a nivel de anteproyecto, para justi-
ficar su integracion en el Conjunto Histdrico que serd
informado previamente por el Consejo Municipal de
Patrimonio antes de presentar el proyecto definitivo
para la obtencién de la Licencia Municipal.

3. El contenido del Estudio de Admisibilidad de-
pendera de cada caso concreto pero debera justificar la
solucién arquitecténica propuesta en cuanto a su apro-
vechamiento, altura, soluciones propuestas para el en-
cuentro con inmuebles catalogados colindantes, tanto
edificados como espacios libres de parcela. Deberd ex-
presar graficamente, mediante fotomontajes, la inte-
gracion en el ambiente urbano donde se encuentre in-
merso, tanto en cuanto a las edificaciones colindantes
como al conjunto de la calle. Incluird un levantamien-
to planimétrico y fotografico) exterior e interior) del
edificio a demoler o reformar. Se identificaran los ele-
mentos vegetales de porte existentes en la parcela, asi
como los elementos significativos como pozos, tapias,
etc.
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4. Cuando los proyectos sean colindantes con los cau-
ces de los barrancos de Araujo y Monturrio, serd pre-
ceptiva la autorizacion e informe de afeccion al cauce
por parte del Consejo Insular de Aguas.

Articulo 29.
Proyectos de intervencién en inmuebles catalogados.

1. Los proyectos de intervencion en inmuebles cata-
logados son proyectos de arquitectura para la restau-
racion, rehabilitacion, remodelacion, consolidacion o
intervenciones de obra nueva en inmuebles cataloga-
dos y tendran la documentacidn necesaria para justifi-
car y garantizar la correcta intervencion en el inmue-
ble catalogado de acuerdo a las Normas establecidas
en este Plan Especial de Proteccion, a la legislacion de
patrimonio y al buen hacer en las obras relativas al pa-
trimonio.

2. En los casos de los inmuebles catalogados como
Integral y en los catalogados como Ambiental sera re-
quisito previo a los proyectos de ejecucion la redac-
cién del Plan Director de Restauracion o Rehabilita-
cién, en su caso, de acuerdo a lo especificado en esta
Normativa, en el que se determine el alcance de las
obras a través de su justificacion histdrica y técnica.

Articulo 30.
Plan Director de Restauracion.

1. El Plan Director de Restauracion completa las de-
terminaciones del Plan Especial de Proteccién para los
inmuebles catalogados como integral. También lo ha-
rd, en cualquier clase de inmueble catalogado, cuando
asi se establezca expresamente en la ficha correspon-
diente del Catdlogo o cuando el Ayuntamiento lo con-
sidere necesario, de oficio o a propuesta de interesa-
dos, en atencidn a las circunstancias especiales de una
edificacion o actuacidén concreta. Se exime de su obli-
gacién a aquellos proyectos que hubieran obtenido li-
cencia urbanistica con el planeamiento anterior y cu-
yas determinaciones sean concordantes con las de este
Plan Especial de Proteccidn.

2. El Plan Director de Restauracién deberd de tra-
mitarse con antelacion al proyecto de ejecucion y ob-
tener el Informe del Consejo Municipal de Patrimonio.
En cualquier caso y a solicitud del promotor se podra
tramitar simultdneamente con los proyectos de ejecu-
cién de restauracién y conservacion que se presenten
para obtener la licencia de obras. La tramitacién y apro-
bacion de los mismos corresponderd al Ayuntamiento
previo informe del Consejo Municipal de Patrimonio,
siguiendo el procedimiento establecido para el otorga-
miento de las licencias municipales de obras.

3. Los Planes Directores de Restauracién al tener co-
mo objetivo determinar el estado real de los inmuebles
catalogados como Integral por este plan, deberan con-
tener la siguiente documentacion:

a) Aportar levantamiento acotado de todo el edificio,
plantas y alzados, y su parcela vinculada, determinan-
do que partes son originales y cuales afiadidas que per-
judican al inmueble, definiendo las obras de restaura-
cién y conservacion segtn lo establecido en la ficha
correspondiente del catdlogo. Ademds deberén refle-
jar aquellos elementos parciales significativos de ma-
yor detalle. Asi mismo se identificardn las especies ve-
getales mds representativas, tanto en cuanto a su posicion
en la parcela como en el tipo de especie vegetal.

b) Descripcion y andlisis de los elementos y técnicas
constructivas existentes, especialmente en cuanto a es-
tructura, albaifiileria, carpinterias, cubiertas, pavimen-
tos, canterias, instalaciones y vegetacion.

c) Diagnéstico de los problemas existentes tanto fun-
cionales como constructivos y estéticos.

d) Incluird un Informe Histérico realizado por un pro-
fesional competente en la materia que desarrollard la his-
toria del inmueble, con reportaje fotogréfico detallado y
valoracién de cada una de las partes del inmueble, dife-
renciando las épocas de las diferentes actuaciones rea-
lizadas y cudles son perjudiciales para el mismo y de-
ben eliminarse y cudles se deben restaurar y conservar.
Asi mismo incluird la valoracién desde el punto de vis-
ta histérico de la solucién de intervencién propuesta.
Ademds se desarrollard un estudio arqueol6gico, en ca-
so de ser necesario, con inventario de las piezas encon-
tradas y memoria justificativa de los trabajos.

e) Definicion de los usos finales previstos y justifi-
cacion de la capacidad del inmueble para albergarlos
en relacion a las obras necesarias para su transforma-
cién dentro del nivel de proteccion.

f) Programa de la ejecucion de las intervenciones pre-
vistas con la definicion de las fases de ejecucién y el
coste econdmico estimado.

g) Representaciones gréficas que ayuden a justificar
la integracioén de nuevos elementos construidos o los
existentes respecto de los protegidos o no, tanto en la
propia parcela como en los colindantes.

h) Soluciones propuestas para resolver los elemen-
tos discordantes en el inmueble catalogado y su adap-
tacién al entorno inmediato en cuanto a medianeras
vistas, perspectivas visuales, etc.

Articulo 31.
Plan Director de Rehabilitacion.

1. El Plan Director de Rehabilitacién completa las
determinaciones del Plan Especial de Proteccién para
todos los inmuebles catalogados como ambiental, y es-
pecialmente para aquellos que no han podido ser visi-
tados en su interior y por tanto no se conocen en deta-
1le los valores patrimoniales en presencia. También lo
hara en cualquier otro inmueble catalogado, cuando asi
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se establezca expresamente en la ficha correspondien-
te del Catalogo o cuando el Ayuntamiento lo conside-
re necesario de oficio en atencidn a las circunstancias
especiales de una edificacién o actuacién concreta.

2. El Plan Director de Rehabilitacion deberd de tra-
mitarse con antelacion al proyecto de ejecucién y ob-
tener la aprobacién del Consejo Municipal de Patri-
monio. En cualquier caso y a solicitud del promotor se
podra tramitar simultdneamente con los proyectos de
ejecucion de rehabilitacién y remodelacion que se pre-
senten para obtener la licencia de obras. La tramitacién
y aprobacién de los mismos corresponderd al Ayunta-
miento previo informe del Consejo Municipal de Pa-
trimonio, siguiendo el procedimiento establecido para
el otorgamiento de las licencias municipales de obras.

3. El Plan Director de Rehabilitacién tiene como ob-
jetivo determinar el estado real de los inmuebles catalo-
gados como Ambiental por este plan que no han podi-
do ser visitados en su interior y podrd modificar de manera
justificada las determinaciones establecidas en la ficha
de intervencién por manzana, ajustando los limites de
los distintos niveles de intervencion y proponer el cam-
bio de nivel siempre que se justifique en la documenta-
ci6n del mismo por la nueva informacién aportada de la
presencia o ausencia de valores patrimoniales.

4. Debera contener la siguiente documentacion:

a) Aportard un levantamiento acotado del inmueble
con plantas y alzados, asi como su parcela vinculada,
determinando que partes son originales y cuales afiadi-
das que perjudican al valor patrimonial del inmueble.
Ademads deberan reflejar aquellos elementos parciales
significativos de mayor detalle que deban ser objeto de
proteccion. Asi mismo se identificarén las especies ve-
getales mds representativas, tanto en cuanto a su posi-
cién en la parcela como al tipo de especie vegetal.

b) Descripcion y andlisis de manera sintética y so-
mera de los elementos y técnicas constructivas exis-
tentes, especialmente en cuanto a estructura, albaiile-
ria, carpinterias, cubiertas, pavimentos, canterias,
instalaciones y vegetacion.

c¢) Diagnéstico de los problemas existentes tanto fun-
cionales como constructivos y estéticos, con expresa
definicion de los usos finales previstos y con la justi-
ficacion de la capacidad del inmueble para albergarlos
en relacidn a las obras necesarias para su transforma-
cién dentro del grado de proteccion.

d) Incluird un Informe Histérico, realizado por un
profesional competente en la materia, que desarrolla-
rd la historia del inmueble, con reportaje fotografico
detallado y valoracién de cada una de las partes del in-
mueble, diferenciando las épocas de las diferentes ac-
tuaciones realizadas y cudles son perjudiciales para el
mismo y deben eliminarse y cudles se deben rehabili-
tar. Asi mismo incluird la valoracién desde el punto de
vista histdrico de la solucién de intervencién propues-

ta. Ademads se desarrollard un estudio arqueoldgico, en
caso de ser necesario, con inventario de las piezas en-
contradas y memoria justificativa de los trabajos.

e) Soluciones propuestas para resolver los elemen-
tos discordantes en el inmueble catalogado y su adap-
tacion al entorno inmediato en cuanto a medianeras
vistas, perspectivas visuales, etc.

Titulo tercero.

Proteccién del patrimonio.
Capitulo 1.

Determinaciones generales.
Articulo 32.

Patrimonio objeto de proteccién.

A los efectos de las determinaciones contenidas en
este Plan Especial de Proteccidn, se entiende por Pa-
trimonio aquellos bienes inmuebles que de manera glo-
bal o parcial ostenten notorios valores histdricos, ar-
quitectonicos, artisticos, arqueoldgicos, etnograficos,
paleontoldgicos, cientificos, ecoldgicos, técnicos o que
constituyan testimonios singulares de la cultura canaria.

Articulo 33.
Normativa e instrumentos de proteccion y ordenacion.

1. La proteccién, conservacion y mejora del Patri-
monio se formula mediante las condiciones y deter-
minaciones contenidas en este Plan Especial de Pro-
teccion y en la legislacion aplicable, que serdn desarrolladas
por el Catdlogo de Proteccién e Intervencién y los Pla-
nos de Ordenacién Pormenorizada.

2. Los bienes declarados de interés arqueoldgico, et-
nografico o cultural se regirdn por su legislacion espe-
cifica, (Ley 4/99 de Patrimonio Histdrico de canarias
y otras), y por los instrumentos que desarrollen su or-
denacion, siendo de aplicacion supletoria las presentes
Normas.

Articulo 34.
Catdlogo de proteccion.

1. El Catdlogo de Proteccion tiene por objeto la des-
cripcion de las caracteristicas, circunstancias y, en su
caso, actuaciones a realizar sobre edificios, conjuntos,
lugares, elementos y dambitos con especificos valores
arquitectonicos, histdricos, artisticos, etnograficos, ar-
queoldgicos, paleontoldgicos, cientificos, técnicos, na-
turales, paisajisticos o de otra indole que se pretenda
conservar o mejorar.
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2.En los planos de ordenacién pormenorizada se se-
fialan los elementos del patrimonio catalogados por es-
te Plan Especial de Proteccion.

Articulo 35.
Consejo Municipal de Patrimonio Histdrico.

1. El Ayuntamiento dispondré de un Consejo Muni-
cipal de Patrimonio para la proteccién y el fomento del
Patrimonio Histdrico, con la composicién, régimen y
funciones que se determinan en el reglamento corres-
pondiente, de acuerdo con la Ley de Patrimonio His-
térico de Canarias, Ley 4/99, de 15 de marzo.

2. Entre sus objetivos estard la emisién de Informes
preceptivos, no vinculantes, de todas las actuaciones
que se realicen dentro del ambito del Plan especial de
Proteccion.

Capitulo 2.

Patrimonio arquitecténico.

Articulo 36.

Patrimonio Arquitecténico Protegido.

1. El patrimonio arquitecténico protegido lo consti-
tuyen los edificios y construcciones que se incluyen en
el Catalogo de Proteccion, que establece el grado de
proteccién de los mismos segun lo dispuesto en el ar-
ticulo siguiente.

2. Ademas de lo especificado en cada ficha del Ca-
télogo, se consideran especialmente protegidos los si-
guientes elementos: cubiertas, carpinterfas exteriores
e interiores de madera antiguas, balcones de madera,
exteriores o interiores, de reconocido valor patrimo-
nial, solados, escaleras, acabados interiores, elemen-
tos ornamentales y cerrajeria. Todos ellos con la sufi-
ciente antigliedad y valor histérico que se determine
en cada proyecto de restauracion, conservacion o re-
habilitacién que debera ser informado por el Consejo
Municipal de Patrimonio.

Articulo 37.

Grados de Proteccién del Patrimonio Arquitectoni-
co.

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

Integral: protege la totalidad de cada uno de los in-
muebles en él incluidos. Aplicable a todas aquellas edi-
ficaciones que deberan ser conservadas en su totalidad,
y s6lo podrén ser objeto de restauracion, conservacion,
consolidacidn y rehabilitacién para garantizar su inte-
gridad fisica, manteniendo y respetando todas sus ca-
racteristicas originales, tales como, organizacion es-

pacial, estructura, tipologia, elementos constructivos y
decorativos, etc.

Dentro de las edificaciones catalogadas con este Gra-
do de Proteccién, se permitird la incorporacién pun-
tual de obras nuevas de modernizacién de locales de
servicio (cocinas y bafios) e instalaciones necesarias
para el funcionamiento de los usos a los que se desti-
ne la edificacién (calefaccidn, aire acondicionado, etc.),
asi como las mejoras de accesibilidad, siempre y cuan-
do no supongan modificaciones irreversibles y quede
claramente justificado en el Plan Director de Restau-
racion correspondiente y se cumplan las condiciones
del parrafo siguiente.

También se admitiran, segtin lo dispuesto en cada fi-
cha del Catdlogo, la implantacion de obras nuevas de
edificacion en la parcela segtin la Ordenacion propuesta
por el Plan especial de Proteccion para cada caso, co-
mo medida de fomento que ayude a financiar la res-
tauracion del inmueble protegido.

Ambiental: protege el conjunto del ambiente urbano
y la tipologia de los inmuebles. Aplicable a todas aque-
llas construcciones que hayan sufrido sucesivas trans-
formaciones, pero que conserven sin alterar parte de
sus elementos volumétricos y espaciales originales. En
este tipo de edificaciones, deberdn conservarse y res-
taurarse en su totalidad todos los elementos originales
existentes, tanto estructurales y constructivos como de-
corativos, adecuandose las partes alteradas a las ca-
racteristicas volumétricas, constructivas y espaciales
de la tipologia original. Se permiten obras de consoli-
dacién, conservacion, restauracion, rehabilitacion y re-
modelacién. Se permitird la demolicién de todos aque-
llos elementos modificados o discordantes con las
caracterfsticas tipoldgicas y ambientales de los in-
muebles, sefialados en las fichas de la Normativa. En
el caso de que se permita la incorporacién de nueva
edificacidn, deberd atenerse a los pardmetros previstos
para cada caso en las fichas del Catdlogo y en las fi-
chas de intervencion por manzana.

Cuando no haya sido posible su reconocimiento in-
terior deberd realizarse un Plan Director de Rehabili-
tacién que complete y justifique las determinaciones
previstas para el inmueble catalogado.

Parcial: protege elementos especificos de manera ais-
lada, con caracter general o que han sido identificados
especificamente en la correspondiente ficha del catdlogo.

Articulo 38.
Proteccion de parcela.

1. El grado de proteccién del inmueble afecta, asi-
mismo, a los espacios no edificados de la parcela en
que se localiza, que estén conformados por el inmue-
ble que se protege, salvo que en las instrucciones par-
ticulares que se contienen en las fichas se establezcan
otras determinaciones.
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2. Podra procederse al incremento edificado del in-
mueble sobre el resto de la parcela, cuando tal incre-
mento sea necesario para el uso al que vaya a desti-
narse el inmueble y no se derive de ello una alteracién
del carécter y tipologia del mismo. El incremento ad-
misible serd el especificado en el Catdlogo de Protec-
cién en cada ficha con cardcter particular y en la co-
rrespondiente ficha de intervencién por manzana.

Articulo 39.
Régimen de usos.

1. Con la finalidad de fomentar la conservacién edi-
ficatoria no se establece un uso caracteristico previo de
los edificios protegidos en cualquiera de los grados pre-
vistos, optdndose en cada caso por un concreto uso
cumpliendo con las condiciones de admisibilidad y
compatibilidad a partir del uso principal, todo ello con
las limitaciones establecidas en el articulo que regula
la sustitucion de equipamientos existentes, y salvo aque-
llos usos prohibidos por estas Normas.

2. Cuando se pretenda ejecutar un proyecto de res-
tauracion, rehabilitacion, etc., se elige el uso principal
de los establecidos como posibles en la Normativa del
Plan Especial de Proteccién. Una vez elegido el uso
que se pretende implantar en el inmueble, como prin-
cipal o exclusivo, se estard a lo dispuesto en estas Nor-
mas sobre las condiciones de admisibilidad y compa-
tibilidad del uso elegido con el resto de usos posibles.

Articulo 40.

Condiciones generales de las intervenciones en edi-
ficios protegidos.

1. En cualquiera de los tipos de intervencién de que
se trate se exigird la clara distincién entre los elemen-
tos que se conservan y los de nueva incorporacién, con
objeto de no desvirtuar los elementos genuinos del edi-
ficio.

2. Se recuperaran, siempre que sea posible y en cual-
quier tipo de obra, los elementos y materiales de valor
que puedan ser reutilizables, con objeto de mantener
el caracter de la arquitectura que se protege, en espe-
cial los siguientes: cerramientos, cubiertas, carpinteria
exterior, carpinteria interior, solados, escaleras, acaba-
dos interiores, elementos ornamentales y cerrajeria. La
incorporacion de nuevos materiales serd acorde con los
que se puedan conservar.

3. Las obras tenderan a la recuperacion del cardcter
original de la edificacion, suprimiendo aquellos ele-
mentos discordantes con el valor arquitecténico o his-
térico de la edificacion de que se trate.

4. En todos los inmuebles catalogados, indepen-
dientemente del grado de proteccion de la ficha del Ca-
talogo se considera que la relacion del inmueble con el
exterior tiene un valor urbano fundamental, por lo que

ademads de las cualidades especificas que define cada
grado, la parte de la edificacion que da soporte a la fa-
chada se protege de manera conjunta con la misma.

5. Para cada una de las dreas de intervencion delimi-
tadas en cada inmueble catalogado en los planos de in-
tervencidn por manzanas se establece el criterio de in-
tervencion, que podré ser ajustado por cada uno de los
Planes Directores de Restauracién en el caso de los in-
muebles de proteccion Integral y por los Planes Direc-
tores de Rehabilitacion, en su caso, o por los proyectos
de rehabilitacién o remodelacién de los inmuebles de
proteccién Ambiental, con las limitaciones establecidas
en la Normativa del Plan Especial de Proteccion.

6. Se admite la cubricién de los patios interiores (PI)
solo en los casos en que asi se especifica en cada ficha
del Catalogo, con la finalidad de mejorar las condicio-
nes de habitabilidad y accesibilidad, a base de elementos
ligeros que no desvirtien el conjunto del inmueble pro-
tegido y dejando constancia clara de la diferencia en el
tiempo de las distintas intervenciones.

7. Queda prohibida la intervencion para la restaura-
cién parcial en edificios catalogados asociada a un uso
determinado. El hecho de que un edificio catalogado
s6lo se utilice parcialmente, no autoriza a su restaura-
cién parcial.

8. El hecho de que un edificio catalogado tenga va-
rios propietarios, no autoriza la realizacion de divisio-
nes parciales que supongan modificaciones tipoldgi-
cas, tanto interiores, como exteriores. Las divisiones
de usos parciales deberan respetar integramente los ele-
mentos tipoldgicos principales de la edificacion cata-
logada (fachada, zaguan de entrada, patios, muros de
carga y crujias principales, escaleras, galerias, cubier-
tas, etc.). Su restauracion deberd ser completa.

9. En edificios catalogados, en los que se admitan in-
tervenciones de obra nueva o remodelacion, no se po-
dra obtener la licencia de primera ocupacién de la par-
te nueva antes de la total restauracion o rehabilitacion
del resto del inmueble catalogado en la misma parce-
la, otorgandole la misma de manera conjunta a las dos
partes del inmueble con la correspondiente inspeccién
municipal.

10. No se admite con caracter general la apertura de
nuevos huecos para la entrada de garajes en todos los
inmuebles catalogados, independientemente de que sea
integral o ambiental salvo que en la ficha del Catélo-
go se admita especificamente en funcién de sus con-
diciones particulares.

11. En los edificios catalogados como de Proteccién
Integral, y en las partes a conservar de los catalogados
como de Protecciéon Ambiental o Parcial, no podra pro-
ducirse ninguna modificacién en los elementos de ta-
biqueria original y maestras de distribucidn interior. Si
las caracteristicas del uso al que vaya a destinarse el
edificio lo requiere, podran incorporarse nuevas tabi-
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querias para la particién del espacio, siempre y cuan-
do queden claramente diferenciadas las nuevas de las
antiguas y sean respetuosas con lo existente.

12. En los inmuebles catalogados no se admite la eje-
cucion de nuevos sétanos, salvo en los casos en que se
permiten intervenciones de obra nueva (ION) en los
que se podrd realizar un tnico sétano realizado siem-
pre dentro de la zona de obra nueva, que no afecte al
inmueble catalogado, ni patios o huertas protegidas, y
esté separado al menos tres metros de cualquier parte
del inmueble protegido, salvo que en la ficha particu-
lar del Catélogo se admitan otras condiciones en fun-
cién de las circunstancias particulares de cada caso.

13. La implantacién de un nuevo uso en un inmue-
ble protegido podra traer como consecuencia la adap-
tacion del mismo a las normativas especificas de dicho
uso (aumento de cargas admisibles, condiciones de pro-
teccidn de incendio, supresion de barreras fisicas para
mejorar la accesibilidad, etc.). Para permitir el aumento
de las cargas admisibles o lograr la adecuada resisten-
cia al fuego de la estructura del edificio se admitira la
introduccién de refuerzos estructurales lineales (vigas
o pilares) o superficiales (muros, forjados, losas o za-
patas) de mamposteria de piedra, de hormigén o de ace-
ro. No obstante si algin elemento resultase afectado en
alguna de sus caras por un refuerzo estructural debera
revestirse dicho refuerzo con materiales de similares
caracteristicas al que presente el elemento inicialmen-
te existente, procurando que los elementos interveni-
dos sean los imprescindibles para no modificar el va-
lor original del inmueble y dejando constancia de la
diferencia temporal de las actuaciones. En todo caso la
puesta en uso del inmueble es prioritaria con la menor
afeccion posible al inmueble protegido.

14. Ya que la casuistica en cuanto a diferencias en-
tre los usos propuestos y las diferentes situaciones cons-
tructivas de los inmuebles protegidos es muy grande,
se irdn definiendo criterios a través de las distintas so-
luciones constructivas propuestas en los planes direc-
tores de restauracion y los de rehabilitacion, una vez
que sean aprobados por el Consejo Municipal de Pa-
trimonio.

15. Cuando un inmueble con grado de proteccién
ambiental, al que no le sea de aplicacién el Plan Di-
rector de Rehabilitacién por no haber podido acceder
a su interior, pretenda implantar un uso que traiga con-
secuencias de modificacién de sus soluciones cons-
tructivas originales deberd realizar igualmente el Plan
Director de Rehabilitacién con carécter previo al pro-
yecto de ejecucidn para resolver la correcta implanta-
cién del uso en el inmueble protegido con relacién a
los valores histdricos de los diferentes elementos suje-
tos a posible modificacion.

16. En los inmuebles cuyo uso final se publico, de-
bera disponerse en un panel, o similar, los criterios de
intervencion realizados desatacando las nuevas inter-
venciones de los elementos protegidos.

Articulo 41.
Tipos de Intervencion.

1. Son medidas de Conservacién (CON) las que tie-
nen por finalidad la realizacion de estrictas actuaciones
de mantenimiento, en cumplimiento de las obligaciones
de los titulares o poseedores de los bienes sobre las con-
diciones de seguridad, salubridad y ornato de las edifi-
caciones, asi como las reparaciones y reposiciones de
las instalaciones.

2. Son intervenciones de Restauracion (RES) aquellas
que pretenden, mediante una reparacion o reposicion de
elementos estructurales o accesorios del edificio, resti-
tuir sus condiciones originales, sin incluir aportaciones
que deterioren los valores que motivaron su cataloga-
cion.

3. Son intervenciones de Consolidacién (ICO) las que
tienen por objeto el afianzamiento y refuerzo de ele-
mentos estructurales e instalaciones para asegurar la es-
tabilidad y adecuado funcionamiento del edificio en re-
lacién con las necesidades del uso a que sea destinado.

4. Son intervenciones de Rehabilitacién (REH) las de
adecuacidn, mejora de las condiciones de habitabilidad
o redistribucién del espacio interior, manteniendo las ca-
racteristicas tipoldgicas del edificio.

5. Son intervenciones de Remodelacién (REM) las
que tienen por finalidad la adecuacion o transformacion
del edificio, incluyendo la demolicién total o sustitucién
parcial de los elementos estructurales y de modificacién
de los pardmetros de altura, ocupacién y volumen.

6. Son intervenciones de obra nueva (ION) sin con-
servacion de elementos aquéllas que sin estar incluidas
en alguno de los grupos anteriores afectan a la parte de
la parcela no edificada del inmueble protegido, segtin lo
establecido en la ficha particular de cada inmueble.

7. Son intervenciones de obras exteriores (OEX) con
afeccion puntual, aquéllas que sin estar incluidas en al-
guno de los grupos anteriores afectan, de forma puntual
o limitada, a la configuracién o aspecto exterior de los
edificios sin alterar la volumetria ni la morfologia ge-
neral de los mismos. Comprenden especialmente la mo-
dificacion de huecos de fachada, la sustitucion de mate-
riales o elementos de cierre o el establecimiento de otros
nuevos y la implantacién de elementos fijos exteriores
en los supuestos en que se admita, asi como la elimina-
cién de elementos discordantes con el grado de protec-
cién establecido.

Articulo 42.

Tipos de Intervencidn en los Distintos Grados de
Proteccion.

Las obras y los tipos de intervencién permitidas
para cada edificacidn se indicardn en su correspon-
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diente ficha del Catalogo de Proteccién y en los pla-
nos de intervencion por manzanas y los de Ordena-
cién Pormenorizada.

Articulo 43.
Deber de conservacion.

1. Los bienes integrantes del patrimonio histdrico
de Canarias deberan ser conservados, mantenidos,
restaurados y custodiados por sus propietarios o, en
su caso, por los titulares de derechos reales o sim-
ples poseedores de manera que quede garantizada,
en todo caso, la conservacion y proteccion de sus va-
lores. (Art. 52.1 Ley 4/99 de Patrimonio Histérico de
Canarias).

2. Se entiende por conservacion de los bienes mue-
bles el conjunto de medidas que se limitan a preve-
nir y retardar el deterioro de los mismos, con la fi-
nalidad de asegurar la mayor duracién posible de la
configuracién material del objeto considerado. (Art.
52.2 Ley 4/99 de Patrimonio Histdrico de Canarias).

Articulo 44.
Declaracion de Ruina de Elementos Catalogados.

Se estard a lo dispuesto en el articulo 58 de la Ley
de Patrimonio Histérico de Canarias y al resto de la
legislacién vigente.

Articulo 45.
Casos de ruina, derribo o incendio.

En caso de ruina, derribo o incendio de edificios
catalogados, no deberdn repetirse los elementos pro-
tegidos. El nuevo inmueble que se pueda reconstruir,
no podré sobrepasar la edificabilidad del anterior-
mente existente, respetando la forma y ocupacién so-
bre la parcela sin que ello exima de las infracciones
y sanciones que procedan.

Articulo 46.

Supresién de elementos afiadidos.

En cualquiera de los grados de proteccidn, la Ad-
ministracion podra requerir la ejecucion de obras de
restauracion cuyo objeto sea la demolicién de ele-
mentos afiadidos no acordes o discordantes con la
edificacion original, o condicionar a ello, en su ca-
so, la concesion de licencias, cuando la convivencia
de tal medida se deduzca de los informes que se emi-
tan al respecto.

Capitulo 3.

Espacios y elementos urbanos protegidos.

Articulo 47.
Espacios, vias y elementos urbanos protegidos.

Son espacios y elementos urbanos protegidos aque-
llos lugares, ambientes y elementos que se incluyan en
el apartado correspondiente del Catdlogo de Proteccion.
Las vias en las que pervive el ambiente urbano caracte-
ristico de un ntcleo, son también objeto de proteccion.

Articulo 48.

Condiciones de los espacios, vias y elementos urba-
nos protegidos.

1. Se permiten actuaciones de mantenimiento, res-
tauracion y pequefias modificaciones que no alteren la
esencia y caracteristicas del bien protegido.

2. No podra modificarse el emplazamiento de los ele-
mentos urbanos protegidos cuando sean de caracter his-
térico o consustancial con el disefio del espacio urba-
no en el que se encuentran o con el propio elemento.

3. En el caso de los espacios y vias urbanos que se
protege, si se produjesen obras de ampliacion, su tra-
zado se adaptara al del espacio original y debera res-
petar en lo posible la legislacion sobre accesibilidad y
supresion de barreras fisicas.

4. La inclusién de un espacio urbano en el apartado
correspondiente a Espacios y Elementos Urbanos del
Catdlogo de Proteccion, supone la conservacion de su
entorno inmediato y del ambiente que genera, y una
especial obligacién de cumplimiento de las condicio-
nes generales de estética urbana.

5. Los espacios y elementos urbanos deberdn cum-
plir las condiciones de uso propias de aquél para el que
han sido previstos, siempre y cuando sean compatibles
con sus condiciones de proteccién. El mobiliario ur-
bano a instalar en los espacios y vias protegidas debe-
rd estar incluido en el correspondiente Plan Director de
Espacios Publicos correspondiente que serd informa-
do por el Consejo Municipal de Patrimonio y con in-
forme preceptivo y vinculante del Cabildo Insular ya
que completard la ordenacién del plan especial de pro-
teccién en el Conjunto Histérico.

6. Los jardines interiores incluidos en el Catdlogo de
Proteccién deberan ser conservados y protegidos. Cual-
quier actuacion que se pretenda realizar y que signifi-
que una modificacién de su configuracion fisica, mas
alla de la sustitucién y remodelacion de los elementos
vegetales no protegidos, en los mismos requerird la li-
cencia municipal.
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7. Las zonas donde existen bienes muebles o in-
muebles susceptibles de ser estudiados con metodolo-
gia arqueoldgica, hayan sido o no extraidos, tanto si se
encuentran en la superficie como en el subsuelo, que
no figuren en el Catdlogo se incorporardn a éste tan
pronto se constate su existencia, en el nivel que se de-
termine, mediante expediente instruido al efecto.

Articulo 49.
Proteccién del Medio Ambiente Urbano.

1. Las construcciones, instalaciones y usos, cual-
quiera que sea la actividad que alberguen, no podran
suponer agresiones al medio ambiente urbano, debiendo
cumplir las condiciones estéticas establecidas en estas
Normas, y en las Ordenanzas Municipales, asi como
lo dispuesto en la legislacion sobre accesibilidad y su-
presién de barreras fisicas.

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

3. Tanto en el caso anterior como si se tratare de una
antena receptora de sefiales de television via satélite,
debera emplazarse en el punto del edificio o parcela en
que menos impacto visual suponga para el mismo y
siempre donde sea menos visible desde el entorno del
edificio donde se ubica.

4.En el suelo urbano no podran instalarse antenas de
telecomunicacidn sin que lo permita una ordenanza es-
pecifica o la legislacién sectorial en la materia.

5.

Articulo 50.
Proteccion del arbolado.

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

2. A los efectos de cualquier intervencién en los
elementos vegetales dentro del Conjunto Histérico
se deberd tener en cuenta la Guia de Patrimonio Ve-
getal de La Orotava editada por el Ayuntamiento de
la Villa de La Orotava.

Articulo 51.

Supresion de tendidos aéreos, de electricidad y de te-
lefonia.

1. Los tendidos aéreos de las redes de electricidad,
telefonia y television por cable estan prohibidos. Los
tendidos existentes deberan suprimirse y sustituirse por
tendidos enterrados a través de las correspondientes ca-
nalizaciones en el menor plazo de tiempo posible a par-
tir de la entrada en vigor de este Plan Especial de Pro-
teccion. Para ello, el Ayuntamiento realizard las acciones
y gestiones necesarias con las empresas suministrado-
ras para que la mencionada supresién se produzca en
su totalidad en dicho plazo.

2. Tales obras de supresion de tendidos aéreos debe-
rdn coordinarse, en su caso, con las de urbanizacién que
se realicen, con el fin de unificar esfuerzo y producir las
menores molestias posibles a la poblacidn residente.

Titulo cuarto.

Determinaciones y condiciones de la edificacion.

Capitulo 1.

Determinaciones generales.

Articulo 52.
Capacidad para edificar.

1. La capacidad de edificar en un terreno estd condi-
cionada por la clasificacién del suelo y la determina-
cién del drea en que se encuentre y por su calificacién
urbanistica en relacion a la tipologia edificatoria y al
uso. Ademds, la capacidad de edificar se condiciona al
cumplimiento de los deberes urbanisticos que le sean
de aplicacion y por los que se adquiere el derecho al
aprovechamiento en cualquier caso a la obtencién de
la pertinente licencia municipal y, en su caso, de las au-
torizaciones derivadas de la legislacién urbanistica sec-
torial aplicable.

2. Se podré edificar en los terrenos que cumplan los
requisitos establecidos en el correspondiente Titulo de
estas Normas que desarrolla el régimen urbanistico co-
rrespondiente, segun lo que se determine en los docu-
mentos de este Plan Especial de Proteccién y sin per-
juicio de lo dispuesto en la legislacién urbanistica y
sectorial y en el planeamiento insular o territorial.

3. No podrén ser edificados los terrenos que incum-
plan las condiciones establecidas en estas Normas y las
sectoriales de aplicacion, atin cuando tengan la condi-
cién de solar.
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Articulo 53.
Condiciones generales de las edificaciones.

1. Las condiciones generales de la edificacion que se
establecen en este Titulo son aquéllas a las que debe
sujetarse cualquier edificacion, segin sus caracteristi-
cas y su relacién con el entorno, salvo en los supues-
tos recogidos en estas Normas.

2. Las determinaciones y condiciones generales de
la edificacion, contenidas en los capitulos correspon-
dientes de este titulo, hacen referencia a los siguientes
aspectos:

a) Aspectos en relacion a la parcela.

b) Edificabilidad, aprovechamiento, volumen y for-
ma.

¢) Dotaciones y servicios.
Articulo 54.
Tipologias edificatorias.

Se contemplan, a efectos de su regulacion, las si-
guientes tipologias:

1. Edificacion Cerrada (ECn).

Se entiende por tal la edificacién cuya fachada prin-
cipal es paralela a la via o espacio publico y en la que
se autoriza la ocupacion total de la parcela, salvo lo que
se determine respecto a profundidad del fondo edifi-
cable en el que se sitie la alineacién interior, con la al-
tura mdxima en nimero de plantas (n) definida para
cada parcela o manzana.

2. Edificaci6n abierta (EAn).

Es aquella en que la edificacion se conforma por blo-
ques situados de forma aislada dentro de la parcela y
presentando fachada en todos su frentes, con la altura
maxima en numero de plantas (n) definida para cada
parcela o manzana.

3. Inmuebles catalogados.

Son aquellas edificaciones que tienen establecido al-
guin nivel de proteccién y por tanto tienen establecidas
sus condiciones particulares de aprovechamiento, in-
tervencion o actuacién en las correspondientes fichas
del Catdlogo de Proteccién y en los articulos corres-
pondientes de esta Normativa.

Articulo 55.
Aplicacién de las condiciones de la edificacion.

1. Las condiciones generales de las edificaciones y
las particulares definidas para la tipologia edificatoria

que corresponda, deberan cumplirse tanto en obras de
nueva construccién como en las de reestructuracion o
rehabilitacion de edificios existentes, salvo indicacion
contraria sefialada expresamente en estas Normas o
cuando la edificacién se encuentre en uno de los su-
puestos mencionados en los nimeros siguientes de es-
te articulo. Todo ello sin perjuicio del obligado cum-
plimiento de la legislacién urbanistica y sectorial que
resulte de aplicacion.

2. Cuando asi se establezca, las edificaciones debe-
rdn cumplir las determinaciones especificas conteni-
das en las correspondientes fichas del area que se trate.

3. Las edificaciones que se incluyan en el Catilogo
de Proteccion, y las que se encuentren o resulten afec-
tadas por la proteccion de aquellas, deberan cumplir
las condiciones que le sean aplicables segtin lo esta-
blecido en estas Normas y las que contenga el propio
Catalogo.

4. En los supuestos ya expresados en los nimeros
anteriores de este articulo y para lo no regulado en las
respectivas normativas u ordenanzas, seran de aplica-
cién subsidiaria lo contenido en las Normas del Plan
General de Ordenacion sobre los pardmetros y las con-
diciones generales de las edificaciones y las particula-
res de las diferentes tipologias.

5. En cualquier caso, las edificaciones deberdn cum-
plir también las condiciones establecidas por la legis-
lacién sectorial que le sean de aplicacion por razén del
uso a que se destinen o de la situacion en la que se im-
planten, asi como el resto de las contenidas en estas
Normas que resulten aplicables.

Articulo 56.
Dotacién de aparcamientos.

1. En los inmuebles no catalogados cuando se pro-
duzca su renovacion edificatoria o sea solar sin edifi-
car serd obligatorio el establecimiento de garajes para
aparcamiento de vehiculos en todas las parcelas con
uso de vivienda unifamiliar y en todo edificio de nue-
va construccién que se sitie en un solar de ancho igual
o superior a 12 metros y de mas de 250 m2 construi-
dos por planta, siempre que dicho solar dé frente a una
via de trafico rodado, aunque éste sea restringido. Si
es colindante con un inmueble protegido integral o am-
biental deberd separarse al menos 3 metros de los lin-
deros comunes en los que exista edificacidn protegida.

2. La dotacién de plazas de aparcamiento serd, co-
mo minimo, la siguiente:

- 1 plaza de aparcamiento por cada vivienda.
- 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 cons-

truidos de oficinas, equipamiento privado o piblico y
dotaciones.
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- 1 plaza de aparcamiento por cada 4 plazas alojati-
vas turisticas o por cada 100 m2 construidos de uso tu-
ristico.

- 1 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 cons-
truidos de uso comercial en categoria de pequeio y me-
dio comercio y 2 plazas de aparcamiento por cada 100
m?2 construidos en el resto de las categorias del uso co-
mercial.

3. Quedan exceptuados de la aplicacion de los nii-
meros anteriores los inmuebles incluidos en el Catalo-
go de Proteccion.

4. La provision de plazas de aparcamiento es inde-
pendiente de la existencia de estacionamientos publi-
cos en el entorno del edificio o de garajes de explota-
cién privada no vinculados las viviendas o locales.

5. El Ayuntamiento, previo informe técnico razona-
do, podré reducir la dotacion de plazas de aparcamiento
en los casos de actividades que pretendan establecer-
se en edificios existentes que no cuenten con la provi-
sién adecuada de aparcamientos y en los que la tipo-
logia del edificio no permita la dotacién de las plazas
que serian exigibles por el nuevo uso, debiendo de pro-
ponerse la dotacién de los aparcamientos en el entor-
no.

6. En los usos en que la dotacién de aparcamiento se
expresa en unidades por metro cuadrado construido, se
entendera que el computo de superficie se realiza so-
bre la superficie construida del uso principal y de los
usos complementarios o precisos para el funciona-
miento del mismo.

7. Para el caso de usos especiales, de equipamientos
y dotaciones, o para aquellos que requieran por su es-
pecialidad un tratamiento individualizado, el Ayunta-
miento podréa determinar una mayor dotacién de pla-
zas de aparcamiento, previo informe justificado de los
servicios técnicos municipales.

8. En todo caso, las plazas de aparcamiento que se
establecen obligatoriamente como dotacion de las vi-
viendas o los locales, se consideran inseparables de €s-
tos, a cuyos efectos se expresara tal circunstancia en la
correspondiente Licencia Municipal, a los efectos de
que conste en la division horizontal de la propiedad.

Capitulo 2.

Conceptos en relacion a la parcela.

Articulo 57.

Parcela. Definicién y tipos.

1. Se entiende por parcela la unidad minima de sue-

lo sobre la que se aplican las determinaciones y con-
diciones de ordenacion, gestion y ejecucion urbanisti-

ca. En las parcelas, de posibilitarlo el planeamiento y
la normativa aplicable, puede materializarse la im-
plantacién de aprovechamientos urbanisticos, previo
el cumplimiento de los deberes urbanisticos que co-
rrespondan. Las dimensiones minimas, caracteristicas
y condiciones vienen determinadas por la ordenacién
pormenorizada y la regulacién de estas Normas que
sea de aplicacion.

2. Las parcelas urbanas son las que se encuentran
dentro de las areas de suelo urbano, y que se determi-
nan como tales en este Plan Especial de Proteccion y
en los instrumentos a los que se remite la ordenacién
o en los que la desarrollen.

3. Los jardines privados sefialados en los Planos de
Ordenacién Pormenorizada se consideran incluidos en
la parcela que corresponda y su superficie computara
como tal.

Articulo 58.
Manzana.

1. Es la porcién de suelo urbano delimitado en todo
su perimetro por alineaciones de vial y/o espacios li-
bres publicos, o en su caso por el limite del &mbito en
el que se incluya, segtin la ordenacién pormenorizada
de este Plan Especial de Proteccién o de los instru-
mentos a los que se remite o que las desarrollan. Cada
manzana puede estar conformada por una o varias par-
celas.

2. La manzana catastral, junto al nimero de la par-
cela, es la unidad de identificacién utilizada en este
Plan Especial de Proteccion, tanto para la catalogacién
de los inmuebles como para las obras de nueva planta
no catalogadas.

Articulo 59.
Relacién entre edificacion y parcela.

Toda edificacidn estard necesariamente vinculada a
una parcela, circunstancia que queda debidamente es-
tablecida con el senalamiento de los pardmetros y con-
diciones urbanisticas aplicables en cada caso, tanto en
los inmuebles catalogados como no catalogados.

Articulo 60.
Segregacion y agrupacion de parcelas.

1. No se permitiran segregaciones o agrupaciones de
parcelas con cardcter general, salvo lo dispuesto en los
siguientes apartados, respecto de las existentes en la
informacidn catastral existente en el momento de lare-
daccidn del Plan Especial de Proteccion, salvo que se
produzca la actualizacion de la citada informacién con
1a justificacion de actos juridicos documentados reali-
zados con anterioridad a la aprobacion inicial del Plan
Especial de Proteccion.



Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife ndm. 7, martes 12 de enero de 2010 547

2. En el caso de los inmuebles catalogados, salvo lo
dispuesto en el apartado anterior, no se permiten agre-
gaciones ni segregaciones de parcelas respetandose el
parcelario inicial existente.

3. Enlos casos de actuaciones conjuntas que afecten
a mds de una parcela de inmuebles no catalogados se
admitird la agrupacion de varias parcelas para los ser-
vicios comunes en planta de sétano como garajes, ins-
talaciones, etc., pero a partir de la rasante de la calle, y
de la parcela urbanizada en su caso, deberd mantener-
se la divisién de las parcelas iniciales en la composi-
cién arquitectdnica del edificio, de tal manera que se
mantenga tanto en el aspecto exterior como en cubier-
ta el fiel reflejo de la situacion parcelaria inicial.

4. En el caso de parcelas de inmuebles no cataloga-
dos que no cumplan la parcela minima segtn la tipo-
logia aplicable, podran agruparse solo dos parcelas co-
lindantes y deberd mantenerse la divisién de las parcelas
iniciales en la composicién arquitecténica del edificio,
de tal manera que se mantenga tanto en el aspecto ex-
terior como en cubierta el fiel reflejo de la situacién
parcelaria inicial.

Articulo 61.

Condiciones de posicidn y ocupacion de la edifica-
cion.

1. Las condiciones de posicién y ocupacion de la edi-
ficacién en la parcela son las que determinan el em-
plazamiento permitido de las construcciones dentro de
la parcela, y se definen en la regulacién normativa de
las diferentes tipologias y, en su caso, en las instruc-
ciones de intervencidn incluidas en las fichas del Ca-
talogo.

2. Estas Normas establecen una serie de elementos
de referencia de la posicién del edificio en la parcela,
que son el conjunto de variables determinantes para fi-
jar el emplazamiento de la construccidn. Estas varia-
bles pueden ser también referencias planimétricas o al-
timétricas derivadas de los Planos de Ordenacién
Pormenorizada de cada manzana o area de ordenacion.

Articulo 62.
Referencias planimétricas de las parcelas.

Sirven para determinar la posicion de la proyeccién
horizontal del edificio. En las presentes Normas exis-
ten las siguientes referencias planimétricas:

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

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

Cuando se trate de parcelas con mds de un lindero
en contacto con via o espacio libre publico tendran la
consideracion de linderos frontales todos los que ten-
gan tal caracteristica.

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

c¢) Alineacion interior: es la linea que sefiala el pla-
neamiento para establecer la separacion entre la parte
de parcela susceptible de ser ocupada por la edifica-
cién y el espacio libre de la parcela.

d) Alineacion de fachada: es la linea que sefiala el li-
mite a partir del cual tienen que levantarse obligatoria-
mente las construcciones. Definiendo el retranqueo fron-
tal y podra coincidir con la alineacién exterior o publica.

Articulo 63.
Referencias altimétricas del terreno.

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

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

b) Cota natural del terreno: es la altitud relativa de ca-
da punto del terreno antes de ejecutar 1a obra de urbanizacién.

c¢) Rasante de parcela: es la altitud relativa de cada
punto del terreno resultante después de ejecutar la obra
de urbanizacién interior de las parcelas.

Articulo 64.
Separacidn a linderos o retranqueos.

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

2. En aquellos casos en que las Normas establezcan
distintos valores de la separacion entre la edificacién
alos linderos laterales y al fondo de la parcela, y cuan-
do por la irregular forma de la parcela sea dificil dife-
renciar cudl es el fondo, se adoptard como valor de re-
tranqueo el mayor de los posibles.

3. La configuracion y posibilidades de uso del re-
tranqueo frontal se definird por la normativa particu-
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lar atendiendo al caracter de cada tipologia, pero ha-
bra de optarse necesariamente entre alguna de las dos
soluciones siguientes:

a. Incorporacién del espacio de retranqueo a la via pu-
blica como ensanchamiento de la acera, cuya rasante se
respetard escrupulosamente, sin estar condicionada a las
conveniencias de la edificacion, que deberan resolverse
siempre de la alineacién de fachada hacia el interior.
Siempre y cuando se trate de frentes de manzana en su
totalidad. Podra establecerse la obligatoriedad de arbo-
lado mediante alcorques con enrejado protector.

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

Articulo 65.

Separacion entre edificios.

La separacion entre edificios es la distancia medida
perpendicularmente y en linea recta que separa sus fa-
chadas, incluidos los cuerpos volados.

Articulo 66.

Fondo edificable.

1. Es el pardmetro que determina la profundidad ma-
xima en la que debe situarse la fachada correspondiente
al lindero posterior del edificio. Puede expresarse me-
diante la definicién numérica concreta de la distancia
de dicha profundidad maxima medida desde la aline-
acion exterior (borde de parcela) o bien mediante su
plasmacidn gréfica en los planos de ordenacién por-
menorizada y en la fichas de intervencién por manzana.

2. Segtin la relacién entre la parcela o edificacion y
la definicidn de la alineacion interior se estard a lo dis-
puesto en los siguientes articulos de esta Normativa so-
bre alturas maximas y fondo edificable.

Articulo 67.

Ocupacioén o superficie ocupada.

La ocupacidn es la superficie de parcela comprendi-
da dentro del perimetro formado por la proyeccién de
los planos de fachada, incluyendo los cuerpos salientes
abiertos y cerrados, sobre un plano horizontal. A efec-
tos de medicion no computardn los muros de conten-
cién. La ocupacion de parcela serd necesariamente igual
o inferior al valor de la superficie ocupable que se de-
termine.

Articulo 68.
Superficie ocupable.

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

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

b) Directamente, mediante la asignacién de un coe-
ficiente de ocupacion.

Articulo 69.
Ocupacion del subsuelo.

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

2. Los jardines privados intermedios que se sitian
entre edificaciones podran ser ocupados en su subsue-
lo para la comunicacién interior de garajes en actua-
ciones conjuntas.

3. En el caso de los inmuebles catalogados los espa-
cios libres identificados como patios de parcela o in-
teriores no pueden ser ocupados en el subsuelo para
proteger su condicién de espacio no edificado, con ve-
getacioén o no, salvo que se indique expresamente 1o
contrario en la correspondiente ficha del Catélogo.

Articulo 70.
Ocupacidn por construcciones auxiliares.

Son edificaciones auxiliares todas aquellas que es-
tan al servicio de la edificacién principal, tales como
garajes, pérgolas, etc. En ningin caso estas construc-
ciones auxiliares pueden albergar usos residenciales.

Articulo 71.
Coeficiente de ocupacidn.

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

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocu-
pacién méaxima. Si de la conjuncién de éste pardmetro
con otros derivados de las condiciones de posicidn se
concluyese una ocupacién menor, serd de aplicacién
este valor.
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Articulo 72.
Clasificacién y condiciones de los patios.

En este Plan Especial de Proteccidn se distinguen las
siguientes clases de patios: de parcela y patio interior.

1. Son patios de parcela (PP) los asf sefialados en los
planos de ordenacion pormenorizada y las fichas de in-
tervencion por manzana. Se consideran como espacio
exterior a los efectos del concepto de frente minimo de
vivienda si cumplen con la condicién de que se pueda
incluir un circulo de tres metros de diametro, o en los
que por la diferencia de cota con las edificaciones co-
lindantes tengan la posibilidad de tener vistas con un
retranqueo minimo de dos metros. No se admiten cons-
trucciones bajo rasante, salvo que en la ficha del Ca-
tdlogo se indique lo contrario, y su uso sera el de es-
pacio no edificado, admitiéndose tinicamente las galerias
exteriores cubiertas que no ocupen mds del 25% de su
superficie. En el caso de inmuebles no catalogados
cuando se trate de un patio comun a dos parcelas con
frentes a calles opuestas se admitird la ocupacién bajo
rasante del patio central comun en una superficie no
mayor del 40% de del mismo para facilitar la conexién
entre los diferentes sétanos.

2. Son patios interiores (PI) los asi sefialados en los
planos de ordenacién pormenorizada y los que se ge-
neren por la ejecucion de los diferentes proyectos de
obra nueva o remodelacién. Se admite su cubricién de
acuerdo a las condiciones de habitabilidad estableci-
das en la legislacion vigente cuando asi lo establezca
en su ficha de Catdlogo. En el caso de los inmuebles
catalogados como Integral se justificara el sistema uti-
lizado, en su caso, en el Plan Director de Restauracion
y en los proyectos de rehabilitacién del resto de los in-
muebles catalogados.

Capitulo 3.

Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Articulo 73.

Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Las condiciones de edificabilidad y aprovechamien-
to son las que definen la dimensién de las edificacio-
nes que pueden construirse en una parcela.

Articulo 74.

Superficie edificada computable.

1. La superficie edificada total computable es la su-
ma de las superficies edificadas de cada una de las plan-
tas que componen el edificio o la suma de los edificios

que se ubican en una parcela.

2. La superficie edificada por planta es la compren-
dida entre los limites exteriores de cada una de plantas

de la edificacion, incluidas las construcciones sobre cu-
bierta, lavaderos, cajas de escalera, ascensor. Compu-
tara la proyeccion vertical que cubra cada planta, esté
cerrada o no en sus bordes, salvo el caso de los vola-
dos que se consideraran de manera independiente se-
gln lo dispuesto en éste articulo.

3. En el cémputo de la superficie edificada por plan-
ta quedan excluidos los sétanos, salvo las excepciones
contempladas en estas Normas; los patios interiores de
parcelas que no estén cubiertos; los pdrticos o porches
en plantas bajas porticadas, excepto las porciones ce-
rradas que hubiera en ellos; los elementos de servicio
(escaleras, ascensor, instalaciones) en cubierta que no
sean susceptibles de ser ocupados por espacios habi-
tables (trasteros y lavaderos); y la superficie bajo cu-
bierta inclinada, si carece de posibilidad material de
uso o estd destinada a instalaciones generales del edi-
ficio como depdsitos de agua.

4. Respecto a las plantas situadas por debajo de la
baja, se computard como superficie edificada toda aque-
lla que se encuentre a una distancia inferior a 12,00 me-
tros de cualquier fachada en la que exista o se pueda
crear un hueco al exterior de 0,80 metros de altura y
serd posible desarrollar usos habitables (viviendas, co-
mercios, oficinas, etc.) cumpliendo las condiciones de
habitabilidad exigibles para cada uso. El resto de la su-
perficie tendra la condicién de sétano y no se compu-
tard como superficie edificable. Por lo tanto, los tni-
cos usos permitidos en estas superficies no computables
seran los admitidos para los sétanos.

5. Salvo regulacién expresa de la normativa particu-
lar, no computaran como superficie edificada los cuer-
pos volados abiertos. Los cuerpos volados cerrados
computardn en su totalidad.

Articulo 75.

Superficie edificable.

1. Es el valor que sefiala el planeamiento para limi-
tar la superficie edificada total que puede construirse
en una parcela o en una edificacién, en su caso.

2. Su dimensién puede ser sefialada por el planea-
miento mediante los siguientes medios:

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

b) El coeficiente de edificabilidad.
¢) El valor absoluto.

Articulo 76.

Coeficiente de edificabilidad.

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacion en-
tre la superficie total edificable y la superficie del te-



550 Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife ndm. 7, martes 12 de enero de 2010

rreno de referencia medido en proyeccion horizontal.
La edificabilidad neta se refiere a el coeficiente de edi-
ficabilidad que se expresa como relacién entre la su-
perficie total edificable y la superficie neta edificable,
entendiendo por tal la de la parcela edificable o, en su
caso, la superficie edificable de cada zona, de la que se
han descontado las superficies no edificables.

2. La determinacion del coeficiente de edificabilidad
se entiende para el sefialamiento de una edificabilidad
maxima; pero si de la conjuncién de este pardmetro
con otros derivados de las condiciones de posicion,
ocupacion, forma y volumen se derivase una superfi-
cie total edificable menor, éste serd el valor de aplicacion.

Articulo 77.

Altura de la edificacion.

1. La altura de un edificio es la dimensidn vertical
aparente de la parte del mismo que sobresale de la par-
cela urbanizada o del punto de medicién de la altura
sefialado en la Normativa de aplicacion. Puede expre-
sarse en nimero de plantas y/o en unidades métricas.

2. En los inmuebles catalogados las alturas seran las
existentes en cada parte de la edificacion que deba con-
servarse o rehabilitarse, independientemente del cum-
plimiento o no de las condiciones generales de esta
Normativa.

3. Salvo otras prescripciones contenidas en la nor-
mativa particular, la limitacién de altura que se esta-
blezca deberd:

a) Cumplirse en cualquier proyeccidn vertical de fa-
chada del edificio, pudiendo admitirse en los accesos
a sétanos destinados a garaje el exceso puntual resul-
tante de la normativa de aplicacién a dichos accesos
solamente en el ancho ocupado por los mismos.

b) Medirse al pie de la vertical del plano de fachada
de que se trate entre la rasante (o en la rasante de par-
cela en los casos que asi se establezca) y la cara infe-
rior del forjado de la dltima planta, o en su caso, en la
proyeccién horizontal de ésta sobre dicha vertical.

4.En el computo de la altura se considerardn las plan-
tas retranqueadas y abuhardilladas en las que se utili-
ce con fines habitables el espacio existente bajo la cu-
bierta inclinada.

5. En ningtin caso, de los criterios de medicién de al-
tura se podra dar lugar a un aprovechamiento superior
al derivado de la altura establecida, sin que puedan per-
mitirse un nimero mayor de plantas habitables super-
puestas al de las permitidas en cualquier seccion que se
efectiie. Los nucleos de escalera se excluyen de esta con-
dicién.

Articulo 78.

Plantas de sétanos.

1. La planta sétano es toda planta enterrada o se-
mienterrada siempre que su techo esté a menos de 1,00
metros por encima del nivel de suelo exterior definido.

2. Laparte de la planta semienterrada, cuyo techo so-
bresalga de la anterior medida tendra la consideracién
de planta baja.

3. En los s6tanos no estd permitido el uso residencial
ni el comercial. S6lo se admitird su uso como garaje,
almacén al servicio de las actividades ubicadas en las
plantas superiores, instalaciones técnicas, y similares.
Su altura minima entre suelo y techo serd de 2.20 me-
tros.

4. Los s6tanos no computardn para definir la altura
maxima edificable, en cuanto al niimero maximo de
plantas, admitiéndose s6lo dos plantas de sétano cuan-
do la parcela tenga al menos un lindero comun con un
inmueble catalogado.

Articulo 79.

Cuerpos Volados. Definicién

Se entienden por cuerpos volados todos aquellos es-
pacios habitables que sobresalen de la fachada del edi-
ficio, tales como balcones, balconadas y terrazas.

Pueden ser abiertos o cerrados.

a) Son cuerpos volados abiertos aquellos que no tie-
nen ninguna parte cerrada excepto el peto de barandi-
1la hasta una altura de 1,10 metros. El vuelo maximo
del 10% del ancho de la calle y maximo de 1,00 me-
tro y solo se admiten en calles de ancho igual o mayor
de 6,00 metros. La altura minima en cualquier caso so-
bre la rasante de la via o cota del espacio publico serd
de 3.70 metros.

b) Son cuerpos volados cerrados el resto, tanto si es-

tan cerrados en mas de un plano vertical con elemen-
tos de fébrica o con carpinteria ligera.

Articulo 80.

Elementos volados. Definicion.

Son elementos volados los salientes de fachada que
no pueden ser ocupados ni habitados y forman parte
de la ornamentacidn o proteccién de la fachada.
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Capitulo 4.

Condiciones particulares de la edificacion cerrada.
Articulo 81.

Tipos de edificacion cerrada.

Existe un unico tipo de edificacion cerrada con va-
riacion de las alturas permitidas segun se indica en los
planos de ordenacién pormenorizada.

Articulo 82.
Parcela minima.

1. Las parcelas deberan tener una longitud de facha-
da no inferior a cuatro (4) metros, debera poderse ins-
cribir en ellas un circulo de igual didmetro, y su su-
perficie deberd ser igual o superior a 80 metros cuadrados.

2. Se exceptian de estas condiciones las parcelas re-
siduales situadas entre otras dos ya construidas, siem-
pre que en ellas se pueda desarrollar un edificio cuyas
viviendas o locales cumplan con la normativa aplica-
ble de habitabilidad.

Articulo 83.
Alineaciones.

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

2. Las edificaciones en esquina con frente a calles
que den a aceras menores de tres metros, habran de dis-
poner una alineacién en chaflan, salvo en los supues-
tos de los edificios que se incluyen en el Catdlogo de
Proteccion. La longitud del chaflan tendrd una dimen-
si6n minima de 3’00 metros medida en la perpendicu-
lar de la bisectriz del dngulo que forma la esquina. Es-
te chaflan de tres metros también puede ser sustituido
por una curva de radio 3 metros y medidos por la bi-
sectriz del dngulo y tangente a los laterales.

3. En los supuestos de renovacion o edificacién de
nueva planta no podran existir espacios construidos a
mds de 25 metros de la alineacién exterior.

Articulo 84.

Retranqueos de la edificacion.

1. El retranqueo minimo para abrir huecos en las plan-
tas superiores a la baja serd de 2,00 metros con respecto

a cualquier otra edificacion o parcela, salvo que ya exis-
tieran los mismos, todo ello sin perjuicio de lo dispuesto

en esta Normas, en otras que resulten de aplicacion,
por condiciones de habitabilidad y en la legislacion ci-
vil.

2. Los retranqueos de la edificacién pueden estar se-
fialados en los planos de ordenacién pormenorizada, o
ser el resultado de la aplicacién de esta normativa.

Articulo 85.
Paredes medianeras.

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

2. En edificios protegidos debera respetarse un re-
tranqueo de 3’00 metros en aquellas paredes media-
neras en las que existen huecos originales, aunque tal
retranqueo no se desprenda de los planos de ordena-
cion.

3. Si la diferencia de alturas entre edificaciones co-
lindantes obedece a la normativa de aplicacidn, y es
mayor de 3,00 metros, la pared que sobresalga se re-
tranqueard del lindero 3,00 metros como minimo y se
tratard como fachada, con apertura de huecos.

Articulo 86.
Jardines delanteros.

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

2. En los jardines delanteros no se permite ninguna
edificacidn o instalacion, debiendo estar ajardinados y
contar con cerramiento en la alineacién exterior. La ra-
sante del mismo deberd coincidir con la de la calle y
no podra ser ocupada por la solucién arquitecténica de
los accesos al inmueble.

Articulo 87.
Jardines interiores.

1. En los jardines interiores no se permite mas cons-
truccién que las pérgolas, templetes y elementos sin-
gulares, siempre que sean didfanos y su superficie no
supere el 25% del jardin interior como maximo.

2. Si una parcela, con inmueble no catalogado, tiene
frente a dos calles opuestas y por tanto se originan dos
edificaciones independientes con un jardin central, es-
te espacio central podr4 ser utilizado en sétano para co-
municar las dos edificaciones al menos en un 40% de
la superficie neta de dicho espacio libre privado, que-
dando el resto como zona libre de jardin.
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Articulo 88.
Planta primera y siguientes.

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

Articulo 89.
Planta baja.

La cara inferior del forjado de la planta baja podra
situarse hasta 1,00 metros por encima y por debajo de
arasante de la alineacion exterior, cuando el uso no sea
residencial, y hasta 1,20 metros cuando el uso de la
planta baja sea residencial.

Para usos residenciales la altura maxima libre sera
de 3,20 metros y la minima de 2,50 metros. Para cual-
quier otro uso no residencial la altura maxima libre se-
rd de 3,80 metros y la minima de 3,20 metros.

Articulo 90.
Planta sétano.

Se admite como norma general la existencia de s6-
tano en todas las edificaciones, respetando siempre los
retranqueos y fondo edificable fijados. No se puede
ocupar por el sétano en los jardines o espacios libres
de parcela. La altura minima sera de 2,20 metros y la
maxima de 3,80 metros, salvo los casos indicados en
estas Normas o en la fichas de intervencién por man-
zanas. Si la parcela tiene un lindero comtn con un in-
mueble catalogado el nimero maximo de sétanos ad-
mitidos es de uno, si no serd de libre eleccién y deberd
separarse de los linderos comunes en los que exista edi-
ficacién catalogada una distancia de 3 metros.

Articulo 91.
Altura maxima de la edificacion.

1. La altura reguladora maxima de la edificacion se
determina por el nimero de plantas y por la distancia
en metros existente entre la rasante de la via o espacio
publico a que da frente el solar en la alineacion exte-
rior y el borde inferior del dltimo forjado, segiin las re-
ferencias siguientes, y salvo las excepciones sefialadas
expresamente en estas Normas.

- Una planta y/o 4.00 metros.

- Dos plantas y/o 7.40 metros.

- Tres plantas y/o 10.80 metros.

- Cuatro plantas y/o 14.20 metros.

2. El nimero maximo en plantas se refleja en los pla-
nos de ordenacién pormenorizada y en las fichas co-
rrespondientes de las intervenciones por manzana.

3. Enel computo de la altura se consideraran las plan-
tas retranqueadas (salvo por el criterio de medicion de
alturas hacia el interior de la parcela) y abuhardilladas
(aprovechando el espacio existente bajo cubierta in-
clinada).

4. En los edificios catalogados la altura de los ele-
mentos protegidos se mantendrdn de acuerdo a su ni-
vel de proteccidn y si se permiten nuevas construccio-
nes o la remodelacion de las existentes por carecer de
valor patrimonial deberdn cumplir el resto de condi-
ciones establecidas con cardcter general para los in-
muebles no catalogados, debiéndose respetar las altu-
ras en la edificacién nueva las realmente existentes en
la parte del inmueble que se conserva en rehabilitacion.

Articulo 92.
Norma de medicion de alturas.

1. En el sentido paralelo a la calle, o con frente a es-
pacio libre:

a) La altura se medird en el centro de la fachada cuan-
do entre los extremos de la misma no exista una dife-
rencia de rasante superior a tres (3) metros.

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

c¢) En el escalonamiento que se produjera como con-
secuencia de esta ordenanza serd obligatorio abrir hue-
cos y tratarlos como fachada.

d) Para tramos largos de fachada podra el Ayunta-
miento, o los particulares, proponer Estudios de Deta-
lle que sin producir un aumento global del aprovecha-
miento puedan resultar alturas puntualmente diferentes
de las aqui reguladas, siempre en casos en los que se
persiga exclusivamente una mejor ordenacién del vo-
lumen resultante.

e) La regulacidn de la altura afecta hasta la mitad de
la manzana, o hasta la alineacion interior de manzana
establecida en los planos de ordenacién pormenoriza-
da, por lo que las parcelas que den a dos calles tendrdn
distinta regulacién por cada una de ellas.

f) La altura de cada parcela serd la que figure expre-
samente en los planos de ordenacién y en las fichas de
intervencién por manzana.

g) Cuando una parcela tenga asignada por la norma-
tiva una altura superior que su colindante, todas las
plantas de exceso habran de retranquearse del lindero
de contigiiidad tres (3) metros como minimo, y cons-
tituir fachada lateral.
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h) Cuando una parcela se encuentre en una esquina,
se permitira que la altura correspondiente a la calle que
la tuviera mayor se mantengan en la otra en una dis-
tancia a contar desde la esquina, igual a dicha altura
mayor. Si debido a ello se produjera una diferencia su-
perior a una planta respecto de la permitida en la finca
colindante, dicho paramento se retranqueard 3,00 me-
tros del lindero y se tratard como una fachada, con aper-
tura de huecos. Si el salto se produjera dentro del pro-
pio solar, éste estard como minimo a 3,00 metros del
lindero e igualmente se tratard como fachada.

1) En los edificios catalogados la altura de los ele-
mentos protegidos se mantendra de acuerdo a su nivel
de proteccion.

2. En el sentido transversal a la calle:

Se deberdn cumplir las condiciones establecidas pa-
ra la definicién de los fondos edificables en los si-
guientes articulos.

Articulo 93.
Altura minima.

Se permite reducir en una planta la altura de edifi-
cacion establecida, cuando los muros de contigiiidad
de las fincas colindantes no resulten al descubierto en
mas de una planta.

Articulo 94.
Paredes medianeras.

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

2. Si la diferencia de alturas obedece a la aplicacién
de las ordenanzas o es colindante con un inmueble ca-
talogado, el testero de la planta que sobresale se re-
tranqueara del lindero tres (3) metros como minimo, y
se tratard como una fachada con apertura de huecos.

Articulo 95.

Condiciones de los fondos edificables.

1. Parcelas en manzanas sin definicidn de alineacio-
nes interiores:

a) En manzanas que no tengan sefialadas alineacio-
nes interiores, la regulacion de la altura afecta hasta la
mitad de la manzana, por lo que las parcelas que den

a dos calles pueden tener distinta regulacién para cada
una de ellas.

b) El fondo edificable de la parcela en cota superior
es de 15,00 metros, mientras que el de la parcela de co-
ta inferior es de 25 metros.

¢) En la parcela de cota superior la edificacion de-
berd retranquearse tres metros del lindero posterior en
cualquier caso y abrir fachada hacia el mismo.

d) Si la diferencia de altura entre la rasante de la ca-
lle superior y la rasante del terreno natural del patio de
parcela es igual o inferior a dos metros la fachada pos-
terior podrd presentar un exceso de altura respecto de
la fachada principal del inmueble.

e) En caso contrario se admite igualmente que la fa-
chada posterior presente un exceso de altura de una
planta respecto de la fachada principal, manteniéndo-
se ésta altura en toda la profundidad pero retranque-
andose tres metros en la dltima planta respecto de la
fachada posterior y autorizdndose en la parte frontal la
altura permitida en los planos de ordenacién porme-
norizada.

2. Parcelas en manzanas con alineaciones interiores.

a) Tanto las parcelas en cota superior como las par-
celas en cota inferior deberan situar sus fachadas pos-
teriores en la alineacidn interior.

b) En la parcela de cota superior, si la diferencia de
altura entre la rasante de la calle y la del terreno en el
que se sitda la fachada posterior es igual o inferior a
dos metros la fachada posterior podra presentar un ex-
ceso de altura respecto de la fachada principal del in-
mueble.

¢) En caso contrario se admite igualmente que la fa-
chada posterior presente un exceso de altura de una
planta respecto de la fachada principal, manteniéndo-
se ésta altura en toda la profundidad pero retranque-
andose tres metros en la dltima planta respecto de la
fachada posterior y autorizandose en la parte frontal la
altura permitida en los planos de ordenacién porme-
norizada.

3. Las parcelas que en una manzana den frente a la
calle a cota superior deberdn resolver la diferencia de
cota entre los volimenes edificados entre ambas calles
de tal manera que no queden medianeras al descubier-
to generando fachadas traseras con los retranqueos ade-
cuados, al menos de tres metros respecto del lindero
trasero.

4. Los proyectos deberan presentar el terreno en su
estado natural o con la transformacién que se hubiera
realizado con anterioridad a las obras previstas.
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Articulo 96.
Adaptacion topografica.

1. Cuando por desniveles del terreno una parcela de-
ba de presentar muros de contencién visibles, su altu-
ra no podra ser superior a 3,00 metros y se precisaran
abancalamientos a cuarenta y cinco grados (45°), sien-
do la dimensién horizontal minima de los bancales 3,00
metros y estar necesariamente ajardinados. La separa-
cién a linderos establecida se medird desde la corona-
cién del muro de contencién superior, no pudiendo ado-
sarse el muro abancalado al lindero en una altura superior
a 3,00 metros con la parcela colindante.

2. Enlos supuestos de este articulo, los proyectos ha-
bran de representar el terreno en su estado natural, o
con la transformacién que tuviera con anterioridad a
las obras previstas.

Articulo 97.
Altura minima permitida.

1. Se permite reducir en una planta la altura maxima
de edificacion establecida, cuando las paredes media-
neras de las fincas colindantes no resulten al descu-
bierto en méas de una planta siempre que tales media-
neras no pertenezcan a edificaciones en situacién de
fuera de ordenacion.

2. Se podran autorizar la ejecucién por fases de la
edificacidn, siempre que en la primera de ellas se com-
plete totalmente la fachada hasta la altura minima es-
tablecida en el nimero y se cumplan las condiciones
que estas Normas establezcan para tales supuestos.

Articulo 98.
Edificabilidad.

Se considera un coeficiente de edificabilidad de 1,00
m2c/m2s por planta, que no incluye las construccio-
nes auxiliares en cubierta.

Articulo 99.
Construcciones auxiliares en cubierta

En la planta de cubierta o azotea se admite la ubica-
cién, sin computar a efectos de la ocupacién en esta
planta, de la caja de escalera de acceso, cuarto de ins-
talaciones y la sala de méaquinas del ascensor, con las
dimensiones minimas necesarias para mantener la co-
municacion vertical con el resto de las plantas. Se ad-
mitirdn pequefios miradores no habitables que deberan
estar unidos e integrados a la caja de escalera de acce-
so a la azotea. Todas estas construcciones se conside-
ran igual que el resto de las fachadas del edificio de-
biendo resolverse arquitectonicamente con la misma
calidad y materiales. No podran sobrepasar la superfi-

cie de 15 m2 construidos para cada escalera y de 4 m2
construidos para los miradores no habitables.

Capitulo 5.

Condiciones particulares de la edificacion abierta en
bloque.

Articulo 100.
Tipos de edificacion abierta.

Se distinguen los siguientes tipos en funcién de las
alturas permitidas:

* Para una planta de altura, EA1.
* Para dos plantas de altura, EA2.
* Para tres plantas de altura, EA3.
* Para cuatro plantas, EA4.

Articulo 101.
Parcela minima.

1. Ademds de las restantes condiciones generales es-
tablecidas en estas Normas, la parcela minima en la
Edificacion abierta en bloque debera cumplir con una
superficie minima expresada para cada tipo, con un
frente minimo de 15 metros y su forma y dimensiones
seran tales que permitan la inscripcién de un circulo de
15 metros de didmetro.

2. Para los tipos EA1, EA2 serd de 300 m2, y para
los tipos EA3 y EA4 serd de 400 m2.

Articulo 102.
Retranqueo de la edificacion.

1. Seré el indicado para cada tipo de edificacion abier-
ta y en cualquier caso nunca inferior a 3 metros en cual-
quiera de los linderos.

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

3. Si se construye en un mismo solar mas de una edi-
ficacidn, sin considerar para este caso a las construc-
ciones auxiliares como tales, la separacion entre ellas
no serd menor de cinco (5) metros.

4. Para los tipos EA1, EA2, EA3 y EA4 serd de tres
(3) metros a todos los linderos.

5. La edificacion abierta en bloque que se destine a
equipamiento publico o dotacién no tiene limitados los
retranqueos, para poder obtener un mayor aprovecha-
miento de la parcela para el uso ptiblico a que se des-
tine.
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Articulo 103.
Ocupacién maxima.

1. La ocupacién médxima serd del 60% del solar, in-
cluyendo la superficie destinada a construcciones au-
xiliares.

2. Los sétanos no podrdn superar la ocupacién ma-
xima del 60% del solar salvo en el caso de varios edi-
ficios que si se permitird la ocupacién de los espacios
entre bloques para facilitar la comunicacién entre los
distintos sétanos, respetando en cualquier caso los es-
pacios no ocupados por los linderos de la parcela.

3. La edificacion abierta en bloque que se destine a
dotacién o a equipamiento publico no tiene limitada la
ocupacion de la parcela dependiendo de la solucién de
cada proyecto concreto que mejor se adapte al uso fi-
nal y a la solucién adecuada con las parcelas colin-
dantes o inmuebles catalogados en su caso.

Articulo 104.
Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima para esta tipologia se es-
tablece en 0,50 m2c/m2s por cada una de las plantas
permitidas. Por tanto para EA1 serd de 0,50 m2c/m2s,
para EA2 serd de 1,00 m2c/m2s, para EA3 serd de 1,5
m2c/m2s, para EA4 sera de 2,00 m2c/m2s.

Articulo 105.
Adaptacioén topografica

1. En terrenos con pendiente, el perfil del suelo ur-
banizado no podra exceder mds o menos de 3,00 me-
tros del terreno natural, no permitiéndose por tanto re-
llenos o desmontes que superen dichas alturas.

2. En terrenos llanos o de muy escasa pendiente, no
se permiten elevaciones artificiales del suelo en rela-
cién a las parcelas colindantes. Tampoco podra supe-
rar en mds de 3 metros las cotas de las vias urbaniza-
das a las que de frente.

Articulo 106.
Altura reguladora médxima.

1. La altura de la edificacion abierta en bloque se de-
termina por el nimero de plantas y/o por la distancia
en metros, medida en cualquier punto de las fachadas,
entre la cota de suelo urbanizado circundante y la ca-
ra inferior del dltimo forjado, permitiéndose una plan-
ta mas en los accesos a los garajes al modificarse el
plano horizontal de la parcela.

* Una planta y/o 4.00 metros.
* Dos plantas y/o 7.40 metros.
* Tres plantas y/o 10.80 metros.

* Cuatro plantas y/o 14.20 metros.

2. La altura méaxima permitida de las edificaciones
es la que figura en los Planos de Ordenacién porme-
norizada de este Plan Especial de Proteccidn, en la fi-
cha de intervenciones por manzana o de la aplicacién
directa de esta normativa.

3. En aquellos casos en los que la ordenacién por-
menorizada se realiza por este Plan Especial de Pro-
teccion y la altura mdxima de una parcela o manzana
no se encuentra sefialada en los planos o en las fichas
correspondientes, ésta no podra superar las estableci-
das para el resto de la manzana si es una parcela y la
media de las cuatro manzanas colindantes segin los
ejes cardinales si se trata de una manzana, pero en nin-
glin caso podra superar las cuatro (4) plantas, salvo pa-
ra las dotaciones y equipamientos publicos.

4. En el caso de dotaciones y equipamientos de titu-
laridad publica no existe limitacioén de la altura, dado
que las caracteristicas y necesidades funcionales de ta-
les usos requiere la necesaria flexibilidad en la altura
de las plantas, pudiendo llegar hasta seis plantas como
maximo a través de un estudio de detalle para cada ca-
so que deberd ser informado preceptivamente por el
Cabildo Insular cuando esté dentro del &mbito del Con-
junto Histérico.

5. En cuanto a los edificios de uso turistico en las ca-
tegorias admitidas y de edificios de uso exclusivo co-
mercial, se aplicaran las siguientes relaciones entre nii-
mero de plantas y altura maxima de la edificacion:

* Una planta: 4,00 metros.

* Dos plantas: 8,00 metros.

* Tres plantas: 11,50 metros.

* Cuatro plantas: 15,00 metros.

Articulo 107.

Planta primera y siguientes.

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

Articulo 108.

Planta baja.

Es aquella planta que tiene el pavimento a 1,00 me-
tro por encima o por debajo con referencia al terreno
circundante a la edificacion, una vez urbanizado el solar.

Articulo 109.

Planta sétano.

Se admite como norma general la existencia de s6-
tanos en todas las edificaciones respetando los retran-
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queos y ocupacion establecidos. Si la parcela tiene al-
gtn lindero comiin con un inmueble catalogado el ni-
mero maximo de sétanos permitidos es de uno, si no
serd de libre eleccion y deberd retranquearse al menos
3 metros del lindero comiin en el que exista edifica-
cién catalogada.

Articulo 110.
Construcciones auxiliares.

Las construcciones auxiliares permitidas son aque-
llas que estan al servicio de la edificacion principal, ta-
les como garajes, almacenes, cuarto de maquinas, etc.
La altura maxima de las mismas serd de una planta y
computan a efectos de ocupacion y retranqueos cuan-
do estén ubicados a nivel de parcela.

En la planta de cubierta o azotea se admite la ubica-
cién, sin computar a efectos de la ocupacién en esta
planta, de la caja de escalera de acceso, cuarto de ins-
talaciones y la sala de maquinas del ascensor, con las
dimensiones minimas necesarias para mantener la co-
municacion vertical con el resto de las plantas. Se ad-
mitirdn pequefios miradores no habitables que deberan
estar unidos e integrados a la caja de escalera de acce-
so a la azotea. Todas estas construcciones se conside-
ran igual que el resto de las fachadas del edificio de-
biendo resolverse arquitectonicamente con la misma
calidad y materiales.

Capitulo 6.
Dotaciones y equipamientos.
Articulo 111.

Condiciones de aprovechamiento de los inmuebles
de uso dotacional o equipamiento publico.

1. La altura maxima edificable de los edificios de do-
taciones y equipamientos publicos que se sitien en zo-
nas de edificacién abierta serd de cuatro plantas de al-
tura. Mediante un estudio de detalle se podra incrementar
la altura maxima hasta seis plantas de altura que debe-
ra ser informado por el Cabildo Insular cuando esté in-
cluido en el Conjunto Histérico.

2. En cualquiera de las tipologias posibles la edifi-
cabilidad y la ocupacion maxima seran libres, depen-
diendo del proyecto y los usos concretos que se vayan
a implantar en la parcela.

3. Enlos edificios de dotaciones y equipamientos pu-
blicos que se sitiien en zonas de edificacion cerrada y
ocupen una manzana completa, o al menos tres lados
contiguos de una misma manzana, la altura serd la per-
mitida para el resto de la manzana pero se admitird una
planta més de altura, debiendo de resolver de manera
adecuada los encuentros con las parcelas o mediane-
ras colindantes con los retranqueos adecuados en cada
caso.

Titulo quinto.

Condiciones de los usos.

Capitulo 1.

Determinaciones generales.

Articulo 112.

Ordenacién y regulacion de los usos.

1. El uso de los terrenos o de las edificaciones com-
prendidas en un determinado dmbito es el destino que
se establece para los mismos como soporte material o
fisico en el que realizar una actividad.

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

3. Con carécter general no se ha establecido un uso ca-
racteristico para cada drea del &mbito ordenado, tanto en
las edificaciones catalogadas como no catalogadas, pu-
diendo elegirse en cada caso concreto el uso de los pre-
vistos por esta Normativa con las limitaciones que se de-
sarrollan de manera particularizada en los siguientes
articulos. Una vez que se ha optado por el estableci-
miento de un determinado uso como mayoritario en el
proyecto de obra nueva, reforma, rehabilitacion o res-
tauracion, se deberd mantener el cumplimiento de las
determinaciones establecidas en esta Normativa para el
mismo en cuanto a condiciones, limitaciones y compa-
tibilidades.

4. Los usos dotacionales o de equipamientos que se
han establecido previamente en los planos de ordena-
cién pormenorizada deberan mantener su calificacion,
pero serd posible su modificacion por cualquiera de las
categorias de los usos dotacionales y de equipamientos.

Articulo 113.
Aplicacion de la regulacion de los usos.

1. En los planos correspondientes a la ordenacién
pormenorizada se determina el uso caracteristico de las
parcelas, espacios o edificaciones destinadas a dota-
ciones, espacios libres y equipamientos. No se esta-
blece un uso caracteristico predeterminado para el res-
to de los usos lucrativos.

2. Laregulacion 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, ca-
talogada o no, por lo que se deberan cumplir simulta-
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neamente las referidas a cada una de las actividades,
en relacién con el espacio que ocupen sus instalacio-
nes o que esté afectado por el uso de que se trate, con
independencia del caricter secundario que puedan te-
ner respecto al destino principal del terreno o la edifi-
cacion.

3. Cada uso o actividad deberd cumplir también las
condiciones de la tipologia edificatoria en la que se im-
plante o desarrolle, asi como las condiciones especifi-
cas del nivel de proteccion y las intervenciones per-
mitidas para cada caso en particular recogida en las
fichas de los inmuebles catalogados.

Articulo 114.
Clasificacién sistematica de los usos.
Criterios de clasificacion de los usos:

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

* Usos residenciales.

* Usos turisticos.

* Usos terciarios.

* Usos industriales.

* Usos dotacionales y de equipamientos (publicos y
privados).

* Usos de infraestructuras.

* Usos medioambientales.

* Usos recreativos.

A partir de dicha clasificacion se establece una divi-
sion en categorias; cada clase de usos se subdivide en
categorias mas especificadas o de segundo grado en
funcién de diversos factores, como la magnitud de las
transformaciones que produzca sobre el territorio la re-
levancia o singularidad de la actividad o sus interven-
ciones asociadas, o las limitaciones a los inmuebles ca-
talogados.

Articulo 115.
Usos complementarios.

1. Ademas de los usos generales y de sus categorias
existen otros usos de caricter complementario que pue-
den coexistir con los anteriores sin que constituyan una
categoria adscribible a ninguno de ellos.

2. Los usos complementarios de jardines, espacios
libres privados y garajes, se adscriben al uso de la edi-
ficacién o de parcela a la que estan vinculados, aunque
deberan respetar las condiciones establecidas para ellos
en estas Normas, segtin los diferentes supuestos regu-
lados.

Articulo 116.
Clasificacién de los usos.

El esquema de la clasificacion sistemética de las cla-
ses de usos y de sus categorias es la siguiente:

il CLASE DE USO _ [ CATEGORIA
‘ Residencial "Unifamiliares
}Culecﬁvo
l N { Comunitario
i Turistico | Establecimientos turisticos
L convencionales
- e Turismo rural.
Terciario Oficinas
)Comercial
o i Hosteleria o
Industrial | Taileres artesanales o domésticos -
Dotaciones y Equipamientos | Educativos
| Sanitario
Sacial Asistencial
Deportivo

Cultural |

Administracion Publica

Defensa y seguridad ‘

Cementerio i

Religioso

Otros equipamientos I

o Espacios libres publicos

| Infraestructuras Hidraulica =P —

‘ Saneamiento .
Energia \

Telecomunicaciones .

|

Estacion de servicios
Estacion de Transporte
Aparcamientos

Red viaria

Medioambientales Conservacion ambiental
Estudios cientificos

Educacion ambiental

Ré{:reativos o En espacios no edificados
(ocio y esparcimiento) En espacios edificados

Articulo 117.
Condiciones generales de admisibilidad de los usos.

1. En el &mbito de este Plan Especial de Proteccién
solamente podran instalarse las actividades que por su
propia naturaleza o por aplicacion de las medidas co-
rrectoras adecuadas, resulten admisibles segtin lo dis-
puesto en la legislacion urbanistica y sectorial aplica-
ble, debiendo satisfacer -en todo caso- las condiciones
particulares que se establecen en estas Normas Urba-
nisticas para el uso de que se trate.

2. Se consideran usos prohibidos los asi definidos ex-
presamente o los no admitidos como permitidos o au-
torizables por este Plan Especial de Proteccién o el Plan
General de Ordenacion con cardcter supletorio, segiin
lo dispuesto en estas Normas Urbanisticas y en las fi-
chas contenidas en el Fichero del Catdlogo de Protec-
cién e intervenciones por manzana, anexo a las mis-
mas. Ademds se consideran usos prohibidos, en cada
caso, los que asi resulten por aplicacién de la legisla-
cidn sectorial o por imposibilidad de que puedan cum-
plir las condiciones relativas a la tipologia edificatoria.

3. Para admitir la existencia de diferentes usos en un
mismo edificio deberan ser compatibles entre si, segin
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lo dispuesto en los capitulos siguientes de este Titulo.
Tanto la parte de la edificacién en la que se desarrolla
el uso principal como la que esté destinada a usos se-
cundarios deberdn cumplir condiciones que sean de
aplicacién en cada caso.

4. Los usos dotacionales y de infraestructuras publi-
cas se consideraran a todos los efectos como Dotacio-
nes Publicas.

5. Las condiciones de admisibilidad de cada uso se
encuentran también limitadas por la correspondiente
legislacion sectorial de la actividad en la que se mate-
rialice y -en su caso- por la legislacion urbanistica, con
independencia del &mbito concreto donde se implante
o ejerza. Al propio tiempo, el planeamiento insular tam-
bién es competente para definir condiciones que inci-
den en la admisibilidad y compatibilidad de los usos,
con referencia a determinados &mbitos o respecto a ac-
tividades con relevancia insular. Por tanto, las condi-
ciones de admisibilidad sefialadas en este Titulo deben
entenderse complementarias de las que puedan resul-
tar aplicables segtin la legislacion sectorial urbanistica
y el planeamiento insular.

Capitulo 2.

Uso residencial.

Articulo 118.

Definicién del uso residencial.

El uso residencial es el que tiene como fin propor-
cionar alojamiento permanente a las personas, en ré-
gimen de propiedad y/o alquiler, comprendiendo la ac-
tividad propia de vivienda y entendiendo ésta como el
espacio edificado compuesto por estancias y dotado de
los servicios suficientes para permitir la vida cotidia-
na de las personas que lo habiten.

Articulo 119.
Categorias especificas del uso residencial.

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

- Unifamiliar: Cuando la residencia se realiza en un
edificio individualizado que coincide totalmente con
una Unica vivienda. Segun las tipologias en las que se
desarrolla este uso, se diferencian las viviendas unifa-
miliares Unicas y la agrupacion de viviendas unifami-
liares, dependiendo de que en la unidad parcelaria se
edifique una sola vivienda o varias que comparten es-
pacios de uso comun.

- Colectiva: Cuando la residencia se realiza en un
edificio donde se disponen varias viviendas, siendo po-
sible incluso la existencia de otros locales indepen-
dientes de las mismas, dividiéndose horizontalmente
la propiedad del inmueble en fincas independientes.

- Comunitaria: Cuando la residencia estd destinada
al alojamiento temporal vinculado a usos no hoteleros
como es el caso de residencias universitarias, Colegios
Mayores, etc.

Articulo 120.

El uso pormenorizado de viviendas de proteccion
oficial.

El uso residencial podrd estar referido como catego-
rfa pormenorizada del tercer nivel a viviendas de pro-
teccion oficial (VPO), pudiendo calificarse expresamente
desde este Plan Especial de Proteccién que las vivien-
das de una determinada parcela se tengan que someter
obligatoriamente a algin régimen de proteccion oficial.

Articulo 121.
Condiciones de Admisibilidad del Uso Residencial.

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

2. Toda vivienda debera tener fachada a calle, espa-
cio libre publico o a cualquiera de los patios de parce-
la (PP) definidos en los planos de ordenacién porme-
norizada y las fichas de intervenciones por manzana y
que cumplan el resto de condiciones establecidas en
esta Normativa.

3. En el caso de los inmuebles catalogados se admi-
te que las viviendas, ademds de cumplir con las con-
diciones del apartado anterior, podrdn tener fachada in-
terior a patios de parcela (PP) en los que se pueda incluir
un circulo de tres metros de didmetro o en los que por
la diferencia de cota con las edificaciones colindantes
tengan la posibilidad de tener vistas con un retranqueo
minimo de dos metros.

Articulo 122.
Compatibilidad de los Usos con el Residencial.

1. Los usos compatibles con el residencial son los es-
tablecidos en los niimeros siguientes de este articulo,
respecto a usos especificos o pormenorizados, y -en su
caso- en relacién con la tipologia edificatoria en que
se desarrolla la residencia, salvo que se expresen otras
referencias en las fichas correspondientes, o en la le-
gislacién urbanistica y sectorial aplicable.

2. Con la categoria de uso Residencia Unifamiliar,
s6lo se admiten como compatibles los siguientes usos:

* Despacho profesional anexo a la vivienda del titular.

* Talleres domésticos o artesanales, siempre que se
cumplan las condiciones especificas, limitaciones y
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medidas correctoras que se establecen en estas Normas
y en lalegislacion sectorial aplicable, especialmente la
que regula las actividades clasificadas.

* Dotaciones publicas o equipamientos privados o
publicos cuya naturaleza, funcién y actividades a de-
sarrollar sean compatibles con el uso principal de Re-
sidencia Unifamiliar.

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

3. En la categoria especifica de Residencial Colecti-
va'y Comunitaria se determinan como compatibles los
siguientes usos:

* Oficinas en la categoria de despachos profesiona-
les, s6lo admitidos en la planta baja o superior prime-
ra de la edificacion, salvo que sean anejos a la vivien-
da de su titular, en cuyo caso se permiten en todas las
plantas.

* Las oficinas, en las categorias de locales de ofici-
na o agrupaciones de oficinas, y los usos comerciales
en las categorias de pequefio y medio comercio, son
compatibles sé6lo en las siguientes tipologias edifica-
torias y situaciones: en las plantas bajas de las edifica-
ciones con tipologia Abierta en Bloque y en las plan-
tas bajas y primera de las edificaciones con tipologia
de Edificacion Cerrada y en los inmuebles catalogados
en toda o parte de la edificacion.

* Los usos comerciales en las categorias de Gran Co-
mercio y Galeria Comercial, sélo se admiten en las
plantas bajas de la tipologia de Edificacion Cerrada y
Abierta y en los inmuebles catalogados en toda o par-
te de la edificacién.

* Los usos de Hosteleria, en las categorias de Bares,
Cafeterias, Pequefios Restaurantes y Restaurantes, y
los Talleres domésticos o artesanales, s6lo se admiten
como compatibles con el residencial cuando se sitien
en las plantas bajas de los edificios con tipologias de
Edificacién Cerrada y Abierta, y en los inmuebles ca-
talogados, y siempre que cumplan las condiciones es-
pecificas, limitaciones y medidas correctoras que se es-
tablecen en estas Normas y en la legislacion sectorial
aplicable, asi como en la Ordenanza Municipal que re-
gule las actividades clasificadas.

* El uso complementario de garaje y almacén se ad-
mite en las plantas bajas y en las plantas de sétano, as{
como en los espacios no edificados segtn las condi-
ciones particulares establecidas en estas Normas.

* Los usos de equipamientos publicos y privados y
dotaciones podran ubicarse en las plantas bajas y pri-
mera de las edificaciones con tipologia de Edificacién
Cerrada y en las plantas bajas de la edificacion Abier-

ta en Bloque y en los inmuebles catalogados en toda o
en parte de la edificacion.

4. Se admite la compatibilidad del uso de Hosteleria
con el Residencial, pero también deberd cumplir en
cualquier caso con lo que determine la legislacion sec-
torial de las actividades clasificadas, molestas e insalubres.

5. La compatibilidad del uso de Talleres Artesanales
con el Residencial se admite en cualquier categoria pe-
ro debera respetar las condiciones que se establezcan
en la Ordenanza Municipal de Actividades Clasifica-
das y en la correspondiente legislacion sectorial.

Articulo 123.

Condiciones especificas de compatibilidad del uso
turistico con el residencial.

En las situaciones ya existentes de coexistencia de
los usos Residenciales y Turisticos, las condiciones de
compatibilidad del uso turistico con el residencial, se
establecen de acuerdo a las condiciones de compatibi-
lidad de caricter general y las de admisibilidad de la
actividad turfstica reguladas en el capitulo siguiente.

Articulo 124.
Sustitucién del uso residencial.

El uso Residencial de una parcela o de un edificio
podra ser sustituido por el de cualquier otro uso, dota-
cional o de equipamiento privado o publico que resul-
te viable en tal ubicacién cuando se realice sobre la to-
talidad de un edificio, catalogado o no, o una parcela,
adecuando la compatibilidad con los usos existentes
en el entorno. Este cambio de uso no requiere modifi-
cacion puntual del planeamiento general ni de los ins-
trumentos que lo desarrollan ya que en el dmbito de es-
te Plan Especial de Proteccién no se ha establecido
ningutin uso como caracteristico.

Capitulo 3.

Uso turistico.

Articulo 125.

Definicién del uso turistico.

1. Son usos turfsticos aquellos que tienen como fin
la prestacién a visitantes que se alojan temporalmen-
te, sin constituir cambio de residencia y con fines va-
cacionales y de ocio, de servicios de alojamiento, de
actividades recreativas y otros complementarios. Los
servicios de alojamiento turistico ofrecen de forma ha-
bitual a dichos visitantes, en régimen de libre concu-
rrencia y mediante precio, espacios adecuados para alo-
jarse. La actividad turistica complementaria ofrece
servicios de ocio, esparcimiento y servicios de varia-
da indole en espacios o instalaciones adaptadas.
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2. De acuerdo a lo estipulado en el Plan Territorial
de Ordenacién Turistica (PTOT) en el articulo 3.2.2 b,
al tratarse de un suelo urbano consolidado de caracter
no turistico se admiten los establecimientos turisticos
convencionales con categoria minima de tres estrellas,
andlogos a los hoteles ciudad ya que se ha considera-
do a todo el &mbito del Plan Especial de Proteccion co-
mo Area de Centralidad de la ciudad, con una capaci-
dad no superior al 5% de la poblacién residente en el
correspondiente nucleo censal que a fecha de octubre
de 2009 corresponde a 3.661 habitantes.

3. En este caso ademas se admite el uso turistico en
los inmuebles declarados de interés histdrico artistico
y en aquellos inmuebles catalogados por el Plan Es-
pecial de Proteccion en sus grados de proteccion inte-
gral y ambiental, de acuerdo a lo establecido en el apar-
tado c del articulo 3.2.2 del citado PTOT.

Articulo 126.
Categorias especificas del uso turistico.

1. Se entenderdn incluidos en la categoria de Esta-
blecimientos turisticos convencionales los inmuebles
donde se presten servicios de alojamiento turistico en
areas urbanas que no lleven asociada més oferta com-
plementaria que la exigida por la legislacion vigente.
Se distinguiran, a efectos de regulacién diferenciada,
al menos siguientes categorias segun sus caracteristi-
cas y calificacién oficial:

- Hotel ciudad o andlogos: establecimiento hotelero,
situado en 4reas urbanizadas no turisticas y cuyos ser-
vicios de alojamiento se dirigen mayoritariamente a fi-
nes no vacacionales. Para el limite establecido por el
PTOT del 5% de la poblacién del nicleo censal, se ha
utilizado el referido al &mbito de la totalidad del Plan
Especial de Proteccion, en la cantidad de 3.661 habi-
tantes a fecha de noviembre de 2009, resultando por
tanto una capacidad maxima alojativa de 183 plazas,
no admitiéndose establecimientos con capacidad su-
perior a 120 plazas.

- Pension: establecimiento situado en un inmueble
compartido con otros usos, siendo de utilizacién co-
mun los ascensores, escaleras, y demas dotaciones que
tengan el edificio. Se considera también parte de esta
categoria cualquier otro tipo de establecimiento turis-
tico alojativo situado en un nicleo urbano que no al-
cance las condiciones de la normativa sectorial para
poder ser incluido en alguna de las categorias anterio-
res. La capacidad maxima admisible dentro del &mbi-
to del Plan Especial de Proteccion es de 40 plazas, co-
rrespondiendo aproximadamente al 1% de la poblacién
censada en el citado dmbito.

2. Turismo rural.
Se consideran incluidos en esta categoria los esta-

blecimientos de alojamiento complementados con el
disfrute de entornos de alto valor patrimonial, como el

Conjunto Histérico de la Villa de la Orotava, y se ad-
miten las siguientes categorias:

- Casas rurales: edificaciones de arquitectura tradi-
cional canaria o de alto valor arquitecténico en los que
se presta servicio de alojamiento temporal en régimen
extrahotelero de acuerdo a las condiciones estableci-
das en la normativa sectorial turistica.

- Hotel rural: establecimiento consistente en un edi-
ficio de alto interés patrimonial en el que se prestan
servicios turisticos de alojamiento en régimen hotele-
ro y bajo el concepto de unidad de explotacién todo
ello de acuerdo a las condiciones establecidas en la nor-
mativa sectorial turistica. Tendr4 una capacidad no su-
perior a 120 plazas alojativas, ni al resultado de la re-
lacién de 1 plaza por cada 5 m2 construidos de la
superficie previamente integrante del edificio catalo-
gado, una vez deducida la superficie correspondiente
a cuerpos anadidos o aquellas otras partes de la edifi-
cacidén que, por sus caracteristicas arquitecténicas, dis-
conformes con los criterios de rehabilitacion sea pro-
cedente su demolicion.

Articulo 127.

Condiciones generales de admisibilidad del uso tu-
ristico.

El uso turistico se admite exclusivamente cuando sea
realizado bajo el principio de unidad de explotacién
establecido en la Ley 7/1995, de Ordenacién del Tu-
rismo de Canarias, y debera cumplir con las determi-
naciones de la misma, su desarrollo reglamentario, de
la legislacion urbanistica, del planeamiento territorial
y, en su caso, del sectorial que pueda resultar de apli-
cacion, y con lo establecido por este Plan Especial de
Proteccién.

Articulo 128.
Compatibilidad de usos con el turistico.

1. Los usos compatibles con el uso turistico son los
que se establecen en los siguientes nimeros de este ar-
ticulo, salvo que se determine expresamente otras re-
ferencias en las fichas correspondientes del Catdlogo
del Plan Especial de Proteccion y sin perjuicio de lo
establecido en el articulo anterior y en la legislacién
urbanistica y sectorial aplicable.

2. Los usos comerciales y de hostelerfa se admiten
en el interior de los establecimientos turisticos, pu-
diendo tener acceso directo desde el exterior y ademds
como servicio complementario de la actividad turistica.

3. El uso de oficina sélo es compatible en aquellos
locales donde se lleve la administracion de las empre-
sas que exploten los productos del 4rea turistica.

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

5. Se admitirdn todos los usos dotacionales y de in-
fraestructuras que por su funcionalidad y caracteristi-
cas estén al servicio del area turistica, debiendo cum-
plir las condiciones de admisibilidad de los mismos y
las que se establecen en estas Normas o en las fichas
correspondientes.

6. Quedan prohibidos expresamente los usos indus-
triales asi como el uso residencial, con la excepcion y
las condiciones establecidas en estas Normas.

7. El uso de garaje y almacén se admite en las plan-
tas bajas y en las plantas de sétano segun las condi-
ciones particulares establecidas en estas Normas.

Articulo 129.

Condiciones generales de los establecimientos turis-
ticos.

Salvo que se establezcan condiciones mas restricti-
vas en la legislacion turistica y en su desarrollo regla-
mentario, en el planeamiento insular, los estableci-
mientos turisticos deberdn cumplir con las condiciones
generales que se establecen en los correspondientes a
la tipologia en la que se desarrollen, sin perjuicio de lo
establecido en estas Normas.

Capitulo 4.

Usos terciarios.

Articulo 130.
Definicion de uso terciario.

Tienen uso terciario los espacios donde se prestan
servicios al publico, adscritos a los sectores econdmi-
cos del comercio minorista, la hosteleria (salvo las ac-
tividades recreativas y de alojamiento turistico), servi-
cios financieros, inmobiliarios, empresariales, profesionales
y otros como agencias de viajes, mensajeria, etc. Des-
de la dptica urbanistica y territorial, los usos terciarios
se caracterizan por la vinculacién de la actividad a un
espacio, la posibilidad de asistencia frecuente del pi-
blico en general al local, su compatibilidad con los usos
cotidianos de la poblacién residente y, finalmente, el
carécter de negocio privado que, por lo general, tienen
tales actividades. En base a estas caracteristicas y a sus
consiguientes requisitos urbanisticos y territoriales, los
usos terciarios se dividen en las siguientes categorias:

* Comercial.
* Hosteleria.
* Oficinas.

Articulo 131.
Categorias especificas del uso comercial.

A la categoria de comercio minorista se adscriben
aquellos espacios en los cuales se realizan actividades
de venta al pormenor al publico en general de bienes
materiales para ser usados o consumidos fuera de los
mismos; también forman parte de los usos de comer-
cio minorista los locales donde se prestan servicios per-
sonales al publico de frecuencia usual y que no se en-
globan dentro del grupo de oficinas (por ejemplo,
peluquerias, revelado de fotografia, reprografia, loca-
les para alquiler de enseres domésticos, bienes mue-
bles, vehiculos, etc). Un espacio con esta calificacion
podra incluir usos complementarios no comerciales,
siempre que la superficie total de éstos no supere el 50
% de la destinada a la circulacion del publico en ge-
neral; nunca podran ser usos complementarios del co-
mercial los residenciales o turisticos, ni cualesquiera
que incluyan actividades incompatibles con el uso pu-
blico general.

Salvo que la legislacion sectorial establezca otras con-
sideraciones, a los efectos de la aplicacion de las deter-
minaciones que hagan referencia a la superficie de ven-
ta, ésta se define como la superficie total de los lugares
en los que se exponen las mercancias con carécter ha-
bitual y permanente o destinados a tal fin de forma even-
tual pero periddica, a los cuales puede acceder la clien-
tela para realizar sus compras, incluyendo escaparates
internos, zona de caja y espacios destinados al transito
de personas y presentacion de mercancias. Se excluyen
expresamente las superficies destinadas a oficinas y al-
macenaje no visitable por el publico, zonas de carga y
descarga y otras dependencias de acceso restringido.

Se establece la pormenorizacion siguiente:

- Puesto de venta: espacio de pequefia dimensién
(menor de 40 m2) que se conforma mediante estruc-
turas ligeras y facilmente desmontables y suele ubi-
carse en espacios exteriores con caracter temporal, ta-
les como puestos en mercadillos ocasionales, kioskos
de prensa, etc.

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

- Local comercial mediano: establecimiento inde-
pendiente cuya superficie total de venta estd com-
prendida entre 200 y 750 m2.

- Local comercial grande: establecimiento indepen-
diente cuya superficie total de venta estd comprendida
entre 750 y 2.500 m2.

- Mercado: edificacion unitaria de titularidad publi-
ca en cuyo interior se disponen espacios, tanto fijos y
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cerrados como desmontables y /o de ocupacion tem-
poral, para la venta minorista. En ésta no se establece
limite dimensional de superficie total de venta, pero al
menos al 70 % de ésta debe estar dedicada a bienes ali-
menticios y ningtn local o puesto individual puede te-
ner superficie de venta mayor de 500 m2.

- Galeria comercial: agrupacion de varios locales co-
merciales independientes en un recinto comun, con ser-
vicios y circulacién general compartidos, y cuya su-
perficie de venta total (la suma de la de cada uno de los
establecimientos comerciales que formen la galeria) es
inferior a 2.500 m2.

Articulo 132.
Categorias especificas del uso de hosteleria.

Ala categoria de hosteleria se adscriben aquellos es-
pacios en los cuales se realizan actividades de prepa-
racion y servicio de comidas y bebidas para ser con-
sumidas en su interior por el piblico. No se calificaran
en esta categoria sino como recreativos, los espacios
en los que, si bien dedicados al servicio de bebidas o
comidas, se desarrollan actividades musicales o de cual-
quier otro tipo que sean ruidosas o molestas en un en-
torno residencial. En esta categoria se establece la si-
guiente pormenorizacion de 3° grado.

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

- Bares: establecimientos destinados principalmente
ala venta de bebidas, si bien pueden servir comidas li-
geras y de facil preparacion; para adscribirse a esta ca-
tegoria, la capacidad del local no podrd superar 25 per-
sonas sentadas.

- Cafeterias y pequeios restaurantes: aquellos loca-
les cuya capacidad no supera las 100 personas senta-
das.

- Grandes restaurantes: a esta categoria se adscribi-
ran los locales de hosteleria que tengan capacidad pa-
ra dar servicio a mas de 100 personas sentadas.

Articulo 133.
Categorias especificas del uso de oficinas.

A la categoria de oficinas se adscriben los espacios
en que se realizan actividades cuya funcién principal
es la prestacion de servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informacién u otros andlogos, median-
te la gestién y transmisién de informacién. No se in-
cluirdn en el uso de oficinas los espacios con tales fi-
nes que se integren en otro uso principal del cual dependen
(tales como las oficinas de los espacios comerciales,
turisticos); tampoco se incluirdn los locales adminis-
trativos de titularidad publica que pertenezcan a la ca-
tegoria dotacional correspondiente. Se establece la si-

guiente pormenorizacion de este uso en categorias de
3° nivel:

- Despacho profesional: local independiente, nor-
malmente en un edificio con otros usos, en el que se
realizan trabajos profesionales que no generan una
afluencia continuada de publico. Este uso puede for-
mar parte como complementario del residencial, cuan-
do se integra en la vivienda del titular y no supera los
limites dimensionales que se establecieran.

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

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

En esta categoria, la superficie de trabajo (incluyen-
do la de estancia del ptblico) no superard 750 m2.

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

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

Articulo 134.

Condiciones generales de admisibilidad de los usos
terciarios.

1. Las edificaciones de uso comercial, de oficinas y
de hosteleria deberdn cumplir con las condiciones y
determinaciones establecidas en estas Normas segtin
la tipologia en la que se desarrollen y la actividad con-
creta que ejerzan, asi como las determinaciones con-
tenidas en la legislacion sectorial que les sean de apli-
cacion y, en especial, las derivadas de la legislacion
sobre accesibilidad y supresion de barreras fisicas y las
actividades clasificadas, en su caso.

2. Los usos terciarios se admiten como compatibles
entre si si se ubican en un edificio exclusivo, tanto ca-
talogado como no catalogado.

Articulo 135.

Condiciones particulares de admisibilidad del uso
comercial y de hosteleria.

1. La situacién del comercial y de hosteleria compa-
tible, dentro de la edificacion residencial, habra de ser
tal que el acceso se realice de manera independiente,
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sin utilizar para ello ni las escaleras ni los ascensores
de acceso a las viviendas, y no podra servir de paso ni
tener comunicacion directa con ninguna vivienda, sal-
vo que se trate de una edificacion unifamiliar.

2. Sin perjuicio de las condiciones y determinacio-
nes que se establecen en estas Normas los usos co-
merciales se consideran admisibles con otros usos en
las siguientes condiciones:

a) Los kioscos podran establecerse en espacios libres
de uso puiblico mediante concesién municipal, o en
cualquier otro lugar previa licencia municipal y siem-
pre con garantia de saneamiento, eliminacién de basu-
ras y disponibilidad de agua potable cuando el kiosco
haya de destinarse a la expedicion de bebidas o comidas.

b) Las categorias de pequefio, medio comercio, se
admiten como secundario de cualquier otro uso, con
las excepciones, limitaciones y condiciones que se de-
terminan en estas Normas para cada caso.

c¢) La Categoria de Galeria Comercial se admite s6-
lo en las plantas bajas de las edificaciones con tipolo-
gia abierta en bloque y en las plantas bajas y primeras
de las edificaciones con tipologia de edificacién ce-
rrada y en los inmuebles catalogados en toda o parte
de la edificacién.

Capitulo 5.

Uso industrial.

Articulo 136.

Definicién de uso industrial.

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

Articulo 137.

Criterios para la categorizacion especifica del uso in-
dustrial.

En base a las distintas caracteristicas de las activi-
dades industriales que pueden desarrollarse, el uso in-
dustrial se establece en la siguiente categoria del se-
gundo nivel, de acuerdo con el PIOT, y de acuerdo con
los tipos y situaciones siguientes, establecidos por es-
te Plan Especial de Proteccién y con cardcter supleto-
rio por el Plan General de Ordenacion:

1. Tipos industriales.
Se entiende por tipos aquella clasificacion en base a

las superficies maximas de la instalacién y a los nive-
les de emision de ruidos maximos.

Tipo 1°. Las industrias de esta categoria estaran li-
mitadas por los siguientes pardimetros:

150 m2.
35 DB.

* Superficie maxima:
* Nivel maximo ruido:

2. Situaciones.

Se denomina situacién a la ubicacién de los locales
o edificios donde se desarrolle la actividad. Las situa-
ciones posibles son las siguientes:

Situacién 1%.- Los locales anejos a vivienda unifa-
miliar.

Situacién 2°.- Planta baja en edificios de uso princi-
pal residencial.

Situacién 3%.- En edificios exclusivos para una acti-
vidad industrial.

a) Alos efectos de clasificacion por categorias se en-
tiende por superficie la suma total de las superficies
utiles de las dreas de la industria destinadas a la acti-
vidad industrial propiamente dicha, excluidos los ase-
0s, vestuarios, oficinas y almacenes situados en loca-
les diferenciados espacialmente. Tampoco se computaran
las viviendas anejas autorizadas en esta Normativa.

b) En determinados casos (como son las lavanderi-
as, tintorerias, boutiques de pan, autoservicios), si los
niveles de ruido de las maquinarias instaladas superan
los limites establecidos, la Administracién Municipal
podra establecer un coeficiente de simultaneidad de
uso, (entre 0.6 y 0.9), determinando el mds adecuado
alas circunstancias, y siempre y cuando se cumpla con
el resto de pardmetros establecidos.

c¢) Los niveles de ruido establecidos para las distin-
tas categorias se medirdn en los colindantes en caso de
medianerias o plantas superiores y en el medio am-
biente exterior, con excepcion de los procedentes del
trafico. En caso de vias de trafico intenso, los limites
citados aumentardn en 5 db.

Se considerard como exterior, cualquier punto ubi-
cado a 1 mts. de la fachada del respectivo edificio o lo-
cal. Cuando el ruido sea producido por fuentes muilti-
ples, de distintos propietarios, cada uno debera aportar
el aislamiento adecuado para satisfacer los limites es-
pecificados con anterioridad. En el caso de multiples
fuentes de un solo propietario, la Administracién Mu-
nicipal podra establecer un coeficiente de simultanei-
dad que considere adecuado a las circunstancias.

Articulo 138.
Categorias especificas del uso industrial.
Talleres artesanales o domésticos: cuando la activi-

dad se refiere a la obtencidn o transformacién de pro-
ductos por procedimientos manuales con maquinaria
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de pequeiia potencia, tales como el taller de carpinte-
ria de madera de pequefa superficie, talleres de pe-
quefios oficios y artesanias, de reparacion y servicios
técnicos de pequeiios electrodomésticos y aparatos elec-
trénicos, etc.

Se consideran como tipo 1°y se admiten en las si-
tuaciones indicadas en el articulo anterior.

Articulo 139.

Condiciones generales de admisibilidad del uso in-
dustrial.

1. Los usos industriales deberan cumplir con lo es-
tablecido en la normativa reguladora de las activida-
des clasificadas y en la legislacion sectorial que le sea
de aplicacidn, asi como con las condiciones estableci-
das en estas Normas respecto a la tipologia industrial
y la regulacién que contenga la Ordenanza Ambiental
y de Actividades Clasificadas.

2. Los almacenes de pequefia dimension y los talle-
res domésticos o artesanales s6lo se admiten en los su-
puestos contemplados expresamente, debiendo cum-
plir con el establecido en estas Normas, asi como en
las disposiciones de este titulo en relacion a los usos
con los que se consideran compatibles.

3. Se prohibira el trabajo nocturno, salvo casos ex-
cepcionales (panaderias, y actividades andlogas que lo
requieran), a partir de las 22 horas hasta las 8 horas en
establecimientos ubicados en edificios de viviendas, y
cuando se transmitan al exterior més de 35 db medi-
dos en huecos practicables cerrados y en la posicién
mas desfavorable.

Articulo 140.
Compatibilidad del uso industrial.

Se consideran compatibles con el uso industrial, el
de oficinas y el comercial en la categoria de pequefio
y medio comercio, siempre que lo permita la legisla-
cién sectorial aplicable a ambos usos y al principal de
carcter industrial, dependiendo de su categoria.

Articulo 141.
Condiciones de los Talleres Artesanos 0 Domésticos.

Seran de aplicacion a los talleres artesanales o do-
mésticos, las condiciones de la vivienda como uso prin-
cipal a que estén anexos y las resultantes de aplicar la
normativa sectorial correspondiente a la actividad con-
creta y a las condiciones y caracteristicas de las mis-
mas.

Capitulo 6.

Usos dotacionales y de equipamiento.
Articulo 142.

Definicién del uso dotacional.

1. Son usos dotacionales los que prestan a la pobla-
cién servicio de cardcter bésico o considerado como
necesidad bésica por los ciudadanos, de tal forma que
dicha prestacion se produce normalmente de forma mas
o menos directa.

2. Los usos dotacionales pueden llevarse a cabo en
edificaciones de caracter comunitario o en espacios li-
bres publicos, dependiendo de la prestacion del servi-
cio de que se trate, necesite de instalaciones y edifica-
ciones o esté vinculado principalmente a espacios no
edificados.

3. Los usos dotacionales se consideraran a todos los
efectos como Dotaciones Publicas.

Articulo 143.
Definicién del uso de equipamientos.

Categoria comprensiva de los usos de indole colec-
tiva o general, cuya implantacion requiera construc-
ciones, con sus correspondientes instalaciones, de uso
abierto al publico o de utilidad comunitaria o circulos
indeterminados de personas. Puede ser tanto de inicia-
tiva y titularidad publica como privadas, con aprove-
chamiento lucrativo. Cuando la iniciativa y la titulari-
dad sean publicas, el bien inmueble tiene la consideracién
de bien patrimonial. La explotacién del equipamiento
publico puede tener lugar por cualquiera de las formas
de gestion permitidas por la legislacidn reguladora de
la Administracion titular.

Articulo 144.

Categorias especificas de los usos dotacionales y de
equipamiento.

Atendiendo a la naturaleza de la prestacion de servi-
cios que conllevan, se distinguen las siguientes cate-
gorias especificas de segundo nivel de los usos rota-
cionales y de equipamientos:

1. Educativos: dotaciones y equipamientos destina-
dos permanentemente a la formacidn intelectual de las
personas mediante la ensefianza en cualquiera de los
niveles reglados o en centros homologados o autori-
zados que imparten determinadas materias con inde-
pendencia de la titularidad publica o privada (educa-
cién infantil, primaria, secundaria, bachillerato, formacién
profesional, universitaria, formacién de mayores, edu-
cacion especial, etc. y todas aquellas contempladas en
la legislacion vigente). Se entenderan comprendidos
en este uso las instalaciones deportivas, patios de jue-
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gos, jardines y edificaciones anexas, vinculados a los
centros donde se ubiquen.

2. Sanitarios: dotaciones y equipamientos destinados
a la prestacion de asistencia médica y servicios qui-
rirgicos en régimen de ambulatorio o con hospitaliza-
cién, excluyéndose los que se presten en consultas pro-
fesionales privadas.

3. Social asistencial: dotaciones y equipamientos des-
tinados a la prestacidn de servicios sociales no especi-
ficamente sanitarios (centros de la tercera edad, guar-
deria, casa de acogida, etc.), asi como a la realizacién
de actividades de carécter asociativo y de relacién so-
cial (asociaciones vecinales, juveniles, etc.).

4. Deportivo: dotaciones y equipamientos o instala-
ciones destinadas a la practica del deporte y el desa-
rrollo de la educacion y la cultura fisica, realizada al
aire libre o en edificios concebidos para ellos.

5. Cultural: dotaciones y equipamientos destinados
de forma permanente a la transmisién de la cultura y/o
ala conservacion y exposicion de sus expresiones (au-
ditorios, teatros, bibliotecas, museos, salas de exposi-
ciones, etc.).

6. Administraciones publicas: dotaciones destinadas
adesarrollar las tareas de gestién de los asuntos publi-
cos y de atencion al ciudadano sobre éstos y los servi-
cios publicos dependientes de cualquiera de los orga-
nismos y niveles de las Administraciones Publicas.

7. Defensa y seguridad: dotaciones e instalaciones
destinadas a los servicios de proteccion civil y de sal-
vaguarda de las personas y los bienes (policia, bom-
beros, cuarteles e instalaciones de Defensa, etc.).

8. Cementerio: dotaciones y equipamientos destina-
dos a servicios funerarios y a los enterramientos de res-
tos humanos.

9. Religioso: equipamientos destinados permanen-
temente la celebracion de los diferentes cultos y servi-
cios religiosos, siempre que el acceso a los mismos sea
libre y gratuito. Estos equipamientos son siempre de
caracter privado.

10. Otros equipamientos: equipamientos de uso do-
tacional publico no incluidos en los anteriores y que se
engloban en una categorfa comun, dada la diferencia
que puede producirse (centros de visitantes, almace-
nes municipales, perreras, etc.).

11. Espacios libres ptiblicos: terrenos destinados a
esparcimientos, la salubridad, el reposo y la relacién
de la poblacién; a mejorar las condiciones ambienta-
les del entorno; a proteger y aislar las vias de alta den-
sidad de trafico; al desarrollo de juegos y de activida-
des de relacion; y, en general, a mejorar las condiciones
ambientales del medio urbano.

Articulo 145.

Categorias pormenorizadas de los espacios libres pu-
blicos.

El uso dotacional de los espacios libres ptiblicos se
divide, a su vez, en categorias pormenorizadas, a los
efectos de establecer condiciones particulares para ca-
da uno de los espacios de distintas caracteristicas fun-
cionales y dimensionales. Tales categorias pormenori-
zadas son las siguientes:

1. Parques urbanos: Espacios libres ptiblicos desti-
nados a la estancia de las personas y a mejorar la salu-
bridad y calidad ambiental, relacionados con la trama
urbana en la que se insertan o localizados en el entor-
no de los niicleos, y en los que predomina la vegeta-
cion.

2. Plazas: Espacios libres publicos ajardinados y ur-
banizados en parte de su superficie, destinados a la es-
tancia y el esparcimiento de la poblacidn, asi como al
ornato y mejora de la calidad estética y ambiental del
medio urbano.

3. Areas ajardinadas: Espacios libres piiblicos ajar-
dinados en su mayor parte y destinados principalmen-
te a la mejora ambiental del medio urbano o, en su ca-
so, servir de proteccion del viario colindante o como
suelo de reserva para el tratamiento funcional del mismo.

4. Espacios libres de proteccion: Espacios libres pu-
blicos que deben mantenerse en su estado natural, da-
do su valor ambiental y el grado de conservacion del
mismo, sirviendo como elementos de mejora del am-
biente y del paisaje urbano.

Articulo 146.

Condiciones generales de admisibilidad de las dota-
ciones y los equipamientos.

1. Las condiciones que se sefialan para las dotacio-
nes y equipamientos seran de aplicacion a las parcelas
y/o edificaciones que el planeamiento destina para di-
chos usos y que, tales efectos, se representan en la do-
cumentacién planimétrica del Plan Especial de Pro-
teccion; estableciéndose, en su caso, la categoria concreta
y en su caso, el posible caracter privado del equipa-
miento.

2. Los equipamientos y las dotaciones habran de cum-
plir las condiciones exigidas por la legislacién y re-
glamentacion especifica que sea de aplicacion para ca-
da uso respectivo, y -en especial- las derivadas de la
normativa sectorial de accesibilidad y supresion de ba-
rreras fisicas y las que pudieran resultar -en su caso-
de los estudios de evaluacion y prevencion de los im-
pactos ecoldgicos y ambientales.

3. Cuando la titularidad del equipamiento sea de ca-
racter privado seran igualmente de aplicacién las de-
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terminaciones contenidas en estas Normas y en la le-
gislacion sectorial que sea de aplicacion.

4. En el caso de que el equipamiento, publico o pri-
vado, y la dotacién se ubique en edificios ya existen-
tes o en parcelas con tipologia determinada por razén
de lamanzana en que se encuentran, serd de aplicacién
las condiciones particulares de la tipologia que haya
determinado el planeamiento para dicha parcela o edi-
ficio, con las especificidades que se contemplan que se
contemplan para los equipamientos en cada supuesto
tipoldgico, segin lo contenido en estas Normas.

5. Si la dotacién o el equipamiento, piblico o priva-
do, se ubicara en un inmueble catalogado le serd de
aplicacion las condiciones establecidas en la ficha co-
rrespondiente de intervencién por manzana y las es-
pecificas de cada ficha del Catdlogo asi como las con-
diciones generales de esta Normativa.

6. Los edificios destinados al uso de equipamiento
educativo y sanitario se atendrdn ademads a las normas
e instrucciones aplicables a tales instalaciones por la
legislacion sectorial vigente y los respectivos planes
directores sectoriales, en su caso.

Articulo 147.
Sustitucion de dotaciones ptiblicas y de equipamientos.

1. La sustitucién de un equipamiento existente -sea
de titularidad publica o privada- sélo podra llevarse a
cabo implantando otro uso dotacional o de equipa-
miento publico o privado, o de espacio libre en la par-
cela de que se trate, siempre que exista informe técni-
co en el que quede justificado que el uso que se sustituya
no responde a necesidades reales o que éstas quedan
satisfechas por otro medio. En el caso de que el in-
mueble esté catalogado se podrd sustituir por cualquier
otro uso sin que sea necesario su justificacion para con-
seguir la rehabilitacion del mismo con otro uso de ma-
yor aprovechamiento econémico (comercial, oficina,
etc.).

2. Los usos educativo, cultural, sanitario, social asis-
tencial y deportivo, son compatibles entre si y podran
sustituirse mutuamente. Tal cambio de uso especifico
no se considerara modificacién del planeamiento.

Articulo 148.

Usos compatibles con los equipamientos y las dota-
ciones.

1. En las parcelas o edificaciones destinadas a dota-
ciones, ademads del uso principal segin la categoria es-
pecifica a la que se adscriba, podrd disponerse cual-
quier otro uso dotacional publico que pueda resultar
complementario del principal.

2. Ademas, en las parcelas o edificaciones destina-
das a dotaciones y/o equipamientos, piblicos o priva-

dos, culturales, social- asistencial y deportivos podran
autorizarse como compatibles el uso terciario en cual-
quiera de sus categorias.

3. El uso residencial solamente podra disponerse co-
mo vivienda unifamiliar de quien custodie o manten-
ga el equipamiento comunitario.

4. En los equipamientos docentes destinados a la for-
macion profesional podran ubicarse pequefios talleres
de cardcter doméstico o artesanal, siempre que formen
parte del propio centro docente. Los talleres domésti-
cos o artesanales también son compatibles con los equi-
pamientos culturales y asistenciales, cuando asi lo exi-
ja el caracter de las actividades a desarrollar en ellos.

Articulo 149.

Compatibilidad de usos en los espacios libres ptibli-
COs.

1. En los parques y plazas se admiten las edificacio-
nes destinadas a usos dotacionales en cualquiera de sus
categorias, incluso plantas de sétano para equipamientos
0 aparcamientos y los servicios propios del manteni-
miento de los parques o jardines ubicados bajo rasan-
te de la superficie de los mismos hasta un maximo del
50% de ocupacion del suelo, y las instalaciones des-
cubiertas para uso dotacional complementario de acti-
vidades deportivas, siempre que la superficie ocupada
por las mismas no sobrepase el 10% de la superficie
del parque o plaza correspondiente. La altura maxima
de las edificaciones serd de 4 metros, equivalente a una
sola planta. Ademads, se admite expresamente el uso
comercial o de hosteleria en la categoria de Puestos de
venta o kioscos, en las condiciones establecidas en es-
tas Normas.

2. En todos los Espacios Libres (SFEL-EL) podra
ademds disponerse el uso de cualquier equipamiento
de titularidad publica, siempre que se justifique la vin-
culacién a dicho espacio libre de la actividad que se
desarrolle , que no se desvirttie el uso principal y la
ocupacion no exceda del 5% del total de la superficie.
El dominio de la edificacién que acoja tal uso man-
tendra su titularidad publica, admitiéndose la gestion
por cualquiera de las formas contempladas en la legis-
lacién vigente.

3. En la ficha correspondiente de cada espacio libre
catalogado, se indica si se admite la ocupacién bajo ra-
sante para la implantacién de aparcamientos publicos
o cualquier otro uso dotacional o de equipamiento pu-
blico.

4. Cuando se trate de un aparcamiento en subterra-
neo, de nueva construccion, y sea de los previstos por
la red de aparcamientos propuestos por el PEPCH se
admitird aumentar la ocupacidn bajo rasante hasta el
80% de la superficie total, pero la cubierta del mismo,
o planta de la plaza o parque, serd tratada con abun-
dantes elementos vegetales.
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5. Cualquiera de las intervenciones permitidas en los
Espacios Libres debera estar contemplada en el co-
rrespondiente Plan Director de los espacios Libres.

Capitulo 7.

Usos de infraestructuras.

Articulo 150.

Definicién de los usos de infraestructuras.

1. Las infraestructuras pueden ser privadas o publi-
cas segun la titularidad del dominio correspondiente.

2. Los usos dotacionales de infraestructuras publicas
son los que se realizan en los espacios, edificaciones,
elementos o instalaciones destinados a proveer servi-
cios basicos para el ejercicio de cualquier otro uso en
terrenos o edificaciones de titularidad ptblica.

Articulo 151.

Categorias especificas y pormenorizadas de las in-
fraestructuras.

Los usos de infraestructuras se dividen en categori-
as especificas del segundo nivel segtn el tipo de ser-
vicio que prestan, distinguiéndose las siguientes:

1. Hidr4ulicas:

Comprende los elementos e instalaciones cuya fina-
lidad es el almacenamiento y distribucién de agua. Las
categorias pormenorizadas de las infraestructuras hi-
drdulicas se establecen segtn los elementos que la com-
ponen, sus caracteristicas y su funcionalidad en el ci-
clo hidrdulico. A titulo meramente enunciativo se sefialan
las siguientes: estanques y depdsitos descubiertos o cu-
biertos, depdsitos reguladores, plantas e instalaciones
de tratamiento, redes de distribucion, etc.

2. Saneamiento:

Comprende los elementos e instalaciones cuya fina-
lidad es larecogida, tratamiento y evacuacién de aguas.

Se pueden establecer categorias pormenorizadas de
las infraestructuras de saneamiento, segtin los elementos
que la componen, sus caracteristicas y su funcionali-
dad. A titulo meramente enunciativo se sefialan las si-
guientes: fosas sépticas, alcantarillado para la evacua-
cién de aguas residuales y pluviales, acometidas
domiciliarias, colectores generales, depuradoras, etc.

3. Energia:

Comprende las instalaciones y elementos destinados
a la acumulacidn, transporte y distribucion de la elec-
tricidad, incluyendo las instalaciones y equipos com-
plementarios para su correcto funcionamiento y segu-

ridad, prohibiéndose expresamente los tendidos aére-
o0s. Se pueden establecer categorias pormenorizadas de
las infraestructuras de energia, segtin los elementos que
las componen, sus caracteristicas y su funcionalidad.
A titulo meramente enunciativo se sefialan las siguientes
como permitidas: produccién de energia renovable pa-
ra la captacion de energia de fuentes naturales (edlica,
solar, etc.), generador eléctrico, lineas de transporte y
distribucién de energia, conducciones, torres de sus-
tentacion, tendidos aéreos, canalizaciones, lineas sub-
terraneas, lineas de conexion, subestacion de transfor-
macion, centro de transformacion, transformadores,
etc.

4. Telecomunicaciones:

Instalaciones y elementos destinados a la emision,
transmisién o recepcién de signos, sefiales, escritos,
imagenes, sonidos o informacién de todo tipo por hi-
lo, radioelectricidad, medios 6ptimos u otros sistemas
electromagnéticos.

5. Estacion de servicio:

Instalaciones y espacios acotados, con acceso direc-
to desde un viario, cuya funcién principal es el sumi-
nistro de carburante a los vehiculos; aunque pueden in-
cluir servicios complementarios (lavado y reparaciones
elementales de los vehiculos, servicio de gria, bar-ca-
feteria, venta al por menor de pequefios articulos, etc.),
siempre que la mayor parte de las parcela esté ocupa-
da por los surtidores de combustible y las dreas de ma-
niobra vinculadas a éstos. No se admiten nuevas ins-
talaciones aceptandose tinicamente el mantenimiento
de las instalaciones existentes.

6. Estacion de transporte:

Espacios -acceso desde la via publica- y construc-
ciones adaptados para servir de parada a vehiculos te-
rrestres de transporte publico de viajeros (guaguas, ta-
Xis, etc.), con el fin de que permanezcan estacionados
mientras estdn en situacion de espera y admision de
viajeros. En tales espacios confluyen las lineas del trans-
porte publico, por lo que tienen caracter de intercam-
biadores modales, pudiendo complementarse con usos
de aparcamiento y aquellos otros de servicio al viaje-
ro (pequefio comercio, bares, etc.). S6lo se admiten fue-
ra del ambito delimitado como BIC del conjunto his-
torico y deberd estar contenida en el correspondiente
Plan Director de los Espacios Publicos.

7. Aparcamientos:

Espacios o edificaciones con acceso directo desde la
via publica, bien en parcelas adaptadas o bien en par-
te o en todo un edificio, que se destinan al estaciona-
miento de vehiculos de forma temporal, pudiendo ser
de titularidad publica (con gestioén directa o con ex-
plotacién mediante concesién administrativa) o priva-
da. Deberan estar definidos en el correspondiente Plan
Director de los espacios Publicos.
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8. Red viaria:

Espacios construidos para que sobre los mismos se
produzca la circulacién o movimientos de personas,
animales o vehiculos, y servir de acceso al de resto usos
del territorio. Todas las infraestructuras viarias con-
forman una tnica red de titularidad publica.

Forman parte de esta categoria especifica de uso do-
tacional el propio elemento soporte de circulacion, los
elementos funcionales vinculados (obras de fébrica,
puentes, tineles, asi como los espacios para estacio-
namiento, auxiliar, urgencias, parada de guaguas, etc.)
y franjas de terreno de dominio publico vinculadas al
viario.

Segtin las caracteristicas dimensionales, materiales
y funcionales dentro de la red, y los niveles y titulari-
dades derivados de la legislacion de carreteras, se pue-
den distinguir -a titulo enunciativo- las siguientes ca-
tegorias pormenorizadas de infraestructuras viarias.

- Vias urbanas estructurales: las que conforman la
red urbana de primer orden de un nicleo, siendo ejes
estructuradores de las tramas que se caracterizan por
sus mayores dimensiones y capacidad de trafico, pre-
dominando la funcién de circulacién (tanto de vehicu-
los como de personas) frente a la de servicio y acceso
a los usos urbanos privados.

- Calles urbanas: viarios cuya funcién principal es
canalizar el trdnsito hacia las actividades urbanas a las
que dan servicio y acceso, formando la trama urbana
de detalle de un nicleo 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 circulacién de
vehiculos a motor o se restringe a servicios publicos,
a periodos limitados de tiempo o a situaciones
excepcionales.

Articulo 152.

Condiciones generales de admisibilidad de las in-
fraestructuras.

1. La admisién de un uso de infraestructura estara
condicionada por las limitaciones, prohibiciones y de-
terminaciones que se contengan en la legislacion ur-
banistica y sectorial que le sea de aplicacion por razén
de la actividad de que se trate, ademads de por las con-
diciones establecidas en estas Normas y en el planea-
miento sectorial y territorial que ordenen las infraes-
tructuras de dmbito comarcal o insular.

2. Dada la existencia en el dmbito del Plan especial
de Proteccion de espacios de alto valor medio ambiental
y patrimonial, y la fragilidad de los recursos naturales
y paisajisticos, se determina que toda actuacion referi-
da a las infraestructuras deberd realizarse con priori-
dad absoluta del criterio de minimizar los impactos me-

dioambientales, debera estar integrado desde el punto
de vista de la proteccién y conservacion del Conjunto
Histérico. A tales efectos, toda planificacion o proyec-
to de infraestructuras primara en sus estudios de alter-
nativas aquéllas que, atin sin ser las convencionales o
mds comiinmente aceptadas, redunden en una mayor
integracion paisajistica y ambiental de la actuacion, in-
cluso si suponen un mayor coste econémico dentro de
los margenes racionales de viabilidad.

3. Los proyectos y la ejecucion de las infraestructu-
ras deberdn atender también muy especialmente a las
condiciones de su disefio, adaptandolas en todo caso
para su mejor integracién en el medio en el que se im-
plante y respetando los principios de cualificacion de
las obras publicas y de respeto al paisaje.

4. En la planificacién y ejecucion de las infraestruc-
turas se seguiran criterios de complementariedad en-
tre elementos de distintas categorias, posibilitando con
la debida coordinacién la maxima utilizacién compar-
tida de espacios, canalizaciones y soportes en la pres-
tacion de distintos servicios infraestructurales, con el
fin de reducir el nimero de aquellos, limitar sus im-
pactos sobre el territorio y optimizar los costes tanto
de ejecucioén como de explotacion y mantenimiento.

Articulo 153.

Condiciones especificas de las infraestructuras de
energia eléctrica.

1. Los trazados seran enterrados y no se admiten ten-
didos aéreos. Serd de aplicacion lo contenido en las dis-
posiciones que regulan los tendidos y las infraestruc-
turas de energia eléctrica y lo que establezca la Ordenanza
Ambiental y de Actividades Clasificadas.

2. Los proyectos de ejecucion de nuevas subestacio-
nes y centros de transformacidn se proyectardn y tra-
mitardn junto con las lineas de Alta Tensidn que con-
fluyan en ellos, siendo inseparable la tramitacion de
ambos proyectos.

3. Los proyectos de ejecucion deberdn contar con un
Informe Previo que debera ser informado por el Con-
sejo Municipal de Patrimonio Histérico.

Articulo 154.

Condiciones especificas de las infraestructuras de te-
lecomunicaciones.

1. El emplazamiento y las condiciones de implanta-
cién de las Infraestructuras de Telecomunicaciones se
ajustarén a lo contenido en la legislacidn sectorial apli-
cable y en la Ordenanza Ambiental y de Actividades
Clasificadas que desarrollen estas Normas.

2. En cualquier caso, para la ubicacion de tales ins-
talaciones deber4 justificarse suficientemente, mediante
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los estudios e informes oportunos, la tolerancia de su
incidencia en la salud publica.

3. Los proyectos de ejecucion deberan contar con
un Informe Previo que deberd ser informado por el
Consejo Municipal de Patrimonio Histdrico.

Capitulo 8.

Usos medioambientales.

Articulo 155.
Definicion de los usos medioambientales.

Son usos medioambientales aquéllos que se con-
cretan en el ejercicio de actividades vinculadas al te-
rritorio y a su medio, y cuyo fin es la conservacion,
proteccion, estudio y divulgacién de los recursos na-
turales. Para que una actividad se adscriba a esta ca-
tegoria genérica de usos debe ser ejercida o contro-
lada por personal propio o al servicio de la
Administracién Publica, salvo que los érganos com-
petentes en la gestion de los espacios naturales otor-
guen autorizacidn expresa a personas distintas, de
acuerdo a la regulacidn concreta de tales espacios.

Articulo 156.

Categorias especificas de los usos medioambientales.

Los usos medioambientales se dividen -segtin su
naturaleza y caracteristicas- en las siguientes cate-
gorias especificas del segundo nivel:

1. Usos de conservacion medioambiental:

Comprenden las actividades que tienen por objeto
el mantenimiento y proteccién de los elementos bi6-
ticos y abidticos del medio, asi como los procesos
ecoldgicos, sea en su estado original o de forma com-
patible con su aprovechamiento.

2. Usos de estudios cientificos:

Comprenden las actividades relacionadas directa 'y
exclusivamente con fines de estudio e investigacién
cientifica.

3. Usos de educacion ambiental:

Comprenden las actividades relacionadas directa 'y
exclusivamente con fines formativos o informativos
sobre la naturaleza y el uso sostenible de sus recur-
SOS.

Articulo 157.

Categorias pormenorizadas de los usos medioam-
bientales.

1. Entre los usos de conservaciéon medioambiental
pueden distinguirse, sin propdsitos exhaustivos, las
siguientes categorias pormenorizadas de tercer nivel:

* Vigilancia ambiental.

* Limpieza y adopcion de medidas directas de co-
rreccion de impactos.

* Control de poblaciones animales o plantas que
se encuentran fuera de su éptimo ecoldgico.

2. Entre los usos cientificos sobre los recursos na-
turales pueden distinguirse, también a titulo enun-
ciativo, las siguientes categorias pormenorizadas:

* Observacion y, en su caso, a la recoleccién de es-
pecimenes o0 muestras;

* Cartografia, fotografia y elaboracién de mapas e
inventarios;

* Experimentacion y modelizacién sobre el apro-
vechamiento de los recursos a escalas reducidas;

* Observacion y control astronomicos;

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

3. Entre los usos de educacién ambiental pueden
distinguirse al menos las siguientes categorias por-
menorizadas del tercer nivel:

* Las de interpretacion de la naturaleza que con-
sisten en el simple disfrute del espacio natural, nor-
malmente de forma autonoma, recibiendo la infor-
macién minima para satisfacer la curiosidad de un
ciudadano medio.

* Las de educacion en la naturaleza, que implica
la direccidn por personal cualificado la organizacion
de los participantes en grupos segin un programa
ajustado a la finalidad didactica.

Articulo 158.
Condiciones generales de los usos medioambientales.

1. El ejercicio de actividades adscritas a usos me-
dioambientales no puede suponer la ejecucién de in-
tervenciones que impliquen alteraciones significativas
de las condiciones naturales del territorio, salvo las im-
prescindibles para evitar procesos destructivos sobre
los recursos, y que preferiblemente se desarrollaran en
edificios ya catalogados para facilitar su puesta en uso
por los organismos publicos o privados.
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Capitulo 9.

Usos recreativos.

Articulo 159.

Definicién de los Usos Recreativos.

Son usos recreativos aquéllos que se concretan en la
realizacion de actividades de ocio y esparcimiento por
la poblacion.

Articulo 160.

Categorias especificas de los Usos Recreativos.

Los usos recreativos se dividen -segtin su naturale-
za y caracteristicas- en las siguientes categorias espe-
cificas del segundo nivel:

1. Usos en espacios no edificados:

Comprenden las actividades que se realizan en es-
pacios no edificados al aire libre, como plazas, espa-
cios libres, sistemas viarios, etc. Ademas no necesitan
la ejecucién de ningtin elemento construido, utilizan-
dose exclusivamente elementos ligeros y desmonta-
bles una vez acabada la actividad.

2. Usos en espacios edificados:

Comprenden las actividades que se realizan en es-
pacios edificados, tanto en inmuebles catalogados co-
mo no catalogados, de manera exclusiva o compartida
con otros usos segtin las condiciones de compatibili-
dad que se establecen en estas Normas.

Articulo 161.

Categorias pormenorizadas de los usos recreativos.

1. Entre los usos recreativos en espacios no edifica-
dos pueden distinguirse, sin prop6sitos exhaustivos, las
siguientes categorias pormenorizadas de tercer nivel:

* Conciertos de musica al aire libre.

* Actividades deportivas y lidicas.

* Exposiciones y cualquier actividad cultural que se
realice al aire libre en espacios publicos.

2. Entre los usos recreativos en espacios edificados
pueden distinguirse, también a titulo enunciativo, las
siguientes categorias pormenorizadas:

* Salas de juegos recreativos, bingos y casinos.

* Discotecas y locales de espectaculos.

* Locales para la realizacion de eventos y similares.

* Locales con servicios de bebidas y alimentacién
coincidentes con actividades de muisica o espectaculos
(pubs o similares).

Articulo 162.

Condiciones de admisibilidad y compatibilidad de
los usos recreativos.

1. Con caracter general se admiten todos los usos re-
creativos sefialados para los espacios no edificados (art.
161.1) en los espacios libres publicos con las adecua-
das medidas de proteccién y seguridad, sin que las ci-
tadas actividades puedan representar una minusvalo-
racién del uso publico para el espacio donde se desarrollan
las citadas actividades.

2. Los usos recreativos en espacios edificados se ad-
miten segun las siguientes situaciones:

* Se admite de manera exclusiva la implantacion de
salas de juegos recreativos, bingos y casinos. No se ad-
miten las discotecas y locales de espectdculos.

* Se admiten de manera exclusiva y también en com-
patibilidad con el uso residencial la implantacién de
locales para la realizacion de eventos y similares.

* Los locales con servicios de bebidas y alimenta-
cién coincidentes con actividades de musica o espec-
taculos (pub o similares) se admiten en edificios ex-
clusivos o solo en las plantas bajas y s6tanos en
compatibilidad con usos terciarios y equipamientos en
el resto del inmueble pero no se consideran compati-
bles con los usos residenciales en 1a misma edificacion,
todo ello sin perjuicio del cumplimiento de la legisla-
cién en materia de actividades clasificadas.

Titulo sexto.

Condiciones compositivas y estéticas. Elementos pu-
blicitarios.

Capitulo 1.

Condiciones compositivas.
Articulo 163.

Composicién arquitectdnica.

Los elementos constructivos, decorativos y forma-
les que se utilicen en las nuevas edificaciones del 4m-
bito del Plan Especial de Proteccién, deberdn respon-
der a técnicas actuales de construccion, evitindose en
todo momento soluciones que no sean coherentes con
el Conjunto Histdrico. Deberdn resolverse dentro de
pardmetros de respeto a las caracteristicas volumétri-
cas y compositivas del entorno pero correspondiendo
a la arquitectura contemporanea, evitindose la arqui-
tectura mimética y los falsos histdricos.
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Articulo 164.
Tipos de cubiertas.

Podri utilizarse, indistintamente, la cubierta plana o
inclinada, siguiéndose, en este ultimo caso, el dngulo
de pendiente tradicional. La solucién adoptada para el
proyecto, plana o inclinada, con una o varias aguas, de-
berd resolver mddulos completos de edificacidn.

Articulo 165.

Altura maxima de la cumbrera sobre el dltimo for-
jado.

La altura méaxima de la cumbrera, medida en el pun-
to mas alto libre interior, sobre la cara superior del tl-
timo forjado, correspondiente a las plantas autorizadas,
serd de 2,50 metros y si se generan nuevos espacios ha-
bitables, computara a los efectos del nimero de plan-
tas permitidas.

Articulo 166.
Pretiles de cornisa y aleros.

En el caso de cubiertas planas, serd obligatoria la in-
corporacién de un elemento que marque la posicién
del ultimo forjado para representar en fachada el nivel
del techo de la planta interior, pudiendo ser una corni-
sa o cualquier otra solucién arquitecténica que cumpla
el objetivo. Quedan expresamente prohibidos los pre-
tiles de balaustradas de piezas prefabricadas.

Articulo 167.
Aleros.

En el caso de cubiertas inclinadas, la distancia ma-
xima que podrd sobresalir el tejado desde la cara de la
pared hasta el final del alero serd de 0.60 m. La dis-
tancia se tomard medida horizontalmente desde la ca-
ra de la pared de la fachada hasta la terminacién de la
cubierta de teja o saliente del tejado soportado por el
alero. El espesor visto del alero no debera ser mayor
de 30 cm.

Articulo 168.
Fachadas.

1. Serd de libre disposicidén del proyectista. Los hue-
cos deberdn tener las dimensiones que su uso y situa-
cién exijan.

2. Con carécter general se consideran protegidas las
carpinterias antiguas de madera que tengan un valor
patrimonial ostensible y que deberan ser reutilizadas
en el nuevo proyecto, aunque el inmueble inicial no es-
tuviera catalogado, tanto en la fachada exterior como
en las interiores.

Capitulo 2.

Condiciones estéticas.

Articulo 169.
Textura de acabados en fachadas.

El acabado de las fachadas, en los pafios ciegos, de-
bera ser de material de fabrica revocado, con textura
lisa y el color incorporado en la masa o pintado en co-
lores en tonos tradicionales existentes, a elegir por el
propietario y que reflejard en su proyecto, de acabado
mate y sin granular. Se prohiben expresamente los aca-
bados en ceramica de cualquier tipo, admitiéndose tni-
camente los acabados en piedra natural o cualquier otra
solucion que sea coherente con el Conjunto Histérico.

Articulo 170.
Medianerias vistas.

Dentro del &mbito del Plan Especial de Proteccidn
las fachadas laterales de la edificacion deberdn ser tra-
tadas igual que la fachada principal, con idénticas tex-
turas y colores. Se deberdn evitar las soluciones que
por la manera de medir la altura generen mas media-
neras vistas a base de crear nuevas fachadas interiores
retranqueandose del lindero cuando las dimensiones
de la parcela lo permitan y en general para todos aque-
llas que tengan mas de 10 metros de ancho.

Articulo 171.
Cuerpos volados a la calle.

Queda prohibida la incorporacién de cuerpos vola-
dos en fachada, que no sean balcones abiertos sin ce-
rramiento superior en calles de ancho menor a siete
metros.

Articulo 172.
Cuerpos volados interiores.

En las fachadas interiores de la edificacion se podran
incorporar galerias cubiertas, abiertas o cerradas. Si son
cerradas contaran a efecto de la superficie construida,
y en cualquier caso (abiertas o cerradas) a los efectos
del ancho de los patios.

Articulo 173.
Decoraciones de falsa tradicion.

No se permitird la decoracién fingida de elementos
constructivos tradicionales en las fachadas, salvo en el
caso de simulaciones pintadas sobre fachadas laterales
vistas, las cuales deberan tener un Estudio Previo el
cual serd informado favorable por el Consejo Munici-
pal de Patrimonio Histérico.
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Articulo 174.

Conductos visibles en fachada, y cajas de registro de
instalaciones.

1. Dentro del &mbito del Plan Especial de Proteccion,
no se permitird dejar al descubierto visible sobre el pa-
ramento del muro de la fachada del edificio tuberias de
agua potable, tuberias de abastecimiento eléctrico, te-
lefénico, o de gas, salidas de humos, drenajes o cual-
quier otro elemento que distorsione o perjudique el va-
lor del edificio y su entorno. Las instalaciones mencionadas
deberédn quedar alojadas en tubos pintados del mismo
color que la fachada. Unicamente se autorizard quedar
vistos canales o bajadas de aguas pluviales. Si el edi-
ficio cuenta con patio o huerta con muro directo a la
calle, 1a entrada del abastecimiento de los diferentes
suministros se realizard por el mismo y se distribuird
por las fachadas interiores del edificio.

2. Las cajas de registro de instalaciones deberdn que-
dar alojadas dentro de los zaguanes, y si no es posible,
empotradas en la fachada, con las tapas de registro en-
rasadas y pintadas del mismo color que la fachada.

3. Los buzones de correo deberdn estar incluidos en
la carpinteria de las puertas o ventanas (bocacartas) sin
modificar la estructura y organizacién de la carpinte-
ria, prohibiéndose expresamente los sobrepuestos en
fachada.

Articulo 175.

Materiales de carpinterias.

No se establecen condiciones a sus dimensiones y en
general podran ser de madera o metdlicas o en P.V.C.
En todos los casos deberén estar pintadas, lacadas o
barnizadas en acabados mate, en colores libres en con-
sonancia con el resto de las tonalidades de la fachada.
Se prohiben los falsos despieces en los cristales de las
hojas de las ventanas. Cualquier material que se adop-
te debera ser coherente con el Conjunto Histérico.

Articulo 176.

Persianas.

Los tambores de recogida de las persianas deberdn
estar alojados en el interior del marco de la ventana sin
sobresalir del pafo de fachada. Se permiten persianas
deslizantes y contraventanas. Se prohibe la incorpora-
cién de rejas exteriores de seguridad en cualquier plan-
ta de la edificacion.

Capitulo 3.

Elementos publicitarios, de seguridad y rétulos co-
merciales.

Articulo 177.
Contenido de los rétulos.

En los edificios ubicados en el dmbito del Plan Es-
pecial de Proteccion se permitird la instalacion de los
rétulos comerciales cuyo contenido se limite a la iden-
tificacion de la actividad genérica, su categoria, el nom-
bre y logotipo de los establecimientos incluidos en aqué-
llos, y la denominacién del titular.

Articulo 178.
Autorizaciones.

1. En el 4mbito del Plan Especial de Proteccién de
Proteccién no es de aplicacién la Ordenanza de la Ac-
tividad Publicitaria en el Valle de La Orotava, en razén
de sus especiales circunstancias como Conjunto His-
térico.

2. Para la instalacién y colocacién de cualquier tipo
de rotulo comercial, se requerird la correspondiente li-
cencia municipal, previo informe del Consejo Muni-
cipal de Patrimonio. La autorizacién especificara el ti-
po de rétulo permitido, texto, y caracteristicas constructivas
y formales con una representacion grafica de la simu-
lacién de su implantacion en la fachada correspondiente
y en el conjunto donde se ubique.

Articulo 179.
Rétulos institucionales.

Los rétulos y logotipos de los Organismos de la Ad-
ministraciéon Autondmica, Insular, o Central, asi como
los de las Empresas Publicas, deberdn cumplir la pre-
sente Normativa, de igual manera que los rétulos co-
merciales de los particulares.

Articulo 180.
Letreros luminosos.

No se permitira la colocacién de letreros luminosos
construidos en forma de cajén, con materiales transld-
cidos, acrilicos, pldsticos o similares con iluminacién
en su interior. Se permitird la colocacion de letreros lu-
minosos elaborados con letras sueltas de nedn o de cual-
quier otro material.

Articulo 181.
Iluminacién de los rétulos comerciales.

Se permitira la iluminacién de los rétulos comercia-
les mediante luminarias superiores o mediante ilumi-
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nacioén indirecta, proporcionadas al tamafo y las ca-
racteristicas del rétulo y el edificio.

Articulo 182.
Ubicacién.

Se permitird la colocacion de rétulos comerciales en
las plantas bajas de las fachadas principales de las edi-
ficaciones, quedando prohibido colocarlos en las me-
dianeras, sobre cubiertas y terrazas, en balcones, ven-
tanas y galerias, sin importar su tipo y caracteristicas.
La prohibicién incluye la colocacién de anuncios o va-
llas publicitarias y comerciales con soportes, o sobre
soportes metélicos, encima de las edificaciones o ado-
sadas a las fachadas.

Articulo 183.
Numero de rétulos por local comercial.

Sélo se autorizara la colocacion de un rotulo comer-
cial por cada local, oficina o similar, y siempre dentro
de los limites del plano de fachada del establecimien-
to. Si los locales estuvieran localizados con dos fren-
tes a calles distintas, se podrd autorizar un rétulo en ca-
da una de las fachadas.

Articulo 184.

Respeto a la composicion de los edificios y del pai-
saje urbano.

La localizacién de los rétulos no podra ocultar, alte-
rar, desvirtuar o modificar las caracteristicas morfolgi-
cas, decorativas y formales de la edificacién tradicional.
Tampoco podrén alterar o desvirtuar el espacio urbano.
No se autorizard la colocacién de ningtin tipo de rétulo
comercial en muros ciegos, o en tapias de parcelas. Tam-
poco se admiten en todo el &mbito del Plan Especial de
Proteccioén la colocacién de cualquier tipo de valla pu-
blicitaria, ni en calles, ni cubiertas, ni solares vacios.

Articulo 185.
Tipos de rétulos permitidos.

Dentro del ambito del Plan Especial de Proteccion,
se autorizara la colocacion de los siguientes tipos de
rétulos:

a) En la fachada:

Los rétulos localizados en los macizos de fachada
estaran adosados a ellas, y podrdn formar parte de la
carpinteria del hueco, sobre soporte rigido, o directa-
mente pintados sobre su supetficie y s6lo podran ser
de tres tipos:

* Tipo 1. Rétulos, en la planta baja de las edifica-
ciones, localizados en el espacio ciego entre huecos,
sin ocultar o alterar los elementos decorativos de la edi-

ficacion, en caso de que los hubiera. No podran so-
bresalir del pafio de fachada, salvo un espesor minimo
de 5 cm.

*Tipo 2. Rétulos localizados horizontalmente sobre
los vanos de acceso en la planta baja de los inmuebles,
sin ocultar o alterar los elementos decorativos de la edi-
ficacién. El eje vertical del rétulo deberd coincidir con
el eje de un vano.

*Tipo 3. Rétulos localizados dentro de los vanos de
puertas o ventanas en planta baja y estardn adosados a
la carpinteria interior del hueco. No podran sobresalir
del pafio de fachada.

b) Perpendiculares a la fachada.

No se admiten rétulos en “banderola”, ni de cual-
quier otra forma, perpendiculares a la fachada.

Articulo 186.
Materiales permitidos.

Los rétulos comerciales podrédn ser de los siguientes
materiales: pintados sobre los pafios de fachada con
pintura de acabado mate, inicamente cuando la fachada
sea de fabrica revocada o pintada; elaborados con le-
tras sueltas, metalicas, de nedn, o huecas con ilumina-
cién interior o no; de soporte rigido de madera, chapa
metdlica, materiales cerdmicos y pétreos, o metacrilato.

Articulo 187.

Roétulos de varios locales comerciales en un mismo
edificio.

Cuando en un mismo edificio se encuentren locali-
zados locales comerciales interiores, sus rotulos res-
pectivos deberdn instalarse de manera conjunta, y en
un solo soporte en la fachada del edificio, preferible-
mente en el vano de alguno de los huecos en planta ba-
ja, debiendo cumplir las normas y proporciones espe-
cificadas anteriormente. La tipologia de las letras y
logotipo podra ser diferente para cada local, aunque
debera procurarse que sean de proporciones y mate-
riales compatibles entre si.

Articulo 188.
Rétulos y anuncios temporales.

Sdlo se autorizara la colocacién de rétulos o anun-
cios temporales, sin fines comerciales, y por un tiem-
po méaximo de un mes. Los rétulos estardn realizados
en materiales ligeros, tela, carton, etc., de manera que
en ningun caso produzcan dafios en la edificacion o es-
pacio publico en el que se pretendan colocar. Queda
totalmente prohibida la colocacién de este tipo de r6-
tulos colgados de lado a lado atravesando las calles, ni
entre postes, arboles, farolas, etc., excepto en el caso
de anuncios por parte del Ayuntamiento. Dichos rétu-
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los deberan ser retirados al dia siguiente de la finali-
zacion de los actos que anuncie.

Articulo 189.
Toldos.

Queda prohibida la instalacién de cualquier tipo de
toldo de material permanente. Solo estard permitida la
instalacién de toldos retractiles de telas tradicionales pa-
ra este uso y de color liso. El ancho de los toldos serd
igual al tamafio de cada vano. No se permite la instala-
cién de toldos ocupando toda la longitud de la fachada.
La distancia minima desde el borde inferior del limite
del toldo al nivel de la acera sera de 2,5 m. Su vuelo no
excederd de la dimension que resulte de deducir 0,20 m
ala anchura de la acera, o de 1,00 m en total, en el caso
de espacios publicos peatonales. Los elementos de an-
claje se instalaran sobre la fabrica. El borde inferior se-
rd recto en todos sus elementos. Los toldos deberan de-
sarrollarse en planos inclinados sobre la fachada.

Articulo 190.
Cierres metalicos.

Los cierres metalicos de los locales comerciales, de-
berdn quedar alojados e instalados al interior de los
huecos de los vanos, sin afectar a los elementos deco-
rativos en su caso. Se prohiben expresamente las rejas
exteriores de cualquier tipo.

Articulo 191.
Exposicién de mercancias, escaparates y vitrinas.

Queda totalmente prohibida la exposicién de mer-
cancias al exterior de los establecimientos, sobre la via
publica, o colgadas o colocadas en los vanos de puer-
tas, ventanas, soportes, etc., al exterior, por lo que no
se autorizard la colocacién de ningun tipo de vitrina o
elementos fijos 0 moéviles para la exhibicion y venta de
productos comerciales, adosados a las fachadas, ni en
los marcos de portones, puertas y ventanas. Tampoco
se admite la ejecucion de nuevos huecos para disponer
escaparates o vitrinas.

Titulo séptimo.

Los espacios publicos, el sistema viario, el mobilia-
rio urbano y las instalaciones de infraestructuras.

Capitulo 1.

El sistema viario.

Articulo 192.

Autorizaciones de proyectos y obras.

1. Dentro del ambito del Plan Especial de Proteccion,
todos los proyectos que se realicen sobre las vias, pla-

zas y espacios publicos, tales como obras de infraes-
tructura, pavimentacion, jardineria, alumbrado, sefia-
lizacién, mobiliario urbano, etc., deberan ajustarse al
Plan Especial de Proteccién y seran informados por el
Consejo Municipal de Patrimonio previa redaccion de
los correspondientes Planes Directores de los Espacios
Publicos, segtin se establece en el siguiente apartado y
posteriormente se redactaran los proyectos definitivos
de ejecucidn con los criterios establecidos en el citado
Plan Director.

2. Se redactard un Plan Director de cada 4rea de Es-
pacio Publico, segtin las dreas establecidas en el plano
08-PDEO-01 de la Ordenacién pormenorizada pu-
diendo realizarse de manera agrupada o uso especifi-
co para cada area y tendrd el siguiente contenido:

a) Descripcion del &mbito de actuacién y estado ac-
tual (representacion grafica y topografica).

b) Analisis de la estructura urbana: usos actuales, ele-
mentos catalogados, equipamientos y dotaciones.

¢) Andlisis de la movilidad urbana (trafico rodado,
peatonal, aparcamientos) en su &mbito y en relacién al
resto del Conjunto Histérico.

d) Andlisis de los Espacios Libres no edificados, exis-
tentes o previstos, definiendo criterios de intervencién
y su relacién con el espacio edificado y el sistema via-
rio.

e) Propuesta de materiales para la actuacion, jardi-
neria, iluminacion, mobiliario urbano, etc.

f) Programacion de las fases de ejecucion dentro de
los dmbitos de actuacién con estimacién presupuesta-
ria de cada una de ellas.

3. Los citados Planes Directores complementaran las
propuestas ya existentes en el Plan Especial de Pro-
teccion, pudiendo realizar modificaciones de las mis-
mas con las correspondientes justificaciones (como se-
ria aumentar el area de trafico restringido, el tipo de
seccion de la calle, el sentido de circulacion, etc.). Se
definira la ocupacién en planta de los espacios desti-
nados a aparcamientos subterraneos.

4. En los espacios libres existentes, pero no en los de
nueva creacion, las intervenciones de rehabilitacidn se
podrén realizar de manera independiente sin necesidad
de redactar el Plan Director pero deberadn ser informa-
dos previamente por el Cabildo Insular.

5. Los Planes Directores de los Espacios Publicos se-
rdn informados preceptivamente por el Consejo Mu-
nicipal de Patrimonio y se tramitardn con el corres-
pondiente procedimiento administrativo.

6. Los Planes Directores de los Espacios Publicos re-
quieren la autorizacién previa del Cabildo Insular se-
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gln establece el articulo 31.1.c y d de la Ley de Patri-
monio Histdrico de Canarias.

7. Serd preceptivo el Informe del Consejo Insular de
Aguas, tanto para los Planes Directores de los Espa-
cios Publicos como de los correspondientes Proyectos
de Urbanizacién.

8. El Plan Director de los Espacios Publicos del drea
ndmero 6 requerird de un Informe preceptivo y vincu-
lante del Servicio de Conservacién y Explotacion de
Carreteras del Cabildo Insular de Tenerife.

Articulo 193.
Pavimentacion de las vias publicas.

Dentro del ambito del Plan Especial de Proteccion,
la pavimentacién de vias y aceras debera estar realiza-
da en materiales adecuados a la calidad del Conjunto
Histérico, en sus dimensiones tradicionales, y en tex-
turas que permitan la adecuada circulacién de perso-
nas y vehiculos, recomendandose el uso preferente de
la piedra natural. El municipio procurard, mediante su-
cesivos programas de mejora del espacio publico, in-
corporar los materiales citados en las calles que asi lo
requieran. Se protegeran las calles adoquinadas exis-
tentes, respetandose el material existente como defini-
dor de la imagen del Conjunto Histérico.

Capitulo 2.

Mobiliario urbano y sefalizacion.
Articulo 194.

Mobiliario urbano.

1. La colocacién de cualquier tipo de mobiliario ur-
bano en el &mbito del Plan Especial de Proteccion de-
berd ser informada favorablemente por el Consejo Mu-
nicipal de Patrimonio con los criterios de respeto al
entorno pero no exento de la contemporaneidad nece-
saria en cuanto a materiales y disefio propios de una
ciudad del siglo XXI.

2. Se podra optar, por un modelo tinico para todo el
conjunto o por distintos modelos segtin cada zona, que
deberan ser definidos en los correspondientes Planes
Directores de los espacios Publicos y que debera ser
informado preceptivamente por el Cabildo Insular.

Articulo 195.

Rotulacién de calles y espacios publicos y sefializa-
cién de tréfico.

Larotulacién de los nombres de las calles y espacios
publicos se realizard de forma que armonice con las
caracteristicas del ambiente urbano. Las placas seran
sencillas, de facil lectura y sin anuncios publicitarios
de ningun tipo. El formato, disefio y dimensiones de

los rétulos asi como su ubicacién, deberan formar par-
te de un plan municipal de sefializacion que resuelva
de manera global el ambito del Plan Especial de Pro-
teccion, que deberd ser informado por el Consejo Mu-
nicipal de Patrimonio.

Capitulo 3.

Las instalaciones de infraestructuras.

Articulo 196.

Proyectos de enterramiento de conducciones de ener-
gia eléctrica y telefonia.

1. De conformidad con lo previsto en la Disposicion
Transitoria Séptima de la Ley 4/1999, de 15 de marzo,
del Patrimonio Histérico de Canarias, las empresas en-
cargadas de suministrar la energia eléctrica y el servi-
cio telefénico deberdn formular los planes y proyectos
necesarios y concertar con el Ayuntamiento de La Vi-
lla de La Orotava el modo y forma en que procederdn
al enterramiento de las conducciones de distribucion,
que deberdn comenzar a ejecutarse antes de los dos
afios de la entrada en vigor del Plan Especial de Pro-
teccion.

2. El 6rgano municipal competente podra dictar 6r-
denes de ejecucién para conminar a los responsables
de los correspondientes servicios a la retirada de ca-
bles, conducciones, antenas u otros elementos no ade-
cuados o adaptados a la presente Normativa.

3. Elincumplimiento de las 6rdenes de ejecucion ha-
bilitar a la Administracién actuante a la ejecucion sub-
sidiaria a costa del obligado.

Articulo 197.

Instalaciones de television por cable, o cualquier otra
instalacion.

Las compaiias que distribuyan la sefial de television
por cable, que quieran dar servicio en el ambito del
Plan Especial de Proteccion, estaran obligadas a reali-
zar sus instalaciones y colocacién del cableado bajo el
pavimento de las vias y aceras, y por el interior de los
edificios. Una vez terminada la instalacion, el aspecto
exterior del acabado de las vias, aceras, y edificios no
deberd presentar ninguna alteracién, siendo por cuen-
ta de las citadas compaiifas la correcta reparacion en
su caso.

Articulo 198.

Reparaciones o ampliaciones del suministro de ins-
talaciones urbanas.

Cualquier reparacién, cambio o ampliacién necesa-
ria en las redes urbanas de infraestructuras, debera con-
tar con el informe favorable del Consejo Municipal de
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Patrimonio de manera detallada respecto a los elementos
de ejecucion de la obra que puedan afectar al ambien-
te urbano y al Conjunto Histdrico declarado.

Titulo octavo.

Las situaciones preexistentes al planeamiento.
Articulo 199.

Situaciones de Fuera de Ordenacion.

1. Los edificios e instalaciones construidos con an-
terioridad a la aprobacion de este Plan Especial de Pro-
teccion que resulten disconformes con el mismo, se en-
contraran en la situacién de fuera de ordenacion.

2. Se entendera por fuera de ordenacién de primer
orden, cuando se encuentren en alguna de las situa-
ciones siguientes:

a) Cuando ocupen suelo calificado como viario o es-
pacio libre publico.

b) Cuando la parcela esté incluida entre las califica-
das como dotaciones y servicios, y alguno de los usos
que albergue no respondan a los admitidos por el Plan
y a su régimen de compatibilidad conforme a lo dis-
puesto en el Titulo Quinto de las presentes Normas.

¢) Cuando su uso principal sea el industrial y se lo-
calice en areas con uso caracteristico residencial.

3. Se entenderd por fuera de ordenacién de segundo
orden, cuando, resultando disconformes con el Plan
Especial de Proteccidn, no se encuentren en ninguna
de las situaciones descritas en el apartado anterior. Se
entenderd como disconforme cuando se incumplan los
pardmetros tipoldgicos y/o volumétricos en los dife-
rentes tipos edificatorios.

4. La calificacién como fuera de ordenacion no es de
aplicacion a los inmuebles incluidos en el Catdlogo de
Proteccion del Plan Especial de Proteccion.

Articulo 200.

Efectos de la Calificaciéon como Fuera de Ordena-
cion.

1. En los edificios e instalaciones calificados en la
situacion de fuera de ordenacién de primer orden, cu-
ya expropiacion esté prevista en el Plan Especial de
Proteccién, no se permitirdn otras obras que las pe-
quefias reparaciones que exigieren la higiene, el orna-
to y la conservacién del inmueble. No podran alterar
el régimen de usos existente al tiempo de la aproba-
cién del presente Plan, ni cambiar, modificar o alterar
de ningtin modo la actividad a que estén destinadas y,
si no estuvieran destinadas a ninguna, no podran im-
plantarse. En ningin caso, podran dar lugar a incre-
mento del valor de las expropiaciones.

2. En los edificios e instalaciones en fuera de orde-
nacién de primer orden cuya expropiacién no esté pro-
gramada, sélo se permitiran las encuadrables en los ti-
pos de conservacién, consolidacion y rehabilitacion,
que exija la estricta conservacién de la habitabilidad o
la utilizacién conforme al destino establecido.

Respecto de los usos, se mantendran los existentes
en el momento de la entrada en vigor del Plan, y se po-
dran implantar, cambiar o modificar dentro de la mis-
ma clase, siempre que para ello no se efectien obras
no permitidas en el pérrafo anterior.

Excepcionalmente podran autorizarse obras parcia-
les y circunstanciales de consolidacién cuando no es-
tuviera prevista la expropiacién o demolicién, segin
proceda, en un plazo de cinco afios, a partir de la fecha
en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras po-
dran dar lugar a incremento del valor de la expropiacion.

3. En los edificios en situacién de fuera de ordena-
cién de segundo orden se permitirdn todas las obras ex-
cepto las de nueva edificacion y reestructuracion, sal-
vo que tengan por objeto adaptar la edificacion al
presente Plan.

Respecto de los usos, se mantendran los existentes
en el momento de la entrada en vigor del Plan, y se po-
dran implantar, cambiar o modificar dentro de la mis-
ma clase, siempre que para ello no se efectien obras
no permitidas en el parrafo anterior.

Articulo 201.

Efectos de la Calificacién como Fuera de Ordenacién
en Edificaciones Afectadas por una nueva alineacion.

Se permitirdn las obras necesarias de conservacién
y mantenimiento de edificios en situacién de fuera de
ordenacién que resulten afectados por una nueva ali-
neacion del sistema viario, incluso con un incremento
de edificabilidad para completar las condiciones de ha-
bitabilidad, siendo necesario un informe de los servi-
cios sociales municipales que justifiquen la necesidad
de ampliacidn.

Disposiciones adicionales.
Primera.

Una vez realizadas las vias de circunvalacién al Con-
Jjunto Histdrico previstas en el Plan General vigente de-
ber4 limitarse el tonelaje de los vehiculos que circulen
por el Conjunto Histdrico.

Segunda.

En el correspondiente Plan Director se debera eli-
minar los bolardos existentes en la calle La Carrera y
debera proponerse una solucién acorde con la protec-
cién y puesta en uso de la calle dentro del Conjunto
Histdrico.
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] ANEXOS
1. Ambito de Ordenacion Singular AOS N°1

2. Ambito de Actuacion del Plan Especial de ProtecciénAmbito de

Ordenacion Singular AOS
N°1

AMBITOS DE ORDENACION SINGULAR

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTQ HISTORICO DE

LA VILLA DE LA OROTAVA
IAmbitosde Ordenacion Singular -~~~ " |[Identificacion A0S No i
[Situacion | LA ToRRITA |
[Clase de Suelo | SUELO URBANO CONSOLIDADO INTERES CULTURAL (SUIC) |
{Tipelogias ol m2s | [m2¢/m2s j|  m2c m2/viv lw
s Il 995] { 3,00000] | 2.985] | 100][  30]
2] s Il 1372] [ 4,00000] [ 5488] | 100][ 58]
o |BI I o] [ 040000 | o | 9l
Edificabilidades l || 0[ ; 0100000| ; 0| { 1“ 0
Total L 85
[Espacios fibres ] 0] m2s  [Total suelo sector | [ 12.367)m2s
[Docents ]| 0] mas  (Totalsueloedfficable ~ | [  2367]m2s
| [Deportive — ]| 0| mas  [Totaledfficebilidad | { 8473 | m2c
|29°;;:::;!mz, [S8ciocultural ] 0] m2s Masion‘es 0{m2s
|viario ] 3674 m2s  [Edificabilidad media | 0,685 m2c/mas
A | |
:;‘;’f’i‘“ |Supgrﬂcie de sistema general adscrito: - ] l 0] m2s
fncluid [Superficie de sistema general incluido: - | | 6326] m2s
|Gestion | |sistema de ejecucién: L | [Expropiacién ]

iAmbito de ordenacidn, segn lo sefialado en los planos de ordenacién, Las viviendas se consideran indicativas
dependiendo su nlimero final de los proyectos definitivos que se realicen sobre las parcelas.Sujeto d sistema de
expropiacion en un plazo de ocho afios, aunque de acuerdo alo establecido en e art. 128 del TRLOTENC
(DL1/2000) se podra realizar la liberacion de la exprapiacién con las cargas y condiciones que correspondan. Se
ustifica el sistema de expropiacidn por la importancia de obtener e suelo destinada a SGEL con aparcamiento
subterréneo y la favorable localizacion que presenta respecto del centro del Conjunto Histdrico, asi como la
accesibilidad de tréafico rodado y peatonal respecto de la zona administrtativa municipal.
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2. Ambito de Actuacion del Plan Especial de Proteccién

BN

, DOCUMENTO PARA LA
WA | APROBACION DEFINITIVA
q! 2008 V2]

>4 'PANESPECIAL DE PROTECCION

COMJUNTO HISTORICO

VILLA DE LA OROTAVA
‘,‘ '

——
R | M2
- wamevens | OFICHADE ARQUITECTLRA TRES SLP

amumno
visAecn

RO

Contra la presente resolucién cabe interponer Re-
curso Contencioso-Administrativo ante el Juzgado de
lo Contencioso-Administrativo, en el plazo de 2 me-
ses contados del dia siguiente al de la notificacién o
publicacién del acto que ponga fin a la via adminis-
trativa, si fuera expreso. Si no lo fuera, el plazo serd
de 6 meses y se contard a partir del dia siguiente a
aquel en que de acuerdo con su normativa especifica
se entienda desestimado por silencio administrativo.

En la Villa de La Orotava, a 4 de enero de 2010.

El Alcalde-Presidente, Isaac Valencia Dominguez.-
P.s.m., el Secretario General, Juan Carlos de Tomas
Marti.

VILLA DE LA VICTORIA DE ACENTEJO

ANUNCIO 57/2009
520 920
Por resolucién de 1a Alcaldia de la fecha, se ha apro-
bado los padrones de las Tasas por los Servicios de

Suministro de Agua Potable a Domicilio y Recogi-
da de Basuras, referidos al bimestre marzo-abril 2009.

Dichos padrones estaran expuestos al piblico en el
Departamento de Tesoreria de este Ayuntamiento, por
un periodo de quince dias, a contar a partir del dia si-
guiente al de la publicacién del presente anuncio en
el Boletin Oficial de 1a Provincia, donde podran exa-
minarlo las personas que se consideren afectadas, pu-
diendo los interesados, de conformidad con lo dis-
puesto en el articulo 14.2 del Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el tex-
to refundido de la Ley reguladora de las Haciendas
Locales, formular Recurso de Reposicion en el pla-
zo de 1 mes, computado desde el dia siguiente al de
la finalizacién del periodo de exposicidn publica del
referenciado padrén.

La Victoria de Acentejo, a 30 de diciembre de 2009.

El Alcalde, Manuel Jesus Correa Afonso.



