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1.~ Justificacién de la conveniencia de la Norma y de la

oportunicad de su formacidn.

En las Dispoéiciones Transitorias del Texto Refﬁndido-
de la Ley (19/1975, de 2 de mayo), sobre Ré&gimen del Suelo-
y Ordenacién Urbana, R.D. 1346/1375, de 9 de abril, se regu
la en primera instancia la adaptacién de los Planes Genera-

les vigentes en aguella fecha al nuevo texto legal aprobado.

Asf, en la Disposicién Transitoria Primera se d4 a las
Entidades Locales un plézo de cuatro afios ampliables a seis
para adaptar su planeamiento a la nueva situacién y se esta
blece que el procedimiento ce adaptaci&n_es el mismo gue el

&

de aprobacién de los planes..

La Disposicién Transitoria segunda determina que los -
Planes Parciales que no estuvieten en ejecucidén a la entra-~
da en vigor de la Ley nfimero 19/1975, de 2 de mayo, se eje-

cutarin con arreglo a los preceptos de dicha Ley.

El municipio de Valle Gran Rey cuenta con un Plan Gene
ral aprobado el 19 de julio de 1971 y*un Plan Parciai que -
lo desarrolla en un sector de la franja costera, gque fue a-

probado con fecha 23 de noviembre de 1973.

Fste Planeamiento no fue en su momento adaptado a la -
nueva Léy v, por tanto, quedd afectado por el Decreto—Ley -
de 16 de octubre de 1981, que establece la obligz~idn de =~

los Ayuntamientos de adaptar su planeamiento ceneral a la -



vigente Ley del Suelo.

La clasificacidn del suelo no estard& vinculada al anti-
guo planeamiento, conservando, en consecvencia, los Ayunta--
mientos su competenci&, a todos los efectos, para adaptar y-
revisar su planeamiento ageneral. Y la adaptacidn se realizara
mediante la formulacién de un Plan General o una Norma Subsi
djiaria de Planeamiento, cuyo contenido, clasificacidn del --

suelo, determinaciones y documentacidn deberd&n ajustarse a -

L
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los establecidos al respecto en la Ley del Suelo y sus Recla

mentos (artfculec 1, 3 del Decreto-Lev de 16 de octubre de -

1981) .

Habiendo, pues, transcurrido 15 afos desde la aprobacidn
del Plan General, y 11 afios de vigencia de la nueva Ley del-
Suelo sin gque agquél se hayé adaptado a ésta, gueda mas gue -
justificada la conveniencia y oportunidad de redactar las --

presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento.

2.- Diagnosis de los conflictos urbanisticos:

Tanto el Plan General, aprobado en 1971, como el Plan -~

" Parcial, aprobado en {973, han tenido poca incidencia en la-
realidad urbanistica del Municirnio. Las causas de que esto -
hava sido asi habria gquiz&s que buscarlas -en el propio Pla-—
‘neamiento, necesariamente enmarcado en una Ley del Suelo en-

la que situaciones como la de este Municipio estarian en el-

1imite o fuera de su espectro de aplicaciones; ello, al menos
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en parte, ha provocado gue no haya motivaciones ni oosibilida

des de gestionarlo v aplicarlo debidamente.

-k

Durante los Gltimos afios la presién edificatoria no ha -

sido excesivamente fuerte v ha resultado, mal que bien, sequir

el procedimiento de gestién tradicional, seglin el cual cada -

propietario le d& a su suelo el uso que estima conveniente vyv-

los problemas, si surgen, se solucionan sGlo entre los direc~-

tamente afectados. | _

Actualmente est&n en curso o en espectativas diversas --
promociones pGblicas v privadas que:éxigen unas reclas de jue
go y contexto urbanistico claro en el que puedan incardinarse.
Esta es, pues, la primera caracteristica a destacar: dar cau-
ce a los intergses en juego para cue estos, a su vez, puedan-

inducir m&s desarrollo.

Otra sinqularidad, y m&s importante, es el tamafio de la-
propiedad. Por razones seguramente atribuibles a la escasez -
de suelo aprovechable, por lo abrupto del terreno, unido qui-
z5s a un concepto de propiedad muy individualizado, el suelo-
se ha ido dividiendo.y subdividiendo, en las sucesivas ¢enera
ciones, hasta la actual situacidn en'la que un-mmﬂid porcenta
je de las propiedades agricolas son de un tamafio muy pegueno,
impropias para tal uso y, en algunos cascs, no alcanzan las -
dimensiones que deberfia tener un solar minimo. Es posible, --
por ejemplo, encontrar en la zona de la desembocadura del ba-

rranco, en el suelo dedicado al cultivo de platanera, propie-
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dades de superficie inferior a 50 metros cuadrados.

Otros problemas se derivan en parte de lo anterior: uvna -
supervaloracién del suelo que obliga a un aprovechamiento ex--
haustivo y siempre edificatorio para rentabilizar sus costes '—
Y dificultades para preservar el suelo destinado a las infraes
trycturas méas elemeﬁtales. El Municipio carece de un nutcleo ur
bano que aglomere a la mayor parte de la poblacibn, estando es
ta repartida entre algunos barrios principaleé y otros varios-
caserfios, sumando entre todo elloc no mis de tres mil habitan--
tes; lo cual evidencia la dificultad qﬁe entrafia a estas perso
nas, y en tales circunstancias, organizar algunas de las dota-

ciones urbanisticas minimas.

En el mismo orden de cosas se ha de destacar qgue los meca
nismos que ofrece la Ley del Suelo para la gestidn del planea-'
miento 1lmdlican una técnica y un conocimier{to rigurosc de la --
misma que sdlo puede ser aportado por especialistas dedicacdos-
a ello. Si la Administracidn actuante no tuviese medios para -
sostener la infraestructura técnica que informe, controle y dé
apoyatura técnico-legal, y esto se puede mantener Como hipéte—
sis de partida verosimil, el propio Planeamiento deberia ofre-
cer una via simplificada o de minimos con reglas sencillas y =-
ficiles de llevar a efecto, que lo faculte para actuar sobre -

la realidad v no corra el riesgo de convertirse en una entele~

guia inviable.

Por tanto, las ideas basicas con que se afronta la elabo-
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racién de las Normas Subsidiarias de Valle Gran Rey son, en -

resumen, las siguientes:

a) Poca tradicién en la aplicacién de la disciplina urbanisti

ca.

b) Estructura de la propiedad del suelo que se caracteriza -
por un minifundismo extremado y, como probable'consecuen——

cia, una carestia v escasez del suelo disponible.

c) Trama urbana dispersa en varios nficleos y con infraestruc-

tura cdeficiente.

d) Considerar como un dato obijetivo, que puede incluso condi-
cionar el resultado,. los medios con los que se va a contar

a la hora de gestionar el planeamiento.

3.- Objetivo y criterios de la ordenacidn

Las preocupaciones que al respecto se han podido detec-
tar tanto en la Corporacidn Mﬁnicipal como en lcs vecinns con
los gque se ha éontactado, va directamente, va a través de los
escritos y alecaciones que se presentarCJ'a la informacidn pG
Elica del Avance, han ido conformando una serie de criterios-
v objetivos de la ordenacifn cuyo resumen se plasma a coﬁti——

nuwacidén:

a) El Planeamiento intenta recoger la realidad objetiva del -
Municipio tal cual se presenta. Desde esa base de partida-

se plantean los Sistemas Generales, con la intencidn de gque



constituyan el marco de un desarrollo urbanistico equili--

brado a medio y corto plazo.

b) Dentro de esa red de. Sistemas Generales se facilita el sue
lo Urbano que en la actualidad se estima como necesario, Yy
el Urbanizable que se prevé que pueda convertirse en Urba-

no durante el plazo de vigencia que tengan estas lormas.

c) Dentro de las demandas de suelo Urbano detectadas, se ha -
podido constatar que en gran-médida estdn dirigidas a =--
crear una industria turfstica. Esto se ha recogido, inten-
tando frenar actitudes espéculativas o incontroladas, de -
forma gue quede garantizada una minima calidad tanto urba-
na como de la misma industria a desarrollar, y que esta call

dad pueda irse aumentando progdgresivamente.

d) También se desea crear un Centro Urbano definido que agloe-
mere las més importantes'actividades civicas. Para ello se
ha aprovechado el espacid delimitado entre Calera y el ba-
rranco, donde ya se ubican los mé&s importantes servicios -

administrativos, culturales y de oficinas.

e) Se han preservado determinadas superficies de las zonas ur
banas_? Urbanizables, de tal manera gue en el futuro sea -
pqsible una infraestructura de ocio que sirva a los habi--
tantes y potencie los atractivos que pueda haber para los-

visitantes ocasionales.

f) Desde otro aspecto, aungue con connotaciones con el aparta
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do anterior, se han delimitado las zonas donde se ubican

las construcciones mas antiguas,'que presentan mé&s pelidqro
de desaparecer, por el lugar donde se encuentran y se las-
ha dotado de una normativa de pfoteccién, sin gue ello sea
Sbice para que en el futuro puedan ser objeto-de un Plan -

Especial de Proteccién m&s ajustado y detallado.

a) Otro tanto se ha hecho respecto a todos los terrenos del -
municipio que deben ser especialmente protegidos de usos -

gque degraden, su carfcter natural o sus valores paisajisti

COS.

h) También hay Que des;acar gue en la elaboracidn de estas --
Nofmas Subsidiarias se ha mantenido el critzrio de obser--
var la mayor consideracién pecsible hacia las espeétativas—
de los propietarios del suelo, siempre gue fuesen coheren-
tes don el planteamiento globai. Por ello se han buscaéo V-

preferido las soluciones acordadas a las impuestas.

4.- Anilisis de las alternativas.

sé puede decir que la estructura general orgédnica del te
rritorio es la tradicional, la que se ha creado sin planifica

¢i6n alguna, que hasta ahora ha funcionado y ‘que en este mo -

mento se estima como un modelo de crecimiento al limite de --

sus posibilidades sin que se creen graves deseconomias.

' Se trata, por tanto, m&s que de presentar alternativas,-

- de estudiar como, cuanto y por donde se ha de desarrollar la--
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estructura existente de manera que se obtenga el maximo de -

‘bienes posibles sacrificando el minimo cde los intereses en -

juego.

E]l finico acceso terrestre al Municipio es desde la cur-
bre, siguiendo una carretera que baja hasta la costa. .lLa zo-
na superior es boscosa y forma parte del Parque Nacional de-

Garajonay o de su zona de influencia. La amplia franja inter

. media est& profundamente marcada y condicionada por los ba--

rrancos de Arure vy Valle Gran Rev. En ella hay viviendas y -
caserfos y viviendas rurales aisladas entre cultivos en huer
tas aterrazadas en el diffcil terreno y numerosas palmeras -

resto de la vegetacibébn original. La zona inferior Gtil esta vrin

cipalmente constitufida por el delta de aluvién con que desem

boca el barranco. El suelo esta fundamentalmente dedicado al
.cultivo del pl&tano y tambié&n es donde estan los mas impor--
tes asentamientos humanos, desFacando un puerﬁo con activi--
dad pesauera y turistico-deportiva. Todo el Municipio se ca--

racteriza por el minifundismo del suelo Gtil.
E) modelo de estructura gue se propone es el siguiente:

a) La zona superior quedari inalterada, ya que esta bajo el-
smbito del Plan Rector de Uso y Gestidn del,Pafque Macio-

" nal de Garajonay (Ley 3/1981, de 25 de marzo).

E1 Plan Rector abarca al propio Pargue y su limite de -

influencia: es administrado por un Patronatoc a través del -

ICONA.
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b) En la parte de medianias hay grandes cantidades de suelo --
inexplotables -por lo abrupto del terreno. No'obstante hay .otras
zonas no tan arriscadas (Taguluche, Arure, Guad&) que han sido
susceptibles de ser utilizadas, constituyendo paisajes humanos
singulares y dignos de ser considerados y controlados para su-

conservacidn.

Se trata de un tipo de paisaje rural caracteristico, pro-
ducido por la actuacién no demasiado intensa del hombre que ha
ido aterrazando las laderas para cultivar} pero respetando la-
vegetacién salvaje de los lugares y rincones méé escarpacos -
(para el profano en boténica destacan las bellisimas palmeras-
canarias). Esta misma inaccesibilidad ha dificultado la cons--
truccidn de casas, y las que.hay son muy senciilas e inhtegra--
das el medio. Por alli donde se han construido pistas para el-
trifico rodado inmediatamente ha cambiado el péﬁorama. De Vi~
vienda'unifamiliar éislada se pasa a vivienda plurifamiliar de
tres o cuatro plantas, con paredés medianeras, saldn de techo-
alto en la planta baja v mayor densidad; transformandose lo --
que es un paisaje ancestral en algo cercano al concepto de su-

burbio.

Por tan-o, una actitud conservacionista (pues lo que hay-
es mejor que lo que se vislumbra) implicaria, fundamentalrente,
ser muy restrictivo en cuanto a construccién de vias para vehi

culos, puesto que a partir de ese hecho el proceso de degrada-

cidn es incontrolable, -
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Se podria argumentar por parte de los propietarios situa--

dos en esas zonas que se les condena a estar permanentemente al

margen de comodidades que se consideran corrientes.

Esto no seria cierto, ya que no se trata de arrebatarles -
nada que sea suvo, sino‘de mantener unas condiciones existenteé
y gque casualmente han prodﬁcido un paisaje que no tiene propie-
tarios: Es de todos. En cualguier caso, en el futuro deberian -
redactarse los Planes Espaciales adecuados a estos efectos, y -
en ellos se podrian contemplar compensaciones tributarias y cre

diticias para los interesados.

c) Es en la franja costera donde estd prevista una actuacidn =--
mi&s intensa. Se propone, esencialmente, diseflar el marco dentro
del cual se pueda efectuar el cambio de uso de esta »arte del -

territorio municipal.

Se intenﬁa gque una actividad econfémica menos rentable (la-
ag_ri'cultura) pueda ir siendo paulatinamente sustituida por la in
dustria turistica y los servicios gue ella genera, conforme lo-
pida el libre mercado. Para que el proceso se efectle sin des--
vios del plan previo es indispensable que la Administracién ac—

tuante lo controle y vigile exhaustivamente.

Y para impedir que la realidad desborde al instrumento de-
planeamiento v lo deje inoperante o anulado, es precilso dotarlo
de la suficiente flgxibilidad de tal manera gue, en cualquier -
cgso,'queden cléramente definidos 1los Sistemﬁs Generales pero,-
a partir de ahft, &ejar gque la misma realidad elabore el camino--

dentro de las reglas que se establezcan. Esto le 44 a las Nornas
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el carlcter de “abie:tas“,'lo cual también implica su revisidn
a corto plazo, con el objeto de controlar a tiempo los posi --

bles efectos indeseables.

5.-- Justificacidn del modelo escogido v descripcidn de la

ordenaciodn.

Del conjunto de datos recogidos en la fase de informacién,
asi como de las conversaciones mantenidas tanto con los respon
dables de la Admiﬁistracién Municipal como con lps vecinos, se
ha llegado a la conclusién de lo absolutamente necesario gue -
resulta en este caso que el planeamiento sea sencillo y realis
ta. Tal ha sido el modelo buscado; por un lado intentando una-
simplificacidn de la gestidn y de lé~normativa, rmirando més al
objetivo de lo que se desea conseguir gue a un exceso de escru
pulosidad legalista que lo frustre; y por otro, evitando en --

cuanto fuese posible el planeamiento desconectado de la reali-

dad, que produzca mi&s un amordazamiento y clandestinizacidn -—-

gque un encauZamiento de los intereses en juegoe.

Se intenta, pues, consegquir un planeamiento conceptualmen
te sencillo y gue sirva de iniciacién a una politica municipal

a mas largo plazo en este campo.

Una vez definidos los Sistemas Genarales, la normativa se
dirigird a crear un marco dentro del cual pueda ordenarse la -

actividad humana sobre el medio desde una posicidn p;agmética.i

El suelo se clasifica, conforme al articulo 91-b del Re--
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glamento de Planeamiento y a la Ley 5/87, de 7 de abril, sobre
la Ordenacién Urbanistica del Suelo Riistico de la Comunidad -

Autdnoma de Canarias, en Urbano, Urbanizable y RGstico.

a) Es suelo Urbano aquel que, por el articulo 78 de la Ley del
Suelo, est& consolidado por la edificacidn en sus dos terceras

partes, o tiene infraestructura urbana necesaria, O la llecara

a tener en ejecucidn de las Normas.

b} Se propone como suelo Urbanizable aguel que, por estar Si-
tuado an la periferia de las nficleos urbanos o entre los Siste

mas Generales, se detectan sobre &l ciertas espectativas urba-

nizadoras.

c) Es suelo Rstico aguel que no debe ser ocupado por nficleos-
de poblacidn consclidados, ya gue bien por Sus caracteristicas
naturales o culturales, o bien por su potencialidad productiva

dentro de la ordenacién general de la economia debe ser expre-

samente excluido del proceso urbanizador.

I.a edificacién en suelo Urbano gueda supeditada al cumpli

miento de las Ordenanzas Generales para suelo Urbano y 2l de --

las particulares de cada tipo.

L.os tipos de edificacidén en-suelo Urbano son:

- BEdificacidtn Cerraca
- Edificacién Mixta.
-~ Turistica Cerrada

- Turistica Abierta.
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- Ciudad Jardin
- Fdificacién Industrial

- Edificacidn destinada a equipamiento.

ademds, en el suelo urbano hay otros dos tipos: el ocu-
pado por construcciones y edificios que deben ser protegidos,
y gque cuenta con una ordenanza especifica, y los suelos desti-
nados, por un lado, a viales y espacios libres y, 'por otro, a

jardines y zonas verdes.,

En los casos en que el cardcter de urbano quede supedi-
tado al desarrollo de las Normas Subsidiarias, es muy importan-
te que la Administracién Municipal se garantice la realizaciodn
de la correspondiente infraestructura antes de conceder licen-
cia de construccidn alguna: Esto es, no conceder licencia en
suelo urbano mds que en aquel que pueda ostentar la categoria
de solar (conforme a 1la definicién del articulo 82 de la Ley
del Suelo), o bien cuando los promotores hayan presentado al
Ayuntamientoc proyecto de urEanizacién para su aprobacién y, una
vez aprobado, quede garantizado su coste total. También el Ayun-

tamiento puede subrogarse la gestidn recaudando los costes.

Dado las limitaciones existentes en la actualidad en ma-
teria de algunés infraestructuras, seria muy conveniente que el
Ayuntamiento tuviera un plan global del desarrcllo de las redes
de abastecimiento de agua y también de vertido de aguas residu;—
les, que pésibilite irlas elaborando sectorialmente o por fases,

con el objeto de recionalizar y economizar su construccidn.
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Asimismo serfia deseable que se fomentase la construccibn,
en los edificios o conjuntos de edificios con espacios libres-

anexos, de aljibes que recojan el agua de lluvia para Su utili-

zacidn.

En las zonas bajas de la costa el vertido de aguas resi--
duales puede preéentar problemas si se plantea por el procedi-
miento de pozos absorbentes, ya que la inmediatez del nivel -~
freftico a las capas superiores del terreno impliden la absor--—-
cién. Tambié&fi el terreno llano con, en ocasiones, contrapendien
tes, obligarié a tener que intercalar estaciones de bombeo: To
do ello aconseja elaborar un plan de depuracién y vertido de -

aguas resifiuales en el que, incluso, se podria contemplar su -

reutilizacién para riegosaoricolas y de zonas verdes pGblicas-

y privadas.

Teniendo en cuenta las limitaciones existentes en la Isla
respecto a recursos energéticos tradicionales, parece razona--—
ble que los aumentos de demandd@ se satisfagan, al menos en par
te, a través de energias limpias, de las gue si hay recursos.
Por eso tambi&n serfa conveniente que se fomentase la instaia—
cién de generadores eSlicos y de placas solares productoras -

de agua caliente.

La propuesta politica a seguir en el suelo Urbanizable,
es la de garantizar los viarios y los espacios plblicos cual-

quiera que sea el procedimiento por el gue se gestione su con--

versidn en Urbano.
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El procedimiento normal para ello seri el que se especi-
fica en el articulo 71-4 de la Ley del Suelo, mediante previa

redaccidén de los correspondientes Planes Parciales. Estas NOX

mas plantearon inicialrente la posibilidad de un procedimien--

to simplificado que ra sido rechazado por las autoridacdes .com

petentes en la aprobacién definitiva pero que, en cualquier -

caso, cueremos dejar constancia de &l transcribiéndolo lite--

ralmnente:

"Sin embargo ello no ser& Obice prara que, en aguellos ca
sos en gque el suelo a transformar no tenga dimensiones sufi:f
cientes qué justifiquen un Plan Parcial vy, al_mismo tiempo, -
esté conectado y pueda ser integrado a la red de vias plbli--
cas gue se expresan en estas Normas, se regule un-procediéieg
to simplificado gque se limite a garantizar, fundamentalmente-
el acceso por via p@blica al terreno; el ancho, extensidén mi-
nima v grado de urbanizacién de tal via. También quedaria re-
gqulada la edificacién, tanto por lo gue respecta a la edifica
bilidad maxima (que se sefiala en los planos de zonas de desa-
rroilo) como al tenerse que ajustar a alguna de las tipologias
resefadas pafa suelo Urbano. |

Asi se’consigue dar cauce a las posibles asPiraciones de
los vecinos con su=lo Urhanizable; gin discriminarles en fun-
cidn del tamafio de su parcela o Que} en el peor de los casos,
se propicie una construccién. absolutamente andrguica.

La contrapartida seria establecer una vigilancia y segul-

miento ricuroso del desarrollo de las Normas vy disponer asimis

mo sefiales de alerta gue indiguen cuando es necesaric que sean

revisadas.
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L.a Administracién Municipal deberi estar especialmente -
atenta a que se redacten y aprueben las ordenaciones de man-
zana y los correspondientes proyectos de urbanizacidn en cola
boracién con los vecinos afectados cuanto estos, de coOmin --

acuerdo, decidan iniciar un procedimiento simplificado”.

Ios Planes Parciales comprender&n una o mas areas de sug
lo Urbanizable segfin quedan indicadas en los planos de Zonas
de Desarrollo y tendrén los Indices de edificabilidad bruta -
(IEB)cjue se sofala en cada caso. Tendrin asimismo fque respetar-
se las indicaciones de uso v de ubicaciéﬁ de zZonas verdes:-y -
equipamieﬁtos que se hacen en dichos-planos. En cualgulier ca-
so el Ayuntamiento no concedera licencias de construccién en-
suelo gque tenga calificacidén de Urbano hasta que 5ea propia--
mente un solar: entendiendo por sclar aguel suelo urbano que-
cuenta con acceso por via piblica pavimentada, abastecimiento

de acua, evacuacidn de aguas negras y sSuminlistro de enercia -

elé&ctrica. PoFf tanto, pudiera haber suelo -que, afin siendéo Urbano,

no tuviese la categoria de solar por no cumnlir los anterio--

res requisitos.

i .

e i -

cificas caracteristicas rurales, agricolas, topogréficas, pal

sajisticas, ecolégicas o péeriféricas respecto a nicleos conso-
lidados, no es deseable gue sirva de asiento a formas urbanas.
En algin caso vodria «iizds llegar a formar parte del suelo -
Urbano © Urbanizable en futuras revisiones del pléneamiento Ve

en esa medida, constituiria también una reserva de suelo a --
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m&s larco plazo.

Dentro del Rstico se han distinguido dos formas: Rsti~-

co Protegido vy Rstico General.

Al Rfistico Protegido se le da una edificabilidad nula. -
T C—

Se incluyve en &1 toda la parte del territorio municipal en el

que la.presidn humana ha sido hasta éhora mis leve y también

aquél gue, aln con espectativas edificatorias v urbanizadoras

contiene otros valores gque deben primar sobre esos.

Adem&s de prohibirse el uso edificatorio, se norma el -

resto de usos posibles v se les hace a tocoOs ellos objeto de~-

Licencia Municipal.

Oueda igualmente prohibido todo utilizacidédn aque altere -
su fiscnomfa, topograffa o que degrade el paisaje.Eﬁn embargo
se permiten las.usos que hayan genido tradicionalmente tenien
do, tales como agricola, forestal, ganadero, apicola, el de -
la caza, etc., siempre que se ajusteh a la normativa. La 1ins-
talacidn y construccién de elementos de interés general, tales
como apertura de vias interurbanas, embalses, antenas, perfo-
racién de pozos,y galerias, etc, requieren un estudio previo -

sobre su impacto ecolbacico y que el respectivo provecto siga-
el tramite del articulo 44-2 del Reglamento de Gestidén de la-

Ley del Suelo, que incluye la exposicién del mismo al pablico.

El suelo Rstico General es el que fundamentalrente esta

—_

dedicado a la agricultura vy en 81 hay viviendas rurales aisla

das o levemente agrupadas en caserios.



~18-

En este tipo de suelo se podran eridir construcciones -

para ser destinadas a uscs pecuarios O agricolas, asfi como -

las viviendas unifamiliares de quienes se dedican a estos me

nesteres: no obstante hay limitaciones estrictas de uso, den

sidad, de altura y formales.

La politica municipal en este tipo de suelo deberia ir-

dirigida a controlar fundamentalmente la no urbanizacion, re

ot T L

——

chazando categéricamente la apertura de nuevos accesos roda-

dos allf donde no los hubiere. Cualguier Acces© o paso a la-
circulacidn rodada por suelo no urbano es una invitacidn a -
la suburbializacién por proliferacién de la inefable tipélon
gfa del "saldn y vivienda". Para evitar esto es conveniente-
que, ademés, exista uné oferta suficiente de suelo urbano y-
en condiciones gconémicas adecuadas a la demgnda; sGlo asi—

tendria la Administracién fuerza moral para prohibir cons—--

+ruir alli dende no se deba.

Se han delimitado también unas llamadés_Zonas de Edifi-

e —

cacién a Proteger, por su valor hist8rico v/o ambiental, sin

-

perjuicio de que con posterioridad a la aprobacién de estas-

Normas se redacten Planes Especiales especificamente cestina

‘dos a ello.

El criterio'seguido al delimitar estas Zonas no ha sido
sélo el de valorar su interés histérico vy antropoldgico, sSi-
no gque también se ha vélorado conjuntamente el riesco de des
truccidn que soportan, en funcidn del lugar donde se ubican.

Ello significa que no son las Gnicas construcciOnes o conjun
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tos de ellas que tienen interés dentro del Municipio sino --

que se han protegido a las cue de entre ellas presenta, a--

parentemente, mayor pelicro de desaparecer.

" En-cualquier caso ser8 responsabilidad municipal redag

tar los proyectos Vv ejecutar las obras de consexrvacidn y --

- adecuacién de los entornos, tanto en la zona de Arure como-

en el Molino de Calera; tambié&n deberi el Ayuntamiento eé--
tar aténta a comprar estas propiedades cuando sus duefics -
deseen venderlas o, incluso abrir expedientes de expropia--
ciéﬁ cuando detecta falta de interé&és de algln propietario -

en orden a su adecuado mantenimiento y conservacidn.

Las parcelas gque el Planeamiento destina a la construc
cidén de Equipamiento deber&n ser ordenadas, tratadas V-urba-
nizadas conjuntamente con el edificio de que se trate. Se -

prever&n los accesos, aparcamientos, viarios, espacios li--
bres y jardines gue completen la superficie de parcela no -

ocupada.

6.~ Zonas de desarrollo

Las Normas Subsidiarias delimitan unas determinadas Zo-

- nas gue han de ser sometidas a posterior desarrolloc urbanis-

tico mediante la redaccidn de Planes Parciales, Unidades de-

Actuacidn y Planes Especiales.

a) Seglin el articulo 43-4 del Reglamento de Planeanien-

to, el desarrollo de las Normas Subsidiarias a través de Pla
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nes Parciales se referird a terrenos incluidos en las &reas que

aquéllas declaren aptas para la urbanizacidn. Por otro lado, el

articulo 45-1 del mismo Reglamento declara que 10s Planes Parcila-

les que desarrollen Normas Subsidiarias abarcardn una o méds &reas

definidas por éstas como aptas para la urbanizacidn.

Asi pues, el Suelo Urbanizable ha sido dividido en areas

que se agrupan a su vez en tres sectores.

SECTOR 12: Zona de Playa del Inglés.

[ . . . e —mE e P — )

/

ey e T

'_Techo edificatorio del Sector 1« =

"Poblacidn acumulable =

__._...-....--—-—""_" .-
— T —r

Area 12, Uso preferente =

Superficie

fndice de edifi
cabilidad bruto

(IEB) =

Aprovechamiento=

' — W -memre 1

\ Erea 2a. Usos preferentes

Superficie

IEB

Erea 32. Usos preferentes

Superficie

TEB

f [
YASTS

Hotelero.

3,67 ﬁas.

0,4 m2/m2.

Una cama cada 40 m2.
. 5

iy

G

construidos. -

Bl e B R ey —Eatt g -
CEmr .. g

Residencial y Tu-

ristico.

H

2,03 Has. ,
;?5ﬂ)

il

0,4 m2/m2.

Residencial y Tu-

ristico.
= 1,08 Has.

= 0,4 m2/m2.

27.120.- m2.

§ﬂ&;pabitantes..
| \



SECTOR 29: Zona de Calera a Playa Calera.

Erea 12. Usos preferentes = Turistico y Resi-

~dencial.
Superficie = 3,12 Has.
= 0,4 m2/m2.

1EB

243

Turistico y Resi-

Area 22. Usos preferentes

dencial.
Superficie = 2,79 Has. |
1EB = 0,4 m2/m2. SUL

Area 32. Usos preferentes = Turistico y Resi-

dencial.
Superficie = 2,65 Has. .
R .
IEB = 0,4 m2/m2. D¢
Krea 42. Usos preferentes = Residencial y Tu-
ristico.
Superficie = 3,04 Has.
,1?3
Area 52. Usos preferentes = Residencial y Tu-
| ristico.
Superficie = 2,60 Has. R
IEB = 0,4 m2/m2. L0
Techo edificatorio del Sector 22 = 58.800.- m2.
. Poblacidn acumulable = 1.450 habitantes. o }Ei;il
_ VA RN [
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SECTOR 32: Zona de La Puntilla a Vueltas.

Area 12. Usos preferentes Turistico y Resi-

dencial.
Supertficie = 5,12 Has.
IEB = 0,4 m2/m2. G
30
Area 22, Uso preferente = Turistico.
Superficie = 2,81 Has.
I1EB = 0,4 m2/m2.

Techo edificatorio del Sector 39 = 31.720.- m2. B

Poblacidn acumulable = 800 habitanteé. . Qﬁﬁf)

RESUMEN: Suma de cuantificaciones en el Suelo Urbanizable.

Superficie bruta total = 29,41 hectdreas.
Superficie edificable = 117.640.- m2.

Poblacidén acumulable = 2.850 habitantes.




r

-23-

b) Conforme al articulo 36-3 del Reglamento de Gestidn, --
cuando en suelo Urbanc no sea posiBle la determinacién de un --
poligono con los requisitos establecidos en el artfculo 117-2 -
de la Ley del Suelo ni se trate de actuacicnes ailsladas, las --
operaciones urbanisticas podrén llevarse a cabo mediante la =—-
delimitacidn de Unidades de Actuacidén que permitan, al menos,--
la distribucidén justa entre los propietarios de los beneficios-
v cargas derivados del planeamiento. NO podrén, asimismo, deli-
mitarse Unidades de Actuacidn inmediatas a terrenos de cesidn--
obligatoria vy ératuita, gque ya no estuviesen incluidos en otras

sreas de suelo Urbanizable, sin incluir. la parte correspondien

te de los referidos terrencos.

Con el objeto de establecer las bases que pefmitan la eje-
cuciép de aguellas determinaciones dJue se requieran para comple
tar el proceso urbanizador del suelo calificado Urbano, se han-
delimitado las Unidades de Actuacién gue a continuacidn se indi

can vy sefialadas en los planos a 1/1.000 de Zonas de Desarrolle.

U.A.1 == S = 20.050 M2.. DT Ui riTas T

E ) o ! -

coeficiente de edificabilidad (C.e.)=0,59 m2/m2.

Situacidén = Callac de La Moza :j_'f "5;5( ‘“"_
U.A.2 —— S = 8.020 m2 - -

C.e. - 1,54 M2/m2. se0

Situacidn = Plava Calera.

U.A.3 == 5 = 8.110 m2- . ;;_Uﬂﬁﬂ} N
C.e. = 1,54 m2/m2 .'lfgi_r -
o% .
Situacin = Playa Calera ) e



U.A.4 --
UfA'S -
U.A.6 -~
U.A.7 --
U.A.8 =--
U.A.9 ==~
U.A.1Q0--
U.A.11-~

C.e.

S
C.e.

Situacién

S
C.e.

Situacidn

S

Situacidn

S

C.e.

Situacion

S
C.e.

Situacidn

S

C.e.

Situacidn

S
C.e.

Situacidn

S
C.e.

Situacidn

I

i

H

3.250 m2.
0,70 m2/m2.

Plava Calera.

4.970 m2.
0,66 m2/m2.

Plava Calera.

7.110 m2.

0,66 m2/m2.

Plava-Bateolas.

4,355 m2.

0,67 m2/m2.

Plavya-Bateolas.

5.915 m2.

0,65 m2/m2.

Playa-Bateolas.

5.355 ml.

ks
-

0,57 m2/m2.

Playa—-Bateolas.

1.850 m2.
0,77 m2/m2.

Calera.

9.237 m2.

Orijamas.

-24-
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U.A.12-~ S = 3.875 m2.
C.e. = 0,61 m2/m2. -2
Situacidn = Playa-Bateolas {(al Sur del barranco)
U.A.13-- S = 9.408 m2.
C.e. = 0,77 m2/m2. - 66

-

Playa-Bateolas (al Sur del barranco)

S-tuacidn

U.A.14-= S = 1.800 m2.
C.e. = 1,00 m2/m2. -
Situacidn = La Puntilla.
U.A.147°- 8 = 4.539 m2.
C.e. = 1,00 m2/m2l
o
Situacidén = La Puntilla. - | Fﬂﬁ ‘
U.A.15=~- § = 1.537 m2.
C.e. = 0;88 m2/m2. . h(f
Situacidén = La Puﬂtilla.
U.A.16-- 5 = 7.839 m2.
C.e. = 0,66 m2/m2. //"":i\
Situaciodn =_Charco del Conde. - M*iéo
U.A.17-- § = 4.275 m2. -
' /
C.e. = (0,57 m2/m2.
Situacidén = La Puntilla.
U.A.18-- S = 7.720 m2.
C-E- S 0;43 m2/m21 /
Situacidn = Borbalén. |



'
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Ak

U.A.19--

U.A.20-~

U.A.21--

U.A.22--

S
C.e.

Situacidn

5
C.e.

Situacidn

S
C.e.

Situacidn

S

C.e.

U.A.23~-~

U.A.24--

U.A.25--

U.A.26~--

Situaciodn

S
c.e.

Situacidn

S

_C.e.

Situacidn

S
C.e.

Situacidn

S
C.e.

Situacidn

O Il

] l

43.456 mZ.

0,54 m2/m2.

LLas Quincenas.

6.050 m2.

0,44 m2/m2,

3.055 m2.

0,56 m2/m2.

Charco del Conde.:

.

_
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Quincenas-Charco del Conde.

4,277 m2.

0,56 m2/m2.

Quincenas-Piedra la Garza.

3.372 m2.

1,00 m2/m2.

/

Quincenas~Fondo.

12.226 m2.

0,48 m2/m2.

¥

S

Charco del Conde.

5.250 m2.

0,66 m2/m2.

Llancos de Borbaléan.

"16.070 m2.

0,31 m2/m2.

|D e

N

S
1337 -
" T

&

ciudad Jardin Borbaldn-Vueltas.

.
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— 0D.A.27-- 8§ = 16.795 m2.
C.e. = 0,46 m2/m2. v
Situacién = Zona Industrial de Vueltas.

16.980 m2.

0,53 m2/m2. /

Fondo-Condesa.

C.e,.

Situacién

-mﬂ“’"ﬂwﬁﬂ#wﬂ#ﬂnﬂﬂ_ﬂ_ﬂﬁﬂw’

= U

La ejecucidn de estas Unidades de Actuacidn se realizarad
mediante cualquiera de 1los siguientes sistemas:
- Compensacidn
- Cooperacidn
- Expropiacidn
El Ayuntamiento elegird el sistema de actuacidn aplicable
sequin las necesidades, medios econdmico--financieros con que
cuente, colaboracidén de la iniciativa privada y demds circuns-
tancias gque concurran, dando preferencia a los sistemas de com-
pensacidn y cooperacidn, salvo cuando razﬁnes de urgencia o ne-

cesidad exijan la expropiacidn.

c) Sin dnimo de exhaustividad, pero si intentando esta-
blecer unas prioridades impuestas por las‘negesidades de desa-
rrollo de si mismas, las Normas Subsidiarias establecen 1los
Planes Especiales que deberadn redactarse y ejecutarse en orden

a poder alcanzar un minimo de objetivos.

Estos Planes Especiales son los siguientes:
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- PLANES ESPECIALES DE EJECUCION DIRECTA DE INFRAESTRUCTURAS

PEEDI 1 = Via de acceso a Playa del Inglés.
- PEEDI 2 = via de acceso a Juan Rejdén por Orijamas.
PEEDI 3 = vVia de Ronda para acceso directo al muelle de

Vueltas.

- PLANES ESPECIALES DE BARRIOS

PEB 1 = Saneamiento y ordenacidén de Los Médanos.
PEB 2 = Saneamiento y ordenacidn de Calera. e
PEBR 3 = Saneamiento y ordenacidn del Lomo de Vueltas. |

- PLAN ESPECIAL DE PROTECCION

&

PEP 1 = Para protegér el antiguo caserio de Arure, de

gran valor histdrico y antropoldgico.

- PLAN ESPECIAL COSTERO

Para organizar la franja costera inmediata a las

PEC

zonas urbanas del modo mas adecuado a tal situa-

-

cion.

Sin haber sido sefialado expresamente en los planos (dUnica-
mente por tener dudas razonables de como evolucionard la situa-
cidén en un prdéximo futuro), es obligado mencionar también la
conveniencia de establecer una vigilancia rigurosa de todo.Gua-
dd, a ambos lados del barranco de Valle Gran Rey, con el objeto
de someterle a un Plan Especial de Proteccidn que, sin impedir
1os usos que tradicionalmente sefhan desarrollado en sulémbito,
sea preser rado del hecho urbanizador j de accuaciones irrespe-

tuosas que, por falta de instrumentos u ocasiones, hasta ahora
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CUANTIFICACIONES DE LAS DIFERENTES CLASES DE SUELO
A.— SUELO URBANO:
Edificacion cerrada. . covveenencessnonansnens 43.724.- m2.
EQificacion MIXta. e v e eeeneoesosossassncannsoses 116.757 .- m2.
Turistica cerrada. .. ... &t e s s s s e easnneens A.#..29.805i- m2 .
1?}3 '3"'1:}"3/ i‘
Turistica abierta............. ;gwwﬁnixufwuaq$27.49§/— m2.
Ciudad jardin........ Cee e e ve.24.215.- m2.

[ P \M,‘?,,'Dﬂ_r

Suma Urbano Residencial = 291.996.- m2. v
Superficie total construible = 334.590.-~ m2.

Poblacidn acumulable = 6.700 habitantes.

Suelo de USO iNAUSErIiAl.eeseceereeosnnnceassens 9.800.- m2
Superficie del PuertO..ccseceeeovaareeosnnass 12.680.~ m2.
Suelo para equipamientos en zona urbana...... 41.870.- m<.
ZONAS VELAE S 4 ¢ v oot oo v oesessnoeennnnnsens e e e 44.739.- m2.
AEreas € ProteCCiBONe..seeeeneaeeseeencesensns 28.555.- m2.
TOTAL DE SUELO URBANO (excepto vias)........429.640.- m2.

B.~ SUEBLO URBANIZABLE:

 SUPERFICTIE NETA. e v e vneeaesnnens e 259.231.- m2.
(Descontando Sistemas Generales) SRR S e s
Superficie total construible = 117.640.~ m2 ,_x"}gaZﬂ:jl/? J < A

Poblacidén acumulable = 2.850 habitantes.

ZZT'!' Lf; ?33*‘3 £
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C.- SUELO RUSTICO NORMAL:

ZON3 A1 1 1TA . . o o e c e v o oasaosorosonsseonoeas 304.305.~- m2.

GUAAA . © 2 vy et s e et v oo sssesoesocnesassosssssose 1.578.950.- m2

TagUIUCHE . st sttt i it et eneeanocasenracrsooacas 383.440.~- m2.

LAS HaAYAS et e v oeesnsonneeneseseenoocosanesss 101.685.- ml.

TOTAL DE RUSTICO NORMAL . s v v v er sovuenonnnss 2.368.380.- m2.
D.- SUPERFICIES DE SUELQ DESTINADO A EQUIPAMIENTO:

Puerto de VUl A S v e s cceensvacanssensossavsesaas 12.680.~ m2.

En suelc urbano...... e es b e e e e s e e 41.870.- m2.

En SUCLlO IUStiCO. e v ceeesseosrsscesnsnnnssnsess £2.400.~ m2.

TOTAL DE SUELO PARA EQUIPAMIENTOS......;....116.950.- inzg.

E.- SUELO RUSTICO DE PROTECCION:

Resto, hasta completar las 3.350 hectdreas con gue cuenta

el término municipal de Valle Gran Rey.

)

. L]
. | | -
.
[

Santa Cruz de Tenerife, en marzo de 1.989

DHLIGENCI 0 ars fae 1 constary
que el presente documento ha oi -

A

Sixto Machado Codesido girc_)do por la Corporacion en




