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P.T 18/10/2011
PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE. TRAMITE
DE APROBACION DEFINITIVA. EXP.2006/1430

La Ponencia Técnica Occidental de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias en sesion celebrada el 18 de octubre de 2011, acord6 por unanimidad de los presentes con derecho a
voto, el siguiente DICTAMEN:

PRIMERO.- De conformidad con los articulos 226.4, parrafo 3° del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacién del Territorio y Espacios Naturales de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de
mayo, y 9.2.c) del Reglamento de Organizacioén y Funcionamiento de la Comision de Ordenacién del Territorio
y Medio Ambiente de Canarias, aprobado por Decreto 129/2001, de 11 de junio, adoptar por razones de estricta
legalidad y por una sola vez, acuerdo de APRECIACION DE DEFICIENCIAS DE ORDEN JURIDICO Y
TECNICO en el procedimiento para la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacién de Tegueste
(Expte.2006/1430), REQUIRIENDO SU SUBSANACION al Ayuntamiento, sobre la base de las
consideraciones que se detallan a continuacion, y suspendiéndose el plazo maximo legal maximo legal para la
adopciodn de la resolucion definitiva por el Pleno de la Comision:

1. ... 10.
RESPECTO AL CONTENIDO DOCUMENTAL DEL PLAN:
11. La documentacién que desarrolla la informaciéon se debe completar:
11.1. Los planos referidos al suelo urbano no desarrollan la informacién adecuada.
11.2.
11.3.

12. Se debe distinguir, delimitar, numerar y superficiar en toda la documentacién, tanto escrita
como gréfica, las manzanas, parcelas, etc. en general y en cualquier caso las de sistemas
generales, espacios libres, dotaciones y equipamientos del municipio. A modo de ejemplo,
con respecto a las dotaciones y los equipamientos se esta empleando en los planos una
trama que en la leyenda los engloba a ambos erréneamente; y a su vez en los cuadros de los
nuevos desarrollos propuestos (SUNCO Y SUBLES) no se realiza ninguna distincion entre
ambos, ni de los posibles equipamientos entre publicos y privados.

13. Respecto a los documentos “"Organizacion de la ejecucion publica del plan” y "Memoria de
Sostenibilidad Econémica™

13.1. No consta la programacién de los siguientes instrumentos:

- Ordenanza Municipal Reguladora de la Instalaciéon y Funcionamiento de Infraestructuras
Radioeléctricas (articulo 60.7 NOE).

- Plan Director de las Necesidades Infraestructurales Vinculadas al ciclo del Agua (DT 72.1
NOE)

- Plan Especial del Censo de Edificaciones No Amparadas en Licencia (DT 12 NOE).

- Plan Especial Paisajistico de la Cantera del Infierno (pagina 120 de la Memoria de
Ordenacioén)

- Plan Especial Paisajistico del Cementerio de Tegueste (pagina 120 de la Memoria de
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Ordenacién)
13.2. No consta la previsién econdémica de los siguientes instrumentos de iniciativa publica:

- Ordenanzas Municipales de Urbanizacién y Edificacion,

- Catalogo de Proteccion del Patrimonio Histérico,

- Ordenanza Municipal Ambiental y de Actividades Clasificadas,

- Ordenanza especifica en materia de control luminico,

- Ordenanza especifica en materia de reserva de espacio especifico en la edificacion para
la ubicacién de contenedores para la recogida domiciliaria y selectiva de residuos,

- Ordenanza Municipal Reguladora de la Instalacion y Funcionamiento de Infraestructuras
Radioeléctricas,

- Plan Director de las Necesidades Infraestructurales Vinculadas al ciclo del Agua,

- Plan Especial del Censo de Edificaciones No Amparadas en Licencia.

- Plan Especial Paisajistico de la Cantera del Infierno.

- Plan Especial Paisajistico del Cementerio de Tegueste.

13.3. Los siguientes instrumentos de desarrollo previstos precisarian de su plasmacion
gréafica y de un desarrollo en fichas con las caracteristicas, objetivos, instrucciones, etc.,
fundamentalmente de los dos ultimos:

- Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico Artistico,

- Plan Especial de Proteccion de la Zona Arqueoldgica Los Cabezazos,
- Plan Especial Paisajistico de la Cantera del Infierno,

- Plan Especial Paisajistico del Cementerio.

13.4. Se deben incluir los ambitos de SUNCO que se desarrollan por sistemas de ejecucion
publica (TEG-12 Darias Il y TEG-37 Ciudad Deportiva) .

13.5. Se deben incluir todos los sistemas generales previstos. Se detecta que el SG-DEP
Piscina Municipal y SG-EL Parque Los Zamoranos no se han incluido .

13.6. Se deben incluir y contemplar la programaciéon y estimacién econdmica de las
dotaciones y espacios libres que no han sido obtenidos o ejecutados, incluso los de los
asentamientos rurales .

13.7. El documento presentado no ha sefialado Actuaciones Urbanisticas Aisladas, se
entiende que se deben reconocer y desarrollar todas aquellas susceptibles de serlo e
incluirlas a su vez en la Organizacién de la Ejecucién Pablica del Plan y en la Memoria de
Sostenibilidad Econémica .

13.8. Las diferentes actuaciones deben coincidir en los dos documentos y deberian
emplearse la misma nomenclatura y cddigos para referirse a ellas en toda la
documentacién.

13.9. En el desarrollo de las diferentes actuaciones se debe distinguir el suelo publico del
privado y los costes en su caso.

13.10. No se presenta ninguna justificacién con respecto a los médulos empleados para el
calculo de la estimacién econémica.

13.11. Para poder asignar costes de ejecucién y mantenimiento de obras, infraestructuras y
servicios a otras Administraciones, es necesario que éstas expresen su conformidad, si
bien esto sdlo se entiende referido a aquellas infraestructuras y servicios de caracter
supramunicipal que no vengan ya impuestos por dichas Administraciones.
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13.12. Debe incorporarse en el Informe de Sostenibilidad Econémica un apartado en el que
se valore la cuantia estimada de las posibles indemnizaciones cuya susceptibilidad se
haya identificado en la Memoria, si las hubiera, asi como la expresa conformidad de las
Administraciones que impongan las determinaciones generadoras de las mismas, en su
caso.

13.13. Epigrafe 2.6 de la Organizacién de la Ejecucién Publica del Plan: no forma parte del
régimen de deberes de los propietarios de suelo rustico la cesién gratuita de los suelos
que en asentamiento rural se destinen a espacios libres o viarios.

14. Debe incorporarse en la Memoria un apartado en el que se identifiquen las determinaciones
de planeamiento que impidan o limiten derechos que puedan ser susceptibles de generar
derechos indemnizatorios 0, en caso contrario, la declaraciéon expresa de su inexistencia.

15. Respecto al anexo de convenios:

15.1. El anexo documental al convenio de La Miravala Actividades Econdmicas, que sirve
para explicar una de las alegaciones presentadas (concretamente la escritura de
segregacion y permuta y los documentos incorporados a la misma), solo se ha escaneado
por una cara, por lo que debera procederse a su complecién para su entendimiento.

15.2. Debe introducirse entre las determinaciones de la ficha del sector SOC-02 La Miravala
Actividades Econdmicas la prevision de que al menos un 20% del total de su superficie
incluya parcelas con unas dimensiones no superiores a los 300 m2, en aplicacion del
articulo 7.1 LMU.

15.3. Se detecta el error material en la ficha del sector, consistente en que dentro del
epigrafe «Instrucciones Complementarias”, se hace referencia en dos ocasiones a la ficha
TEG-02; se entiende que debiera decir SOC-02.

OBSERVACIONES GENERALES CON RESPECTO A LA ORDENACION PROPUESTA

16. Se debe resolver por la/s Administraciones competente/s las divergencias respecto al
deslinde municipal con el municipio de La Laguna. En Gltima instancia, seran tomadas como
referencia las actas levantas por el servicio geografico del ejército y los Ayuntamientos de La
Laguna y Tegueste a las que se hace referencia en el articulo 2.1 de la normativa de
ordenaciodn estructural.

17. Los razonables crecimientos previsibles se deben justificar segun lo dispuesto en la DOG 67
(crecimiento poblacional y superficie edificada en los Gltimos 10 afios, extensién y capacidad
de los suelos urbanizables clasificados por el planeamiento anterior, sus plazos y ritmo de
urbanizacién y edificacion...)

A este respecto se observa que la poblacién actual del municipio es de 10.731 habitantes
(datos del padrén municipal de 1 de enero de 2010 publicados por el ISTAC) y en el afio 2000
la poblacion se situaba en 9.226 habitantes segun la misma fuente.

Segun los datos del ISTAC el crecimiento previsible en Tenerife para el periodo 2009-2019 es
de un 13'28% por lo que resultaria, extrapolando este coeficiente al afio de referencia 2010,
una poblacién de 12.156 habitantes para el afio 2020 (+ 1.425 habitantes); el crecimiento
previsible para el ambito Tenerife-Area Metropolitana es de un 7°10%, por lo que resultaria
una poblacién de 11.492 habitantes para el afio 2020 (+761 habitantes); y por ultimo el
crecimiento previsible para el ambito Tenerife-Norte es de un 12'12% por lo que resultaria
una poblacién de 12.032 habitantes (+ 1.301 habitantes)
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Se considera que la capacidad poblacional del plan es superior a la calculada en la Memoria
(13.927 habitantes), entendiéndose que el PGO prevé una clasificacion de suelo con
capacidad para un crecimiento demografico holgada, cuestiéon que en el plan se debe
reestudiar. Este apartado de la Memoria del documento presentado deberia tener un mayor
desarrollo y deberian reestudiarse ciertos supuestos de partida como por ejemplo que no se
esté asignando ninguna capacidad de crecimiento poblacional al suelo urbano consolidado.

El crecimiento previsible para el afio 2020, descontando la poblacién actual, es de 1.301
habitantes, empleando la previsién intermedia del ambito Tenerife-Norte. No obstante,
haciendo una valoracion uUnicamente del Suelo Urbanizable y del Suelo Urbano No
Consolidado, éstos tienen una capacidad potencial tedrica de 6.864 habitantes. Segun el ratio
empleado anteriormente por la COTMAC, se recomienda no superar 2'5 veces el crecimiento
previsible es decir 3.252 habitantes (1.301 habitantes x 2'56 = 3.252 habitantes) como margen
de flexibilidad en el dimensionamiento en ambas categorias de suelo.

Aclarar que el calculo de la capacidad potencial teérica se realiza utilizando los ratios
recogidos en el articulo 36 TRLOTENC, que establece que para el Suelo Urbanizable y el
Suelo Urbano No Consolidado de uso residencial la densidad maxima sera de 400 habitantes
por hectarea y a su vez la edificabilidad bruta maxima sera de 1°20 metros cuadrados
edificados por cada metro cuadrado de suelo (= 12.000 m?/Ha), lo que deviene en un ratio de
30 metros cuadrados edificados por habitante.

18. Se detecta la siguiente divergencia con respecto a los datos de capacidad poblacional
expuestos en el documento: en el epigrafe 9.2 de la Memoria de Ordenacién se recoge que la
capacidad poblacional del plan propuesto es de 13.927 habitantes (10.666 existentes + 2.288
SUNCO + 443 SUBLE + 530 SRAR); pero en el epigrafe 2.2.2 “Alternativas de desarrollo
urbano” se afirma «En la alternativa A de consolidacién de los Suelos Urbanos actualmente
delimitados mas algunas incorporaciones interiores la estimacion hecha sobre la capacidad
de los nucleos y barrios que componen el municipio permitiria incorporar casi 10.000 nuevos
habitantes. Ello sin forzar las actuales condiciones urbanisticas definidas por el Plan General
vigente aumentando la densidad urbana»

19. Los siguientes apartados deben ser estudiados y son previos a la posible valoracién de los
crecimientos planteados en su globalidad por las diferentes Administraciones en sus marcos
sectoriales:

19.1. Los nuevos desarrollos urbanisticos deberan acompasar su generacion a la
disponibilidad de agua y su insercidn en las redes de abastecimiento existentes, asegurar
su conexidn con las redes de saneamiento y |as instalaciones de tratamiento existentes y
la efectiva capacidad de éstas segun la DOG 28.

19.2. La DOG 67.2 establece la necesidad de justificar la capacidad de las infraestructuras y
de los sistemas generales existentes para satisfacer la demanda de recursos y servicios
de las nuevas implantaciones.

19.3. La DOG 86.2 establece como criterio la implantacién de usos en el territorio en
funcién, entre otros factores, de la previa o simultanea disponibilidad de las
infraestructuras.

19.4. Se debe justificar el cumplimiento de la DOG 69, Compacidad, Edificabilidad y
Densidad. Las densidades actuales se consideran bajas y no se han incrementado con
los ambitos de suelo urbano no consolidado (edificabilidad bruta media de 0446
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m2c/m2s) ni con el sector de suelo urbanizable residencial (edificabilidad bruta de 0’449
m2c/m2s) propuestos.

20. Se realiza una pequefia mencion en el epigrafe 5.4.1 de la Memoria de Ordenacién a la
justificacién de la asignacion de los coeficientes para el calculo de los aprovechamientos
urbanisticos (articulo 60 TRLOTENC). Esta justificacion, que debe ser de forma razonada, es
insuficiente.

21. Del citado epigrafe 5.4.1 de la Memoria de Ordenacién se debe corregir el apartado de
Coeficiente sobre Tipologia ya que no existe edificacion Aislada en Torre ni lIrregular
Especifica en el presente plan y a su vez la nomenclatura de la edificacion Adosada con
Jardin Delantero y de la Irregular Escalonada se debe adaptar a la usada en el resto del plan.
Con respecto al apartado Coeficiente sobre Uso Caracteristico se esta asignando al uso
Residencial un coeficiente de 1'15 frente al uso Industrial/Terciario de 125, acerca de estos
coeficientes usualmente el coeficiente del uso Residencial es superior al Industrial/Terciario.

22. No se ha realizado una justificacion de las DOG 41.7. En concreto, el &mbito de La Piconera
esta recogido como Ambito n.° 17 en el Plan Territorial Especial de Ordenacion de Residuos
de la Isla de Tenerife.

23. Con respecto a la DOG 135, Ordenacion de Equipamientos y Servicios, en la Memoria de
Ordenacion se justifica que se ha dado cumplimiento a la misma mediante la ordenacion
propuesta y por la existencia de un Plan Director del Comercio de Tegueste, no teniéndose
conocimiento del citado documento. Debera incorporarse el mismo al documento de
planeamiento, haciéndose referencia a la manera en que éste ha sido trasladado a la
ordenacion.

24.En la red viaria no se han fijado las rasantes al menos en los cruces y los cambios de
direccién, no se ha fijado la seccion caracteristica de cada viario y en éstos se deben
establecer unas secciones minimas adecuadas. Esta cuestion es de cumplimiento general
para toda la ordenacion e imprescindible en los viarios de nueva creacion.

25. A su vez con respecto a la red viaria se debe distinguir en el documento presentado los
viarios peatonales de los viarios de trafico restringido.

26. La justificacion realizada en la Memoria de Ordenacién respecto al cumplimiento de la DOG
70 (pagina 112) debe hacerse extensible, también, a la DOG 78.

27. En la introduccién del Fichero de Ambitos de Gestién se afirma que los propietarios de suelo
pueden proponer otra localizacion dentro del mismo ambito para las viviendas de proteccion.
Debe corregirse esta prevision, pues la alteracion de la ordenaciéon pormenorizada del PGO
s6lo puede realizarse por la modificacion del instrumento.

SUELO URBANO CONSOLIDADO / NO CONSOLIDADO, CON CARACTER GENERAL.

28. No se ha procedido a justificar la reclasificacion de suelos risticos de la Adaptacién Béasica
del PGO que ahora pasan a suelo urbano, a través de la existencia y suficiencia de los
requisitos del articulo 50 TRLOTENC, como ya mandat6é el punto 18 del acuerdo de la
Ponencia Técnica Occidental de fecha 23 de marzo de 2010. Respecto al Sistema General
de Espacio Libre Parque Los Zamoranos, se debera justificar en la Memoria la existencia y
suficiencia de servicios que permitan su mantenimiento como Sistema General de Espacio

Libre.
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29. No se ha procedido a justificar la reclasificacion de los suelos urbanizables de la Adaptacion
Basica del PGO “Los Laureles” y “Los Remedios” que ahora pasan a suelo urbano
consolidado, a través de la existencia y suficiencia de los requisitos de los articulos 50 y 51
del TRLOTENC, como ya mandatdé el punto 19 del acuerdo de la Ponencia Técnica
Occidental de fecha 23 de marzo de 2010.

30. Se incluyen en suelo urbano zonas en esta clase de suelo que no cumplirian con las
condiciones para ser consideradas como tales que establecen los articulos 50 y 51 del
TRLOTENC. No se ha procedido a justificar la delimitacién del suelo urbano a los efectos de
mantener la clasificaciéon, en primer lugar con el cumplimiento del articulos 50 citado y en
segundo lugar del estudio de la categorizacion en base a lo dispuesto en el articulo 51 citado,
0 en su caso cambiarlas, como ya mandatd los puntos 20 y 21 del acuerdo de la Ponencia
Técnica Occidental de fecha 23 de marzo de 2010.

31. Con respecto a lo indicado en el punto anterior, en la Memoria Informativa presentada se
alude en varios apartados a los déficits de servicios en los diferentes nucleos del municipio vy,
por otro lado, se vuelven a presentar varios planos de Informacioén en los que no se desarrolla
la informacién minima, por lo que es necesario incidir en la necesidad de presentar la
informacion y la justificaciéon necesaria para que se puedan valorar los suelos urbanos.

32. Los ambitos de SUNCO considerados ordenados por el Plan General carecen de la
ordenacién completa y con el mismo grado de precisiéon exigible a un Plan Parcial segun lo
preceptuado en el articulo 32 del TRLOTENC (en los cuadros de la ficha de cada ambito no
se distinguen y numeran las distintas manzanas o parcelas en su caso, no se distinguen y
numeran los espacios libres, dotaciones y equipamientos, no se refleja la delimitacion exacta
de los sistemas generales y en varios ambitos que éstos s6lo pueden estar incluidos, la
definicién de la red viaria esta incompleta, por ejemplo no se fijan las rasantes, las secciones
de la misma, faltan los planos de las redes, no se ubican los espacios para los contenedores
de residuos, etc.)

33. Se debe cumplir con la normativa de Accesibilidad vigente, maxime en los nuevos desarrollos
que se plantean. No se puede comprobar esta cuestién ya que como se ha dicho los planos
de ordenacion carecen de rasantes, secciones de viarios, etc.

34. En el presente documento se debe justificar y homogeneizar los criterios de delimitacién de
ambitos de SUNCO y sectores de SUBLE, en su caso, ya que nos encontramos con
situaciones en los mismos que siendo similares se tratan de diferente manera. Se cita por
ejemplo las diferencias en las categorias asignadas en los suelos situados en los cruces de la
calle EI Gomero con las calles ordenadas dentro de los ambitos.

35.

36. Al documento en la anterior fase se le solicitd que debia justificar la viabilidad de las UA
(punto 77 del acuerdo de la Ponencia Técnica Occidental de fecha 23 de marzo de 2010).
Segln lo preceptuado en el articulo 23.6 del Reglamento de Gestidn y Ejecucion del Sistema
de Planeamiento de Canarias (en adelante RGESPC) la justificacién se refiere a la viabilidad
técnica, econémica y de gestiéon. En el actual documento presentado se adjunta para cada
ambito un apartado denominado Valoracién Econémica donde mediante una serie de
valoraciones y operaciones se concluye en un Beneficio Extra y un Beneficio Unitario Extra.
Sin embargo, no se ha tenido en cuenta las edificaciones o derechos que pudieran existir en
los diferentes ambitos o los gastos derivados de la gestién y ejecucion del ambito entre los
que no se ha contado con los proyectos necesarios para tal fin; por otro lado no existe
justificacién alguna con respecto a los valores empleados para los diferentes calculos; a su
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vez estos valores no varian en el mismo porcentaje segun la situacidn del suelo analizado
como se hace en el calculo del aprovechamiento urbanistico.

37. Respecto al punto 78 del acuerdo de la Ponencia Técnica Occidental de 23 de marzo de
2010 relativo al cumplimiento de los estandares y reservas del articulo 36 TRLOTENC:

o TEG-05: Estudiar la presente UA con la UA TEG-03, como unidad de actuacion
discontinua.

o TEG-14: Recategorizar como SUCO, con AUA.

o TEG-33: Recategorizar como SUCO, con AUA.

o TEG-34: Recategorizar como SUCO, con AUA.

o) TEG-35: Estudiar la ampliacién del ambito hacia el suroeste, trasladar la via hacia el
sur aumentando la edificabilidad y cumpliendo con los estandares y reservas del articulo 36
TRLOTENC.

o) TEG-36: Recategorizar como SUCO, con AUA.
o PAL-04: Estudiar la presente UA con la UA PAL-05, como unidad de actuacion

discontinua.
o PAL-07: Recategorizar como SUCO, con AUA.
o CAN-03: Se debe aclarar la contradiccion que presenta este ambito al encontrarse

recogido en la documentacion escrita, en las fichas de ordenacioén, y no encontrarse en la
documentacidn grafica.

o SOC-03 Marmoles (graficamente SOC-01 Marmoles): Recategorizar como SUCO, con
AUA.

o SOC-05 El Sauce (graficamente SOC-03 El Sauce): Recategorizar como SUCO, con
AUA.

o POR-01: Recategorizar como SUCO, con AUA.

o POR-02: Recategorizar como SUCO, con AUA.

o POR-03: Recategorizar como SUCO, con AUA.

o POR-06: Mantener como SUNCO, cumpliendo con los estédndares y reservas del
articulo 36 TRLOTENC

o) POR-08: Recategorizar como SUCO, con AUA.
SUELO URBANO CONSOLIDADO / NO CONSOLIDADO, CON CARACTER ESPECIFICO.

A continuacién se afiaden una serie de cuestiones particulares para los diferentes nicleos del
municipio, todo ello a estudiar, corregir, justificar en su caso.

NUCLEO DE TEGUESTE

38. TEG-01 Agua de Dios | y TEG-02 Agua de Dios Il
38.1.
38.2.

38.3. Con respecto al TEG-02, el cuadro numérico presenta errores en los computos, a su
vez se produce una discordancia entre el cuadro, donde se recoge superficie de
Equipamiento y la ordenacién, donde no existe ninguna parcela con tal calificacion. Se
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esta adscribiendo una superficie de Sistema General al &mbito cuando esto iria en contra
de lo preceptuado en el articulo 72.2.b) TRLOTENC.

39. TEG-04 Hernandez:
39.1. El cuadro numérico presenta errores.

39.2. Uno de los espacios libres grafiados no alcanza las dimensiones minimas, esto a su
vez conlleva a que no sea computable a los efectos del cumplimiento de estandares.

39.3. Se estan generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios libres,
cuestién estd que como norma general no debe permitirse si esto supone accesos
rodados de vehiculos que fragmentarian el espacio libre y a su vez limitarian su propio
uso y funcionalidad.

40, TEG-05 Cuesta:

40.1. No se alcanzan los 40 m2 de suelo destinado a espacios libres plblicos, dotaciones y
equipamientos, por cada 100 m2 de edificacién (ver apartado 37 de este Dictamen).

40.2. El presente ambito se categoriza como SUNCO, mientras que al este, entre este
ambito y el TEG-06 Espinosa, una bolsa de suelo similar no esta categorizada como tal,
como ya se dijo se debe justificar y homogeneizar la delimitacion.

41. TEG-06 Espinosa:

41.1. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que, como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

41.2. La delimitaciéon del ambito recoge practicamente en su totalidad una via al oeste que
en teoria le da la condicidon de SUCOQO a las parcelas al oeste fuera del ambito. Esta
cuestion se amplia a observacion general para tener en cuenta en las delimitaciones de
los diferentes ambitos del municipio.

42. TEG-07 Cruce del Socorro:
42.1.
42.2. El cuadro numérico presenta errores.

42.3. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que, como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

43. TEG-08 Ayala:

43.1. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que, como ya se dijo, no deben permitirse.

44, TEG-09 Los Cabezazos, TEG-10 La Rosa, TEG-11 Darias |, TEG-12 Darias Il y TEG-13 La
Pimienta

44.1.

44.2. Mantener como SUNCO, debiéndose equilibrar el aprovechamiento de estas
unidades.

44.3. Se considera que la ordenacidon del conjunto en ocasiones parece forzarse para
responder a la actual divisién de los ambitos y no a la ordenacién del conjunto, resultando
una ordenacién que en ocasiones se podria ajustar.
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44.4_. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse, en los TEG-11y TEG-12.

44.5. En la ficha del TEG-12 se debe eliminar la palabra interadministrativa dentro del
apartado Sistema de Ejecucién.

44.6. La UA TEG-12 Darias |, al tratarse de un ambito destinado integramente a viviendas
de proteccidn, requiere una especifica justificacion de las DOG 70 y 78.

45. TEG-14 Pancho Caldera
451,
45.2,
45.3. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.
46.
46.1.
47. TEG-16 Los Gofiones |

47.1. EIl cuadro numérico presenta errores y difiere de la Tabla Resumen general del
municipio que se encuentra en el inicio del volumen 4.C del documento presentado.

47.2. Se considera que la ordenacion de este ambito en conjuncion con los ambitos
colindantes en ocasiones parece forzarse respondiendo mas a la division de los ambitos y
no a la ordenacién del general, resultando una ordenacién en ocasiones que se podria
ajustar.

48. TEG-18 Los Pobres |

48.1. El cuadro numérico presenta errores.
49. TEG-19 Los Pobres Il

49.1. El cuadro numérico presenta errores.

49.2. La delimitacion del ambito recoge al noroeste una via (no queda claro si es peatonal o
de trafico restringido) que en teoria le da la condiciéon de SUCO a las parcelas al noroeste
fuera del ambito.

50. TEG-20 Hurgafia |

50.1. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

50.2. Se considera que la ordenacion de este ambito en conjuncién con los ambitos
cercanos en ocasiones parece forzarse respondiendo mas a la divisién de los ambitos
que a la adecuada ordenacion del general, resultando una ordenacién en ocasiones que
se podria ajustar.

51. TEG-21 Hurgana Il
51.1. El cuadro numérico presenta errores.

51.2. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

52. TEG-22 La Levadura
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52.1. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

52.2. La delimitacion del ambito recoge en su totalidad una via al este que en teoria le da la
condicién de suco a las parcelas al este fuera del ambito.

53. TEG-23 Gertrudis

53.1. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

54. TEG-24 Tamborero

54.1. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

55.
55.1.
55.2.
56. TEG-27 Haciendilla

56.1. El cuadro numérico presenta errores y difiere de la Tabla Resumen general del
municipio que se encuentra en el inicio del volumen 4.C del documento presentado.

56.2. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse. A su vez el espacio libre en
cuestion no alcanza las dimensiones minimas, lo que por otro lado conlleva a que no sea
computable a los efectos del cumplimiento de estandares.

57.
57.1.
58. TEG-28 La Hoya

58.1. El cuadro numérico presenta contradicciones con respecto a los planos de ordenacién,
se recoge una superficie como Equipamiento Comunitario cuando en planos no se
encuentra grafiada ninguna parcela con tal uso.

58.2. Se debe corregir la contradiccion entre el limite del ambito y Ila trama asignada a la
manzana residencial al sur tal y como aparece en el plano P-02.

59. TEG-29 El Infierno |

59.1. En el apartado de Obligaciones para el Desarrollo se recoge que de la via, dentro del
ambito, al sur sélo sera necesario urbanizar una franja de 8'5 m, el resto del ancho de la
via y la franja de espacio libre lineal al borde seran ejecutados por la Administracién,
cuestion ésta que se debe corregir.

60. TEG-30 El Infierno Il

60.1. En el apartado de Obligaciones para el Desarrollo se recoge que de la via, dentro del
ambito, al sur sélo sera necesario urbanizar una franja de 8'5 m, el resto del ancho de la
via y la franja de espacio libre lineal al borde seran ejecutados por la Administracién,
cuestion ésta que se debe corregir.

60.2. La bolsa de suelo situada al este de TEG-30 El Infierno |l, entre este &mbito y el TEG-
32 El Pinar, se debe categorizar como SUNCO.
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60.3. En los planos de ordenacion pormenorizada el cédigo empleado para la parcela
dotacional es R (residencial) debiendo resolverse esta contradiccion.

61. TEG-31 Oliva

61.1. Existen situaciones de suelos colindantes a este ambito que se categorizan de distinta
manera al presente y situaciones dentro del mismo ambito, en las embocaduras de calles,
en los que también se usan criterios diferentes.

61.2. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

61.3. No se recoge graficamente el fondo edificable de la parcela de VP.
62. TEG-32 El Pinar

62.1. En el apartado de Obligaciones para el Desarrollo se recoge que de la via al sur sélo
sera necesario urbanizar una franja de 8'5 m, el resto del ancho de la via y la franja de
espacio libre lineal al borde seran ejecutados por la Administracién, cuestion ésta que se
debe corregir.

62.2. Se establece un tipo edificatorio para la parcela calificada como VP (Aislada Ciudad
Jardin) que no parece adecuado y resulta poco eficiente.

62.3. El viario planteado se cierra con un fondo de saco no siendo esta solucién la mas
adecuada.

62.4. El cuadro numérico presenta errores y difiere de la Tabla Resumen general del
municipio que se encuentra en el inicio del volumen 4.C del documento presentado.

63. TEG-33 Aceviiio
63.1.

63.2. El espacio libre planteado no alcanza las dimensiones minimas, que a su vez
permitiria que fuera computable.

64.
64.1.
64.2.
64.3.
65. TEG-35 Cipriano Gonzalez
65.1. Existen suelos colindantes que se categorizan de distinta manera al presente.

65.2. No se alcanzan los 40 m2 de suelo destinado a espacios libres publicos, dotaciones y
equipamientos, por cada 100 m2 de edificacion.

65.3. El espacio libre al oeste no alcanza las dimensiones minimas, esto a su vez conlleva a
que no sea computable a los efectos del cumplimiento de estandares.

66. TEG-36 Guillama
66.1.

66.2. El viario no tiene continuidad hacia el norte ya que se plantea un pequefio espacio
libre, a su vez y como ya se apuntd anteriormente se debe distinguir entre viario peatonal
y viario de trafico restringido debiéndose fijar una seccién minima adecuada.
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67. .TEG-37 Ciudad Deportiva
67.1. Se debe estudiar la clasificacién como suelo urbanizable de este ambito.

Para aceptarse la clasificacion como SUCO de la parcela calificada como Sistema
General Deportivo (Piscina Municipal) al suroeste, debera incorporarse la justificacién de
la suficiencia de servicios que esta en el proyecto de obra.

67.2. En el cuadro se deben resolver las incongruencias con respecto a la tabla resumen
inicial y a la ficha del sistema general SG-DEP Ciudad Deportiva, a su vez no se recoge la
superficie del sistema general viario incluido.

67.3. Se entiende que se deberian indicar medidas de remate, de transicién entre esta area
y el Conjunto Histérico.

NUCLEO DE PEDRO ALVAREZ.

68.

69. En su caso, como ya se ha recogido en el presente informe y mandat6 la Ponencia Técnica
de 23 de marzo de 2010, se debe justificar la delimitacion del suelo urbano, su clase y
categoria en las diferentes areas de la citada entidad.

70. .PAL-01 El Hornillo

70.4. El cuadro numérico presenta errores.
71. .PAL-02 Camino Hondo

71.1. El viario planteado no tiene continuidad ni se plantea alternativa alguna.
72. .PAL-03 Mazapé

72.1. Como ya se ha recogido anteriormente, en el documento presentado los planos de
ordenacién carecen de rasantes, no pudiendo comprobarse cuestiones como las
relacionadas con la Accesibilidad. Sin contar con estos datos la via que se traza
perpendicular a la calle del Medio en el sentido de maxima pendiente aparentemente no
cumpliria las pendientes maximas establecidas en la normativa de Accesibilidad.

73. .PAL-04 El Medio

73.1. No se alcanzan los 40 m2 de suelo destinado a espacios libres publicos, dotaciones y
equipamientos, por cada 100 m2 de edificacion (ver apartado 37 de este Dictamen).

73.2. En el cuadro numérico la superficie asignada a espacio libre publico no es correcta.

73.3. La delimitacién del ambito recoge en su totalidad una via que en teoria le da la
condicion de suco a las parcelas fuera del ambito.

74. .PAL-05 El Escudero

74.1. La delimitacién del ambito recoge en su totalidad una via que en teoria le da la
condicién de suco a las parcelas fuera del ambito.

75. .PAL-06 José del Castillo

75.1. La delimitacién del ambito recoge en su totalidad unas vias que en teoria le dan la
condicién de suco a las parcelas al sur y al este fuera del ambito.
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75.2. Como ya se ha recogido anteriormente, en el documento presentado los planos de
ordenacion carecen de rasantes, no pudiendo comprobarse cuestiones como las
relacionadas con la Accesibilidad. Sin contar con estos datos las vias que se trazan no
cumplirian las pendientes maximas establecidas en la normativa de Accesibilidad.

76. .
76.1.

NUCLEO DE LAS CANTERAS

77. El nucleo de Las Canteras responde, a priori, en cuanto a sus caracteristicas, su estructura,
su forma de poblamiento a las de un asentamiento rural. A su vez se agrega que esta
categoria de suelo rustico es la empleada por el PGO de San Cristdbal de La Laguna
(Adaptacion Basica al TRLOTENC) para el resto del nlcleo de Las Canteras dentro de su
término municipal.

78. En su caso, como ya se ha recogido en el presente informe y mandatd la Ponencia Técnica
de 23 de marzo de 2010, se debe justificar la delimitacion del suelo urbano, su clase y
categoria en las diferentes areas de la citada entidad.

79. Por otro lado y ligado al apartado anterior, se ha realizado una justificacion en la Memoria de
Ordenacion en el epigrafe 6.4 para el reconocimiento del suelo urbano en este nucleo con la
no ocupacioén por la edificacion y la urbanizacion de suelos con pendientes superiores al 50%,
como ya mandaté el dictamen de la Ponencia Técnica Occidental de fecha 23 de marzo de
2010 si bien se entiende que la definicion de ésta no es adecuada.

80. CAN-02 EI Molino
80.1. El cuadro numeérico presenta errores.

80.2. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

81. CAN-03 Molineta

81.1. Se debe aclarar la contradiccién que presenta este ambito al encontrarse recogido en
la documentacién escrita, en las fichas de ordenacién, y no encontrarse en la
documentacion grafica, todo lo cual hace que no se pueda informar este ambito.

NUCLEO DE EL SOCORRO

82. Existe una contradicciéon en la denominacion de los ambitos de sunco y los sectores de
SUBLE entre la documentacién escrita y la grafica del plan presentado.

83. Como el propio documento recoge para todos los nucleos del municipio y a su vez para El
Socorro, éste presenta déficits de espacios libres y dotaciones. Si bien en este nucleo el
déficit es fundamentalmente de espacios libres, con el presente documento se elimina el
ligado a la Montafia de los Dragos planteado en la Adaptacion Basica del PGO vigente y sélo
se generan nuevos derivados del cumplimiento de los estandares en la ordenacion de
algunos de los ambitos de suelo urbano no consolidado. Esta cuestion deberia ser tenida en
cuenta, si bien cabe apuntar que pudiera haberse eliminado tal espacio a raiz de las
condiciones topograficas de los terrenos (no se cuenta con la adecuada informacion).
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84. SOC-03 Marmoles (graficamente SOC-01 Marmoles)

84.1.

84.2. El espacio libre al sur no alcanza las dimensiones minimas.
85. SOC-04 Rejanero

85.1. La ordenacién se deberia reestudiar, uno de los viarios planteados no tiene
continuidad no siendo ésta una solucion idonea. Esta cuestién aparentemente parece
facilmente subsanable.

85.2. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de espacios
libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

85.3. El cuadro numérico presenta un error.
86.

86.1.

86.2.
87. SOC-6 El Drago (graficamente SOC-4 El Drago)

87.1. Recategorizar como SUCO y obtener el sistema general viario por expropiacion.

NUCLEO DE EL PORTEZUELO

88. Se ha procedido a realizar una justificacion con respecto al reconocimiento del suelo urbano
en este nucleo por la no ocupacion por la edificacion y la urbanizacion de suelos con
pendientes superiores al 50%, como ya mandatdé el dictamen de la Ponencia Técnica
Occidental de fecha 23 de marzo de 2010 si bien, la definicidn de ésta no es adecuada.

89. Como el propio documento recoge para todos los ntcleos del municipio y a su vez para El
Portezuelo, éste presenta déficits de espacios libres y dotaciones, el presente documento
elimina gran parte de los planteados en la Adaptacién Basica del PGO vigente y sélo genera
nuevos derivados del cumplimiento de los estandares en la ordenacién de algunos de los
ambitos de suelo urbano no consolidado, cuestion esta que deberia estudiarse.

90. POR-01 Corazén de Jesus
90.1.

90.2. El fondo de saco planteado deberia tener un didametro minimo similar a los 12 metros
para el giro de turismos.

91. POR-02 Las Rosetas
91.1.
91.2.

91.3. El fondo de saco planteado deberia tener un diametro minimo similar a los 12 metros
para el giro de turismos.

92.
92.1.
93. POR-04 Portezuelo |
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93.1. La ordenacion se deberia reestudiar, se destaca que el viario planteado, con una
seccion escasa de 6 m, se cierra sin continuidad con un fondo de saco, que a su vez no
alcanza un didametro minimo adecuado. No se distingue si el viario es de trafico restringido
0 peatonal, aunque de lo apuntado parece que responderia a uno de trafico restringido.
No se pueden comprobar las pendientes de las vias ni sus secciones.

94. POR-05 San Antonio
94.1. El cuadro numérico presenta errores.
95. POR-06 Portezuelo i

95.1. No se ha establecido ningun suelo como espacio libre, dotacién, equipamiento para el
cumplimiento de los estandares del art. 36 del TRLOTENC.

95.2. La ordenacidon se deberia reestudiar, se destaca el viario planteado, con secciones
escasas de 6 m, se cierra sin continuidad sin soluciones de remate. No se distingue si el
viario es de trafico restringido o peatonal. No se pueden comprobar las pendientes de las
vias ni sus secciones.

96. POR-07 Barranco Padilla

96.1. La ordenacién se deberia reestudiar, se destaca el viario planteado, con secciones
escasas, se cierra sin continuidad sin soluciones de remate. No se distingue si el viario es
de trafico restringido o peatonal. No se pueden comprobar las pendientes de las vias ni
Sus secciones.

97.
97.1.
98. POR-09 Molino Viejo

98.1. La delimitacidén del &mbito recoge en parte una via que en teoria le da la condicion de
suco a suelo fuera del ambito.

99. POR-10 Camino del Portezuelo.
99.1. El cuadro numérico presenta errores.

100. EIl documento presentado no ha sefialado Actuaciones Urbanisticas Aisladas, se entiende
que se deben reconocer y desarrollar todas aquellas susceptibles de serlo e incluirlas a su
vez en la Organizacién de la Ejecucién Publica del Plan y en la Memoria de Sostenibilidad
Econémica.

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO

101. Como ya se apunté el PGO prevé una clasificacion de suelo con capacidad para un
crecimiento demografico holgada con respecto al crecimiento previsible cuestion ésta de
estudio general para todas las clases de suelo con capacidad residencial y en mayor
grado para los suelos de expansion.

102. SOC-01 Miravala 1

102.1. El crecimiento del nticleo a través de este suelo urbanizable se debera justificar
con un estudio poblacional que se extienda a los asentamientos rurales mas cercanos,
vinculando sus dotaciones.
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102.2. La delimitacion del sector se deberia reestudiar en el area este ya que se esta
llegando con el limite del sector hasta un barranco (suelo rustico de proteccion
hidrolégica) incluyendo el sistema general viario TF-154, calificando en el esquema
indicativo de ordenacién la banda al este de la TF-154, y que tiene como limite el
barranco, como espacio libre. A este respecto sefalar que en la Adaptacién Basica del
PGO vigente esta banda estaba clasificada como suelo rustico de proteccién hidrolégica,
por lo tanto el limite del sector deberia cerrarse al este con la carretera TF-154.

102.3. En las Instrucciones Complementarias de la ficha del sector se sefiala que el
aprovechamiento medio puede variar en un +/- 10% en la definicién final de la ordenacion.
El aprovechamiento medio debe estar fijado en este documento sin variaciones ya que la
posibilidad de éstas podria implicar el que se supere la diferencia del 15% del
aprovechamiento urbanistico medio entre sectores. Esto a su vez se hace extensivo a la
edificabilidad bruta del sector y a la edificabilidad destinada a Vivienda Protegida. En el
cuadro numérico se deben fijar claramente los parametros que son fijos y los que son
indicativos.

102.4. El cuadro numérico presenta errores, ya que se ha incluido dentro de la
superficie bruta del sector la superficie del sistema general adscrito, esto a su vez
conlleva errores en el coeficiente de edificabilidad del sector. Por otro lado la superficie
del sistema general no coincide con la recogida en la ficha del sistema general.

102.5. En el apartado 9.5 Fichero de Sistemas Generales de la Memoria de
Ordenacioén en la ficha del Parque de La Miravala se menciona que la cesioén y ejecucion
de este sistema general sera a cargo del sector, cuestion ésta ultima errénea ya que no
es obligacién por parte de los propietarios del suble la ejecucién del sistema general.

102.6. Como ya se ha observado anteriormente se debe definir claramente el
perimetro del sistema general viario. Se desconoce donde acaba el sistema general y
donde empieza el sistema local viario.

102.7. En cuanto al abastecimiento de agua parece necesario la previsién de
almacenamiento de agua de al menos 1m3 por habitante tal y como venia pidiendo el
Consejo Insular de Aguas de Tenerife para los nuevos desarrollos por cada habitante
previsto en cumplimiento del Plan Hidrolégico Insular de Tenerife (1997), si bien desde el
ano 2010 se encuentra en vigor un nuevo Plan Hidrolégico. Se entiende necesaria la
emisién de informe por el Consejo Insular de Aguas.

103. SOC-02 Miravala 2

103.1. Se mantiene la clasificacion propuesta, debiendo incluirse todas las
condiciones del articulo 7.1 de la Ley 6/2009, de 6 de mayo de Medidas Urgentes en
Materia de Ordenacion Territorial para la Dinamizacién Sectorial y la Ordenacion del
Turismo.

103.2.

103.3. En las Instrucciones Complementarias de la ficha del sector se menciona que
el aprovechamiento medio puede variar en un +/- 10% en la definiciéon final de la
ordenacién. El aprovechamiento medio debe estar fijlado en este documento sin
variaciones ya que la posibilidad de éstas podria implicar el que se supere la diferencia
del 15% del aprovechamiento urbanistico medio entre sectores. Esto a su vez se hace
extensivo a la edificabilidad bruta del sector. En el cuadro numérico se deben fijar
claramente los parametros que son fijos y los que son indicativos.
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103.4. El cuadro numérico presenta errores, ya que se ha incluido dentro de la
superficie bruta del sector la superficie del sistema general adscrito, esto a su vez
conlleva errores en el coeficiente de edificabilidad del sector.

103.5. En el cuadro se debe distinguir entre los sistemas generales incluidos y
adscritos, y de estos Ultimos se debe fijar donde se adscriben y su superficie.

103.6. En el apartado de Instrucciones Complementarias de la ficha del sector se
menciona que la cesién y ejecucion de todos los viarios sera a cargo del sector, cuestion
ésta Ultima errébnea ya que no es obligacién por parte de los propietarios del suble la
ejecucion del sistema general.

103.7. Como ya se ha observado anteriormente se debe definir claramente el
perimetro del sistema general viario. Se desconoce donde acaba el sistema general y
donde empieza el sistema local viario.

SUELO RUSTICO DE PROTECCION CULTURAL (SRPC)
104. No se desarrolla el régimen particular de esta categoria de suelo rustico.

105. Segun el art. 55 del TRLOTENC esta categoria de suelo no es compatible con el resto de
categorias de suelo rustico, a excepcion de las que se contemplan en el citado articulo.

ESPACIOS NATURALES

106. En la leyenda del plano de Clasificacién debe hacerse alusion a que la ordenacion del
Espacio Natural Protegido se remite al PRUG vigente.

ASENTAMIENTOS RURALES

107. Como ya mandaté el dictamen de la PT “En la delimitacion de los Asentamientos Rurales
debe justificarse su clasificacion teniendo en cuenta:

a. La contigiidad de algunos de ellos a Suelo Urbano Consolidado y a Urbanizables.
b. Debiera incluirse un plano con los usos de las edificaciones existentes.

¢. Debieran incluirse los planos de informacién catastral que han servido para su
definicion. Respecto a este punto, deberan incluirse los planos que se presentaron en
el documento de Avance.

d. Los criterios generales de la Directriz 112, especialmente sus apartados 3.a) y 3.c)".
108. Igualmente la PT observo:

a. “No consta justificacion expresa de la apertura de nuevos viarios e informacion
suficiente para el reconocimiento del existente’.

b. “No consta justificacion de las reservas de espacios libres, dotaciones...” Con
respecto a esta observacién en el documento presentado se realiza un desarrollo de
estas reservas, si bien a continuacién, en el presente informe se realizan una serie de
apreciaciones al respecto.

c. “No consta prohibicion expresa de promociones para mas de dos viviendas en la
normativa de ordenacién pormenorizada’.
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d. “Las condiciones tipolégicas del Capitulo Sexto de la Normativa de Ordenacién
Pormenorizada pueden contradecir lo dispuesto en la Directriz de Ordenacién General
63.2.c)". Cabe afadir a su vez que estas condiciones deben estar a lo dispuesto en el
TRLOTENC y en el PIOT.

109. Se plantea como tipo edificatorio para todos los asentamientos el Irregular Horizontal IR-
HOa, a excepcion de ciertas parcelas de los AR-04 Roma y AR-15 Pefiuelas y la totalidad
del AR-14 El Naciente donde se permiten el tipo Aislada Ciudad Jardin Al-CJa, con las
mismas condiciones de superficie minima de parcela para todos ellos. No se encuentra
ninguna informacién o estudio sobre la citada cuestion debiendo justificarse este
parametro en base a las caracteristicas del parcelario de cada asentamiento.

110. Los cuadros numéricos deben desglosar las superficies de cada parcela, la superficie
edificable de cada una y los usos de las edificaciones existentes para poderse comprobar
el reconocimiento de los nucleos, su delimitacién, la capacidad de los mismos y el
cumplimiento de los estandares. Respecto a este punto, deberan incluirse los cuadros
que se presentaron en el documento de Avance.

111. En cuanto a las densidades calculadas en los cuadros debe distinguirse la potencial de Ila
utilizada para el reconocimiento del asentamiento.

112. Se debe distinguir en los planos y en los cuadros las dotaciones de los equipamientos, y
éstos a su vez entre publicos y privados.

113. Partiendo exclusivamente de los datos reflejados en los cuadros de cada asentamiento y
sin entrar en mayores valoraciones, el crecimiento de varios asentamientos sobrepasa a
priori el crecimiento enddgeno; se destacan a continuacién los mas evidentes:

AR-01 +41%,

AR-02 +42%,

AR-03 +36%,

AR-06 +84%,

AR-08 +23%,

AR-10 +33%,

AR-12 +65%,

AR-13 +76%,

AR-14 +52%,

AR-15 +59%,

AR-16 +33%,

AR-17 +37%,

AR-18 +60%,

AR-19 +38%,

AR-20 +43%.
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114. En numeros globales estariamos en 530 viviendas existentes frente a 222 viviendas
potenciales, es decir un aumento del 41'9%, cuestion que hace que se deban reestudiar
las delimitaciones de los asentamientos que se cuestionan expresamente en los
siguientes apartados del presente Dictamen.

115. No se ha establecido la superficie maxima edificable por parcela.

116. No se establecen los criterios dimensionales de los usos que expresamente se
contemplan, art. 63.3 del TRLOTENC. .

117. No se admitira la construccién de nuevas viviendas en los frentes de vias cuya pendiente
supere el 15%.

118. En el apartado 5.2.8 Suelo Rustico de Asentamiento Rural de la Memoria de Ordenacion
donde se presenta cierta informacién y desarrollo de cada uno de los asentamientos en
muchos casos no se distingue los planos grafiados, no pudiéndose informar éstos sino
hasta el nivel de la documentacién presentada; tal y como sucede en:

AR-03,
AR-06,
AR-08,
AR-10,
AR-15,
AR-17,
AR-18,
AR-19.

119. En el documento en formato digital presentado se detectan errores de edicién con
respecto al documento en formato papel, en el apartado 5.2.8 Suelo Rustico de
Asentamiento Rural de la Memoria de Ordenacién al no encontrarse toda la informacién
en ciertas paginas 65, 66, 74, 75, 76, 77, 78, 79 desconociéndose si hay mas errores en
el resto del documento entre el formato digital y el formato papel.

Se pasan a sefalar una serie de cuestiones que se afiaden a las ya mencionadas:

120. AR-01 Cafidn
120.1.

120.2. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de
espacios libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

121.

121.1.

122. AR-03 Las Rias
122.1. Debe estudiarse el frente que da al nucleo de Tejina para que sea urbano.
122.2. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de
espacios libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

122.3. No puede entenderse como parte integrante del nucleo, las viviendas
localizadas a lo largo de la calle de La Cairosa.

123. AR-04 Roma
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123.1. Se mantiene la clasificacién propuesta para el suelo urbano al norte de este
asentamiento y que abarcaria un tramo de la carretera, debiendo justificarse la
colindancia con el suelo urbano del nicleo de Tegueste.

123.2. No se ha establecido ningln suelo como espacio libre, dotacién, equipamiento
para el cumplimiento de los estandares de la DOG 63.2.d).

123.3. Se detecta una contradiccién entre lo grafiado en la pagina 63 de la Memoria
de Ordenacién y los planos de ordenacién P05 y Z05 para parte de la parcela al sur del
asentamiento.

124. AR-06 Molina
124.1.
124.2,
124.3. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de
espacios libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

125. AR-07 La Padiilla Baja
125.1.
125.2. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de
espacios libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

126. AR-08 La Padilla Alta
126.1. Se debe redelimitar respecto de las dos parcelas situadas al sur, que deben
quedar como suelo rustico de proteccion paisajistica.

127.
127.1.

128. AR-10 Portezuelo Bajo
128.1. Se debe reestudiar la delimitacion del asentamiento, incluyendo las
edificaciones que estan en el Camino de Sixto Machado.
128.2. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de
espacios libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

129. AR-11 Las Piteras
129.1. Se deberia reestudiar el asentamiento, principalmente llama la atencién que se
estan ordenando los accesos a las edificaciones por espacios libres y viarios, no se sabe
si peatonales o de trafico restringido, que se ubican de manera alterna en todo el area
norte del asentamiento, pudiéndose, a su vez, estar generando accesos a parcelas
edificables por medio de espacios libres que como ya se dijo, a priori, no deben
permitirse.
129.2, Los espacios libres planteados no alcanzan las dimensiones minimas, esto a
su vez conlleva a que no sean computables a los efectos del cumplimiento de estandares.
129.3. Se supera la densidad bruta de 30 vdas/ha.

130. AR-12 El Lomo
130.1.
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130.2. Se menciona la existencia de una bodega en el asentamiento, no se reconoce
tal actividad en la ordenacién del mismo.

131. AR-13 La Calderita

131.1. Se debe reestudiar la delimitacion del asentamiento, en el sentido de plantear
dos asentamientos, eliminando de dicha delimitacion a la carretera.

131.2. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de
espacios libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

132. AR-14 E| Naciente

132.1. Con los datos del cuadro numérico este asentamiento no alcanza la densidad
minima de 5 vdas/ha.

132.2.
133. AR-15 Pefuelas
133.1. Se debe reestudiar la delimitacion del asentamiento.

133.2. Varios de los espacios libres planteados no alcanzan las dimensiones minimas,
esto a su vez conlleva a que no sean computables a los efectos del cumplimiento de
estandares.

133.3. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de
espacios libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

134. AR-16 El Barrial

134.1. Como ya se ha observado en el presente informe debe constar justificacion
para los nuevos viarios planteados en los asentamientos rurales. En el presente
asentamiento por medio de la unidad de actuacidon PAL-0O8 El Barrial se genera la
apertura de una via que debe ser justificada ya que tiene caracter excepcional.

134.2. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de
espacios libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

134.3. Se debe aclarar las cantidades recogidas en el cuadro numérico ya que se
desconoce si se ha incluido en los computos la unidad de actuacion PAL-08 El Barrial.

134.4, La unidad de actuaciéon no se ha tenido en cuenta en los cédmputos de
viviendas potenciales del asentamiento.

134.5. El gréfico recogido en la Memoria de Ordenacién recoge incongruencias en la
etiqueta asignada a la unidad de actuacién con respecto al plano de ordenacién P-07.

135. AR-17 Lomo de los Riveros
135.1.

135.2. Uno de los espacios libres planteados no alcanzan las dimensiones minimas,
esto a su vez conlleva a que no sea computable a los efectos del cumplimiento de

estandares.
136. AR-18 Lomo de Pedro Alvarez
136.1.
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137.

138.

136.2. Como ya se expuso, se debe justificar con un plano clinométrico a una escala
adecuada la delimitacion de ciertos suelos entre los que se deberia estudiar el presente
asentamiento, y entre ellos los espacios libres planteados.

136.3. Uno de los espacios libres planteados no alcanzan las dimensiones minimas,
esto a su vez conlleva a que no sea computable a los efectos del cumplimiento de
estandares.

AR-19 El Palomar
137.1.

137.2. Se pueden estar generando accesos a parcelas edificables por medio de
espacios libres que como ya se dijo, a priori, no deben permitirse.

AR-20 La Gorgolana
138.1. Se debe reestudiar la delimitacion del asentamiento.

SISTEMAS GENERALES / EQUIPAMIENTOS ESTRUCTURANTES

139.

140.

141.

142.

143.

Con respecto al SG Viario TF-13 a su paso por Tegueste, se esta grafiando en la parte
central del casco esta via como Viario Peatonal - Trafico Restringido, pero dicha previsién
s6lo es posible cuando se haya ejecutado efectivamente la variante a la misma, variante
al casco que no esta ordenada en el presente documento.

Con respecto al SG Viario de la variante de la TF-154, debe incorporarse la relacion de
fincas y propietarios afectados de aquellos tramos del SG viario de la variante de El
Socorro no incluidos en ambitos ni sectores.

En la ficha del Sistema General del Centro de Salud se debe corregir la superficie de éste,
se debera actualizar el grafico de la Referencia de Ordenacién y se deberian reestudiar
los parametros edificatorios asignados a éste ya que no coinciden con los parametros
vigentes en la actualidad. Por otro lado en los planos de ordenacion se deben eliminar las
rasantes planteadas ya que la parcela se debera ejecutar de acuerdo al proyecto del
sistema general y en el cual se debera cumplir con la normativa que le resulte de
aplicacion (CTE, Accesibilidad, etc.). Debe incorporarse la relacién de fincas afectadas y
sus propietarios respecto a este SG.

Con respecto al Sistema General de Espacio Libre Parque de Los Cabezazos coincidente
en gran parte con el Bien de Interés Cultural con categoria de Zona Arqueologica “El
Barranco de Agua de Dios” se debe objetar que éste no esta declarado como Parque
arqueoldgico segun la Ley 4/1999 de Patrimonio Histérico de Canarias, que habilitaria a
su reconocimiento como sistema general de espacio libre y por otro lado que no siendo
Parque Arqueolégico las condiciones fisicas del area (barranco) no son las adecuadas
para dicho fin. Ademas, el PGO categoriza estos terrenos con dos categorias
superpuestas: Suelo Rustico de Proteccion Hidrolégica y Suelo Rustico de Proteccion
Cultural; pero conforme al articulo 55 del TRLOTENC, debera optarse por una categoria,
pues estas dos no admiten superposicion.

La justificacion de la proporcibn minima de sistemas generales de espacios libres
preceptuada en el art. 32 del TRLOTENC se debe reestudiar segin lo que se ha ido
observando en el presente informe (calculo de poblacion potencial, sistemas generales de
espacios libres definitivos...).
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144.
145.

146.

El SG-ELP La Miravala debe clasificarse como urbanizable, debiendo clarificarse las
superficies contradictorias.

La ficha del SG-ELP La Miravala no puede hacer referencia a que su ejecucion
corresponde a los propietarios del sector.

La clasificacion del ambito de La Piconera debe ser Suelo Rustico de Proteccion de
Infraestructuras y Equipamientos compatible con Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica
Geoldgica.

NORMATIVA DE ORDENACION ESTRUCTURAL

147.

148.

149.

150.

151.

152.

153.

154,

155.

La Reglamentacién General de los Usos (Seccion |l) se debe completar, y coordinar en
algunos casos con el resto del documento, por ejemplo; se hace mencion en la NOP a los
centros comerciales que en la reglamentacién general no se recoge, se generan
subcategorias del uso industrial en la NOP que no se contemplan en la reglamentacién
general, se hace mencién a usos como industria ligera, industria pesada e industria
singular o por otro lado, comercio minorista, almacén y comercio mayorista y no se
distingue, ni se fijan las caracteristicas dimensionales, de actividad que desarrollan, de
potencia... que los diferencia entre si. Esta observacion afecta tanto a la Normativa
Urbanistica de Ordenacion Estructural como a la Normativa Urbanistica de Ordenacién
Pormenorizada del documento de PGO presentado en su articulado y en sus respectivos
cuadros, como a su vez afecta a los planos.

En la Seccién Il. Reglamentacion General de los Usos del Capitulo Tercero se establecen
unos estandares de aparcamiento para los diferentes tipos de usos si bien no se ha
establecido ningun tipo de regulacién para los usos comunitarios.

Articulo 03 NOE: debe adecuarse a lo previsto en el articulo 70.2 en relacién con el 65.2
de la Ley 7/1985.

Articulo 04.7.b) NOE: los reajustes puntuales de los instrumentos de gestion no pueden
afectar a la clasificacidén de suelo.

Articulo 14.3 NOE: debe definirse qué se entiende por “conjunto del ambito afectado”. Por
otro lado, que el Estudio de Detalle venga referido a toda el area donde exista la misma
tipologia u ordenacién zonal implica que en muchos lugares del municipio el Estudio de
Detalle tuviera que abarcar grandes zonas de ordenaciéon, muy superior a la manzana del
articulo 38 TRLOTENC.

Articulo 15.2.a) NOE: sustituir “proyectos de reparcelacién” por “proyectos de ejecucion
de sistemas”.

Articulo 16.1 NOE: El entorno de proteccion al que se refiere el articulo 26 LPHC es a los
de los inmuebles declarados BIC, sin que sea un concepto aplicable a los bienes
catalogados.

Articulo 17.3 NOE: la revision del Catélogo existente con anterioridad, desde las NNSS de
1999, debera seguir el procedimiento establecido para las alteraciones de instrumentos
generales.

Articulo 17.4 NOE: el Catalogo no podra contener normativa.
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156.

157.

158.

1569.

160.

161.

162.

163.

164.

165.

166.

167.

Articulo 18.3 NOE: en los ambitos de gestion de propietario unico, también sera necesaria
la realizacién de las operaciones de reparcelacion que correspondan, a través del
correspondiente convenio de gestion concertada.

Articulo 19.6 NOE: habra de incluirse en la normativa pormenorizada y no en la
estructura.

Articulo 19.7 y 19.8 NOE: regula una materia propia de la Ordenanza de Urbanizacién.

Articulo 20.3 NOE: entre los requisitos para simultanear la urbanizacién y la edificaciéon no
se encuentra la constitucion de la Entidad urbanistica correspondiente (articulo 72.4
TRLOTENC).

Articulos 24.5 y 81 NOE: el nombre correcto de la categoria de SR, tras su modificacién
por la LMU, es suelo rustico de proteccién de infraestructuras y equipamiento.

Articulos 28.4, 28.5, 34.3, 35.3, 36.3 y 37.3 NOE: habra de incluirse en la normativa
pormenorizada y no en la estructural.

Articulo 57.1, 78.4 y 79.4: el uso de hosteleria en suelo rustico de proteccion agraria debe
contener también como requisito que se encuentre ligado a la explotacién agraria o bien
remitirlo a lo dispuesto en el articulo 63.1.d) TRLOTENC.

Articulo 57.1 NOE: en SRAR soélo se admitiran los usos comerciales o industriales
preexistentes, o las vinculadas a las actividades agrarias.

Articulo 72.5 NOE: hace referencia al SRPN, pero en este PGO no se categoriza ningun
suelo de SRPN.

Articulo 78.6 NOE: el uso residencial en el suelo ristico de proteccidn agraria tradicional
no puede permitirse. El uso residencial preexistente quedara, en su caso, en situacion de
fuera de ordenacion.

Articulo 79.6 NOE: el suelo rustico de proteccidn agraria intensiva debe permitir las
intervenciones de edificacion relacionadas con la produccion, la transformacion y la
comercializacion de las producciones agrarias o ganaderas.

Con respecto a las condiciones de las edificaciones, instalaciones e intervenciones en
suelo rustico se realizan unas puntualizaciones al respecto que pudieran completar los
pronunciamientos por parte de las Administraciones competentes y especializadas en la
materia:

167.1. Se deberia ampliar las caracteristicas y condiciones del parametro de altura de
las diferentes instalaciones planteadas, ya que por ejemplo no se distingue en las
referencias altimétricas el remate con cubierta plana o con cubierta inclinada.

167.2. En el art. 59 para las Estaciones de suministro de combustible se deberian
ampliar los parametros de implantacién de dicha instalacién, ya que sélo se fijan el
tamario de la parcela maxima, la altura de 1 planta para la construccion u la ocupacién
maxima.

167.3. La altura de 4'5 metros fijjada para los muros de contencion en el art. 62 parece
no adecuada a la insercién en el medio.

167.4. La altura de 4'5 metros fijada para los estanques en el art. 70 parece no
adecuada a la inserciéon en el medio.
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168.

167.5. Con respecto al art. 74 Espacios libres localizados en suelo ristico recordar
que éstos no se permiten en suelo rastico de proteccion agraria a no ser que sean
preexistentes.

Consideracién y régimen de fuera de ordenacion:

168.1. El régimen de fuera de ordenaciéon debe trasladarse a la normativa de
ordenacién pormenorizada.

168.2. Los articulos 29, 48, 67, 86, 105, 124 y 143 NOP no pueden afirmar que la
disconformidad sobrevenida de las tipologias con las previstas por el nuevo planeamiento
no tienen el caracter de fuera de ordenacion, pues ello es una consecuencia inmediata de
dicha disconformidad.

168.3. Por otro lado, el régimen de fuera de ordenacion establecido en estos articulos
no puede permitir la ampliaciéon de las edificaciones situadas sobre parcelas calificadas
como espacio libre o viario.

ORGANIZACION Y PROGRAMACION DEL PLAN

169.

170.

171.

En la UA PAL-08 El Barrial, se plantea como sistema de ejecucion el privado, debiéndose
justificar de forma expresa su eleccién o, en otro caso, seguir los criterios de preferencia
del articulo 97 TRLOTENC.

Debe clarificarse el plazo para el que se programa el PGO: si es de 12 afios (segun el
documento «Organizacién de la ejecucion publica del plan») 8 afios (segun el articulo
04.2.a) NOE); o 10 arios (segun epigrafe 2.2.2 de la Memoria de Ordenacion).

E! planeamiento debe incluir la fijacion de los plazos maximos para la realizacién de las
actividades de gestién y ejecucion de las UA, de conformidad con el articulo 15 RGESPC.

NORMATIVA DE ORDENACION PORMENORIZADA

172,

173.

174.

175.

176.

Los siguientes articulos de la NOP tienen contenido de Ordenanza de Urbanizacion y
Edificacion, siendo aplicable el articulo 40.3 TRLOTENC: 6.6, 22.2, 41.1, 41.2, 60.1-2,
72.2,79.2,98.2,117.2,136.2, 79.2y 83.2,83.3, 26.3, 45.3, 64.3, 102.3, 121.3, 140.

En general para todos los tipos edificatorios se deben estudiar las regulaciones ligadas a
la altura y la adaptacién topografica, favoreciendo su integracion paisajistica.

Se debe establecer una regulacién que establezca la longitud maxima admisible tanto
para fachadas continuas como para la seriacion de edificios repetidos.

En el art. 6.9 se describe el concepto de Planta Semisétano permitiéndose el uso
residencial y terciario siempre que cumplan las condiciones de habitabilidad definidas en
esta Normativa. Se estima que la ubicacion del uso residencial en este tipo de plantas no
constituye la ubicacién mas idénea de manera genérica, y por otro lado apuntar que la
Normativa del presente documento no regula condiciones de habitabilidad y que éstas
estarian en el ambito de regulacion de las ordenanzas y de la normativa aplicable en vigor
(Cddigo Técnico de la Edificacion, Decreto 117/2006 de Habitabilidad, etc.).

El primer gréfico que se recoge en el art. 6.9 se debe corregir al presentar errores.
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177.

178.

179.

180.

181.

182.

183.

184.

185.

186.

187.

En el art. 6.10 para la altura de barandillas y petos se debe fijar claramente el elemento
de referencia para computar su altura.

El listado de tipos edificatorios empleados en el municipio que se recoge en el art. 10 es
incorrecto.

El art. 11 Caracteristicas normativas esta vacio de contenido.

Para el tipo edificatorio Edificacion Adosada Cerrada se deben resolver las
incongruencias entre el art. 13.2, en cuanto al frente de parcela y el circulo inscribible, y el
art. 30 y a su vez con Ia tabla al final del documento de tipologias edificatorias.

Se deben resolver las incongruencias entre el art. 14.1, en cuanto a la ocupacién, y el art.
30y a su vez con la tabla al final del documento de tipologias edificatorias.

Se deben resolver las incongruencias, con respecto a la edificabilidad, entre el art. 16.1,
16.2 y el art. 30 y a su vez con la tabla al final del documento de tipologias edificatorias.

En el apartado 1, Definicion de la altura maxima en la ordenacién pormenorizada, del art.
17 se definen una serie de pardmetros de altura de los cuales se entiende que se
deberian reestudiar los que se refieren a la altura maxima en cualquier punto de 12’70 m.
y de 16'10 para las edificaciones de 2 y 3 plantas sobre rasante, sin contar los muros de
contencién, ya que parecen alturas no adecuadas a la adaptacién topografica e insercion
en el medio. Esta cuestion se enlaza con el apartado 2, Criterio para la medicién en
parcelas que tienen superficie en patio de manzana, del art. 19 donde se establecen unos
parametros y se adjunta un grafico donde una edificaciéon de 3 plantas hacia el viario
superior acaba emergiendo hacia el patio de manzanas en 5 plantas mas la altura del
muro de contencioén, 6 plantas aparentes. También se enlaza con el apartado 3, Criterio
para la medicién en parcelas que no tienen superficies dentro de patio de manzana, del
art. 19 y el grafico adjunto y con el art. 20 Adaptaciéon topografica admisible de los
terrenos donde se establecen parametros normativos que pueden generar volimenes que
se entienden inadecuados.

En los apartados 2 y 3 del art. 76 se afirma que “(...) No se admiten escalonamientos
volumétricos del edificio dentro de este diedro” cuando en el grafico presentado en el art.
20.2 se representa un escalonamiento en la edificacién. A su vez se observa como
cuestién general para todos los tipos edificatorios que uno de los mecanismos para
adaptar la edificacion a la topografia del terreno es el escalonamiento de los voliUmenes,
éste debe coordinarse con otros parametros que también inciden en la conveniente
adaptacién al entorno.

En el gréfico del art. 20.1 debe corregirse la posicién de las construcciones técnicas
auxiliares en cubierta.

En el art. 20.2 se da la posibilidad de generar una planta sétano extra, esta cuestion se
debe poner en consonancia con el resto de parametros que regulan esta edificacion y
fijarse claramente.

De Ia afirmaciéon en el art. 20.3, dentro del tipo edificatorio Edificacién Adosada Cerrada,
‘Las parcelas cuya topografia tenga una pendiente superior al 45% se consideran
inedificables a todos los efectos” deriva en buena légica que esos suelos se deberian
reconocer desde el propio PGO y se deberia adaptar el plano clinométrico a dicha
pendiente como maxima a los efectos del reconocimiento de suelos urbanos y
asentamientos rurales ya que esta cuestion se repite en la regulaciéon del resto de tipos
edificatorios del plan; Edificacion Adosada Retranqueada, Edificacién Adosada en Hilera,
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188.

189.

190.

191.

192,

193.

194.

195.

196.

oy Pol(uqi"q, \
. ]

Edificacion Irregular Horizontal, Edificaciéon Irregular Aterrazada, Edificacién Aislada
Ciudad Jardin y Edificacién Aislada en Bloque.

No es una situacion idénea la ocupacion de los espacios libres privados de las parcelas
de Edificacion Adosada Cerrada con aparcamientos al aire libre, tal y como se recoge en
el art. 22.1.

La altura de 4'5 metros fijada para los muros de contencién en el apartado 1, Muros de
contencidn interiores y en los bordes de parcela, del art. 26 parece no adecuada a la
insercion en el medio. Por otro lado de la lectura de la regulacion de este apartado podria
llegar a interpretarse que se pueden generar muros de hasta 9 m, el citado apartado
deberia definir claramente la altura permisible y adecuada a la inserciéon en el medio.

Para el tipo edificatorio Edificacion Adosada Retranqueada el grafico que se recoge en el
art. 31.1 se debe corregir al presentar una incongruencia en el frente de parcela con
respecto al art. 32.2,

En el apartado 1, Definiciéon de la altura maxima en la ordenacién pormenorizada, del art.
36 se definen una serie de parametros de altura de los cuales se entiende que se
deberian reestudiar los que se refieren a la altura maxima en cualquier punto de 12’70 m
y de 16’10 para las edificaciones de 2 y 3 plantas sobre rasante, sin contar los muros de
contencién, ya que parecen alturas no adecuadas a la adaptacién topografica e insercion
en el medio. Esta cuestion se enlaza con el apartado 2, Criterio para la medicién en
parcelas que tienen superficie en patio de manzana y con el apartado 3, Criterio para la
medicién en parcelas que no tienen superficies dentro de patio de manzana, del art. 38
donde se establecen unos parametros que deberian tener reflejo grafico y que a su vez
son muy similares a los empleados para la Edificacion Adosada Cerrada y con el art. 39
Adaptacion topografica admisible de los terrenos donde se establecen parametros
normativos que deberian tener reflejo grafico y que a su vez son muy similares a los
empleados para la Edificacion Adosada Cerrada, todas estas regulaciones pueden
generar volumenes que se entienden inadecuados.

Todos los parametros y situaciones de regulacion de mediciéon de altura, adaptacién
topogréfica de la Edificacion Adosada Retranqueada deberian representarse
graficamente. Cuestiones que por otro lado harian posible una valoracién lo mas
adecuada posible.

No es una situacién idénea la ocupacion de los espacios libres privados de las parcelas
de Edificacion Adosada Retranqueada con aparcamientos al aire libre, tal y como se
recoge en el art. 41.1.

La altura de 4'5 metros fijada para los muros de contencién en el apartado 2, Muros de
contencién interiores y en los bordes de parcela, del art. 43 parece no adecuada a la
insercion en el medio. Por otro lado de la lectura de la regulacién de este apartado podria
llegar a interpretarse que se pueden generar muros de hasta 9 m, el citado apartado
deberia definir claramente la altura permisible y adecuada a la insercién en el medio.

Para el tipo edificatorio Edificacion Adosada en Hilera el grafico que se recoge en el art.

50.1 se debe corregir al presentar una incongruencia en el frente de parcela con respecto
al art. 51.2.

El art. 563 Condiciones de retranqueo y adosamiento de la edificaciéon establece unos
retranqueos obligatorios tanto a lindero frontal como a lindero posterior y un retranqueo
lateral en unas ciertas condiciones recogiéndose en la tabla al final del documento de
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tipologias edificatorias unos retranqueos genéricos para todos los linderos, cuestion ésta
que debe ser corregida.

197. Para el tipo edificatorio Edificacion Adosada en Hilera se debe resolver la incongruencia
en cuanto a la profundidad maxima edificable entre el articulado y la tabla al final del
documento de tipologias edificatorias.

198. Los parametros de regulacién de medicion de altura, adaptacion topografica de la
Edificacién Adosada en Hilera deberian representarse graficamente. Cuestiones que por
otro lado harian posible una valoracion lo mas adecuada posible.

199. No es una situacion idénea la ocupacién de los espacios libres privados de las parcelas
' de Edificacién Adosada Retranqueada con aparcamientos al aire libre, tal y como se
recoge en el art. 60.1.

200. La altura de 4’5 metros fijada para los muros de contencion en el apartado 2, Muros de
contencion interiores y en los bordes de parcela, del art. 64 parece no adecuada a la
insercion en el medio.

201. Para el tipo edificatorio Volumetria Irregular Horizontal, el grafico que se recoge en el art.
69.1 se debe corregir al presentar una incongruencia en el frente de parcela con respecto
al art. 70.2 y a su vez de este ultimo articulo con la tabla al final del documento de
tipologias edificatorias.

202. Se debe corregir la incongruencia entre el art. 69.2 con respecto al retranqueo y la tabla
de tipologias edificatorias.

203. Se detectan incongruencias entre el apartado 2 del art. 70 y el art. 87 Resumen de las
condiciones normativas aplicables y a su vez con la tabla al final del documento de
tipologias edificatorias.

204. En el art. 70 Condiciones de los solares edificables para el tipo edificatorio Irregular
Horizontal se fijan unas condiciones que serian de aplicacién a los asentamientos rurales
por extension ya que no se recoge ninguna regulacion mas, cuestién ésta que debe ser
tenida en cuenta.

205. Los retranqueos planteados para el tipo edificatorio IR-HOa son opcionales segun lo
regulado en el apartado 3 del art. 72, se entiende que como norma general la edificacion
en asentamientos rurales debe ser aislada y se podria adosar para resolver situaciones
puntuales.

206. Se deben aclarar los conceptos de altura definidos en el art. 74 de las Normas
Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada ya que como norma general en los
asentamientos rurales, la edificacion residencial debe tener una altura medida en
cualquiera de sus paramentos exteriores que no supere los 7 metros sobre el terreno
circundante. Para el subtipo a y e del tipo IRH tambien se deberian aclarar dichos
conceptos de altura y definirlos con mayor precision.

207. Segun el grafico que se recoge en el art. 77 Adaptacion topogréafica admisible de los
terrenos se pueden generar edificaciones con mas de 4 plantas de altura aparente en
tipos edificatorios de 2 plantas. Una de las construcciones en cubierta grafiadas se
entiende contradictoria con el art. 6.10 de la propia normativa.

208. En el art. 78 no se aclara si las posibles edificaciones auxiliares computan como

edificabilidad.
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209.

210.

211.

212.

213.

214,

215.

216.

217.

218.

219.

220.

221.

222,

223.

Todos los parametros y situaciones de regulacion de medicion de altura, adaptacion
topografica de la Edificacion Irregular Horizontal deberian representarse graficamente.
Cuestiones que por otro lado harian posible una valoracién lo mas adecuada posible.

En los apartados 2 y 3 del art. 76 se afirma que “(...) No se admiten escalonamientos
volumétricos del edificio dentro de este diedro” cuando en uno de los dos graficos
presentados se representa edificacién escalonada.

No es una situacion idénea la ocupacion de los espacios libres privados de las parcelas
de Edificacion Irregular Horizontal con aparcamientos al aire libre, tal y como se recoge en
el art. 79.1.

La altura de 45 metros fijada para los muros de contencién en el art. 83 parece no
adecuada a la insercién en el medio. Por otro lado de la lectura de la regulacién de este
apartado podria llegar a interpretarse que se pueden generar muros de hasta 9 m, el
citado apartado deberia definir claramente la altura permisible y adecuada a la insercién
en el medio.

El art. 84 Condiciones de los usos se debe adecuar a lo estipulado en la directriz 63.2.€)
de las DOG para los asentamientos rurales.

Para el tipo edificatorio Volumetria Irregular Aterrazada, el grafico que se recoge en el art.
88.1 se debe corregir al presentar una incongruencia en el nimero de plantas maximo
con respecto al art. 83.

En el art. 90 se define como profundidad maxima edificable 20 m, cuestion que se debe
reflejar en la tabla al final del documento de tipologias edificatorias.

Las condiciones del art. 91 deben fijarse claramente y reflejarse en consecuencia en la
tabla de tipologias.

Todos los parametros y situaciones de regulaciéon de medicion de altura, adaptacion
topografica de la Volumetria Irregular Aterrazada deberian representarse graficamente.
Cuestiones que por otro lado harian posible una valoracion lo mas adecuada posible.

En los apartados 2 y 3 del art. 95 se afirma que “(...) No se admiten escalonamientos
volumétricos del edificio dentro de este diedro” cuando en los dos graficos presentados se
representa edificacion escalonada.

En el art. 96 se presenta un grafico con unas alturas de muros no adecuadas y que a su
vez parecen no estar en consonancia con la de los muros colindantes a vial de 580 m,
también no adecuados a la insercién en el medio.

En el art. 96.2 se da la posibilidad de generar una planta sétano extra, esta cuestidon se
debe poner en consonancia con el resto de parametros que regulan esta edificacién y
fijarse claramente.

No es una situacion idénea la ocupacién de los espacios libres privados de las parcelas
de Edificacion Irregular Aterrazada con aparcamientos al aire libre, tal y como se recoge
en el art. 98.1.

La distancia maxima establecida en el art. 101.2 para el encaje de los s6tanos es
diferente a la grafiada en el art. 96.1, debiéndose resolver la incongruencia.

La altura de 4’6 metros fijada para los muros de contencién en el art. 102 parece no
adecuada a la insercion en el medio. Por otro lado de la lectura de |a regulacién de este
apartado podria llegar a interpretarse que se pueden generar muros de hasta 9 m, el
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224,

225,

226.

227.

228.

229,

230.

231.

232.

233.

234,

235,

236.

citado apartado deberia definir claramente la altura permisible y adecuada a la insercién
en el medio.

En el art. 108 Condiciones de los solares edificables para el tipo edificatorio Aislada
Ciudad Jardin se fijan unas condiciones que serian de aplicacién a los asentamientos
rurales por extension ya que no se recoge ninguna regulacién mas, cuestién ésta que
debe ser tenida en cuenta.

Las condiciones que se establecen el art. 110.3 Adose con edificios colindantes deben ser
corregidas para los asentamientos rurales ya que se esta regulando un supuesto de
promocion conjunta de 4 viviendas adosadas en contra de |a directriz 63.2 de las DOG.

Todos los parametros y situaciones de regulacidon de medicion de altura, adaptacion
topografica de la Volumetria Aislada Ciudad Jardin deberian representarse graficamente.
Cuestiones que por otro lado harian posible una valoracién lo mas adecuada posible.

En el art. 116 no se aclara si las posibles edificaciones auxiliares computan como
edificabilidad.

La altura de 4’5 metros fijada para los muros de contencién en el art. 121 y en el 115.2
parece no adecuada a la insercién en el medio.

No es una situacién idénea la ocupacién de los espacios libres privados de las parcelas
de Edificacion frregular Aterrazada con aparcamientos al aire libre, tal y como se recoge
enel art. 117.1.

El art. 122 Condiciones de los usos se debe adecuar a lo estipulado en la directriz 63.2.e)
de las DOG para los asentamientos rurales.

Para el tipo edificatorio Edificacion Aislada en Bloque, el grafico que se recoge en el art.
126.1 se debe corregir al representar un nimero de plantas diferente al recogido en el art.
131.

En el art. 127 se define como parcela minima 400 m2 frente a los 800 m2 que se reflejan
en la tabla al final del documento de tipologias edificatorias. Se debe resolver la
contradiccion.

El art. 130 Definicién de la edificabilidad maxima de las parcelas establece el supuesto
para la edificacién residencial en 3 plantas y en 2 plantas sobre rasante si bien esta
opcién no se refleja en el resto del articulado ni en |a tabla final de tipologias edificatorias.

Todos los parametros y situaciones de regulacion de medicion de altura, adaptacion
topografica de la Volumetria Edificacion Aislada en Bloque deberian representarse
graficamente. Cuestiones que por otro lado harian posible su valoracién.

Los graficos representados para la Edificaciéon Aislada en Bloque (art. 131.1, 133.3, 134.1,
134.2) no reflejan las alturas fijadas en el presente plan y son discordantes con otros
parametros del articulado.

En el apartado 1, Definicion de la altura maxima en la ordenacién pormenorizada, del art.
131 se definen una serie de parametros de altura de los cuales se entiende que se
deberian reestudiar los que se refieren a la altura maxima en cualquier punto de 12'70 m
y de 16’10 para las edificaciones de 2 y 3 plantas sobre rasante, sin contar los muros de
contencién, ya que parecen alturas no adecuadas a la adaptacién topografica e insercién
en el medio. Esta cuestidén se enlaza con el art. 133, 134 donde se establecen parametros
normativos que pueden generar voliumenes que se entienden inadecuados.
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237.

238.

239,

240.

241.

242,

243.

La distancia maxima establecida en el art. 139.2 para el encaje de los sétanos es
diferente a la grafiada en el art. 134, debiéndose resolver la incongruencia.

En el art. 134.2 se da la posibilidad de generar una planta sétano extra, esta cuestiéon se
debe poner en consonancia con el resto de parametros que regulan esta edificacion y
fijarse claramente. En este mismo articulo se permitiria un patio a todo lo largo del frente
a vial que generaria un muro de 580 m, altura que se entiende inadecuada desde la
perspectiva de insercién en el medio.

En el art. 135 no se aclara si las posibles edificaciones auxiliares computan como
edificabilidad.

No es una situacién idénea la ocupacion de los espacios libres privados de las parcelas
de Edificacion Aislada en Bloque con aparcamientos al aire libre, tal y como se recoge en
el art. 136.1.

La altura de 4’5 metros fijada para los muros de contencién en el art. 140 parece no
adecuada a la insercién en el medio. Por otro lado de la lectura de la regulacién de este
apartado podria llegar a interpretarse que se pueden generar muros de hasta 9 m, el
citado apartado deberia definir sin posibilidad de interpretacién la altura permisible y
adecuada a la insercién en el medio.

Se deberia ampliar |a regulacion del art. 148 Edificabilidad Maxima y Usos Permitidos en
los Espacios Libres definiendo al menos los parametros de retranqueos a linderos y
viarios y las dimensiones maximas edificables.

Articulo 145 NOP: los espacios libres so6lo podran ser cambiados a otros usos
comunitarios mediante la correspondiente tramitaciéon y aprobacién del procedimiento de
alteracién de planeamiento que corresponda.

INFORMES SECTORIALES

244,

Las consideraciones realizadas se realizan sin perjuicio de las observaciones realizadas
en los informes sectoriales emitidos y que constan en el expediente, cuyas observaciones
habran de tenerse en cuenta en la conformacién del documento de planeamiento de
conformidad con las competencias que correspondan. En especial:

244 1. Informe del Cabildo Insular de Tenerife de fecha 7 de marzo de 2011, respecto
a las cuestiones de legalidad alli planteadas, excepto aquellas cuestiones que han sido
aceptadas por la Ponencia Técnica, como la UA PAL-6 José del Castillo en el nucleo de
Pedro Alvarez.

244.2, Informe de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de fecha 24 de
marzo de 2011, emitido en sentido desfavorable, excepto en aquellas materias que,
habiéndose transferido al Cabildo Insular de Tenerife, éste haya mostrado su
conformidad. Respecto a la TF-13, no siendo obligacién el planteamiento de una variante,
la ordenacion deberé garantizar que las determinaciones no afecten a su caracter insular;
y el establecimiento de la linea de edificacion no debera empeorar, al menos, las
establecidas en el PGO vigente. ' :

244.3. Informe de la Direccion General de Aviacion Civil de fecha 13 de abril de 2011,
emitido en sentido desfavorable. :
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ALEGACIONES

245,

246.

247.

248.

249.

En el informe técnico de contestacion de las alegaciones del modelo 4 se afirma que se
corregiria la redaccién del articulo 110 NOP para establecer un retranqueo a linderos de 3
metros en edificacion aislada extensiva y evitar asi situaciones de fuera de ordenacion.
Sin embargo, la redaccién de dicho articulo no ha sido modificada.

Respecto a la alegacion con registro de entrada en la Administracién municipal 2009-
012905, existe una contradiccién entre la respuesta otorgada en el informe de
contestacion de alegaciones y la ordenacién de los planos P-08 y Z-08.

Respecto a la alegacién con registro de entrada en la Administracién municipal 2011-
000325, que se relacionan con la alegacién con registro de entrada 2007-0007422,
debera procederse a justificar las razones por las que, habiéndose aceptado la alegacion
en primera instancia, en el documento objeto de aprobacién provisional se altera de
nuevo la ordenacion.

En el informe técnico de contestacién de la alegacion con registro de entrada 2009-
009598 se otorga una respuesta que no corresponde con la plasmada en la ordenacion.
Debera corregirse esta contradiccion y justificarse los cambios realizados.

Respecto la UA TEG-25, su delimitacion debera ajustarse a las consideraciones vertidas
en el informe técnico municipal de fecha 27 de enero de 2011 que considera que en su
interior existe una edificacion ejecutada con licencia urbanistica municipal y que cuenta
con todos los servicios para su consideraciéon como urbano consoclidado.

SEGUNDO.- Notificar el presente Dictamen al Ayuntamiento de Tegueste y al Cabildo Insular de Tenerife.

Contra el presente acto, que no pone fin a la via administrativa, cabe interponer recurso de alzada ante el Pleno de la Comisidn de Ordenacidn
del Territorio v Medio Ambiente de Canarias, en el plazo de un mes desde el dia siguiente a la fecha en que se practique su notificacion, de conformidad
con lo establecido en el articulo 22.3 del Decreto 129/2001, de 11 de junio, por el que se aprucba el Reglamento de Organizacién y Funcionamiento de la
Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias v articulo 115 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Pablicas y del Procedimiento Administrativo Comun., modificado por la Ley 4/1999, de 13 de enero.

La presente notificacion se expide a reserva de los términos exactos que resulten de la ratificacion del acta correspondiente, a tenor de lo
previsto en el articulo 18.2 del Reglamento de Organizacién y Funcionamiento de la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias, aprobado por Decreto 129/2001, de 11 de junio.

En Santa Cruz de Tenerife, a 28 de octubre de 2011.

Demelza Garcia Marichal
Secretaria de la Ponencia Técnica Occidental
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