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TITULO PRIMERO. DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1. La ordenacion Pormenorizada del presente Plan General de Ordenacion

1. Constituye la ordenacién urbanistica pormenorizada del Plan General de Ordenacidon de
Garafia, de acuerdo a lo preceptuado en el articulo 32.2 del TR Lotc-Lenac, el conjunto de las
determinaciones que, dentro del marco de las de caracter estructural, desarrollan aquéllas en
términos suficientemente precisos como para permitir la legitimacion de las actividades de
ejecucion, comprendiendo:

a) Laordenacidon completay con el mismo grado de precision exigible a un Plan Parcial del
suelo urbano no sujeto a planeamiento de desarrollo y del suelo urbanizable ordenado.

b) La division del suelo urbano y urbanizable en ambitos y sectores, determinando la
normativa que sea de aplicacién en cada uno de ellos, y fijando para cada uno de los
sectores de suelo urbanizable sectorizado el aprovechamiento urbanistico medio que
le corresponda, que no podra diferir entre sectores en mas del quince por ciento (15%).

¢) Laorganizacidn de la gestiony la programacion de la ejecucion publica del Plan General.

d) La determinacidon, de reservas complementarias de espacios libres publicos,
dotaciones, equipamientos e infraestructuras que completen las previstas en los
sistemas generales, sin adquirir esta calificacién.

e) La delimitacion, si procede, de unidades de actuacidn, asi como de areas de gestidn
integrada, precisando el caracter publico o privado del sistema de ejecucion segun
corresponda.

2. También forman parte de la ordenacién pormenorizada del Plan General las determinaciones
contenidas en el “Catdlogo de Proteccion y Ambitos Arqueoldgicos” y aquellas otras
determinaciones incluidas en él en aplicacién de las Directrices de Ordenaciéon General de
Canarias, y de los instrumentos de ordenacién insular y territorial.

Articulo 2. Documentos de ordenacidon pormenorizada y normativa complementaria

1. Alos efectos oportunos se consideran documentos de la ordenacidn pormenorizada del Plan
General: la Memoria de ordenacion (sélo los apartados que traten aspectos relativos a la
ordenacién pormenorizada), las presentes Normas, el Fichero de Ambitos Urbanisticos y de
Gestion, el anejo de ordenacion pormenorizada del sector SG-CF Roque de Los Muchachos, los
Planos de ordenacién pormenorizada, el Programa de Actuaciéon y el Estudio econdmico
Financiero, ademas del Catalogo de Proteccién y Ambitos Arqueoldgicos.

2. De acuerdo con la legislacion urbanistica aplicable y con las Directrices de Ordenacién General
de Canarias, las presentes Normas del PGO se complementaran a través de los siguientes
instrumentos normativos:

a) Ordenanzas Municipales de Urbanizacion y Ordenanzas Municipales de Edificacién.
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Ordenanzas Ambientales, que podrdn incorporar las relativas a control luminico y
control de ruidos.

Ordenanza Municipal de Actividades Clasificadas.

Otras Ordenanzas Municipales, para la regulacién de aspectos especificos con
incidencia en la ordenacion contenida en este PGO, o aquellas que deban formularse
en cumplimiento de las Directrices de Ordenacién General de Canarias o de la
legislacién sectorial.

Estos instrumentos tendran el alcance y contenido que se define para cada caso en el articulo

40 del TRLOTENC, en las Directrices de Ordenacion General de Canarias y en la legislacién
urbanistica y sectorial aplicable.

En consonancia con lo dispuesto en las Directrices 116.2 y 3 y 131 de las Directrices de

Ordenacién General de Canarias, las Ordenanzas Municipales de Urbanizacion y Edificacion y
las Ordenanzas Ambientales, deberdn regular con especial atencién los siguientes aspectos:

a)

b)

d)

f)

La estética de las fachadas y revestimientos exteriores a aplicar en los asentamientos
rurales y agricolas, en el suelo urbano de interés cultural, y en los accesos a los nicleos
urbanos.

La tipologia a la que deberan ajustarse la sefializacion, toldos, carteles y anuncios de los
establecimientos, y las condiciones de ocupacién de espacios publicos con expositores,
veladores y otros elementos.

Los criterios para los codigos cromaticos a utilizar en funcién de las caracteristicas de la
arquitectura y de su grado de percepcién.

El establecimiento de estdndares de calidad ambiental en la eficiencia de los servicios
urbanos, especialmente de limpieza, y en la reposicién y mantenimiento de materiales
deteriorados del espacio publico.

La imagen de cubiertas y azoteas, con la implantacién efectiva de normas y ordenanzas
que ordenen las instalaciones y elementos sobre cubierta y eviten construcciones o
instalaciones ilegales, aunque evitando la adopcidn de soluciones inadecuadas
paisajistica y energéticamente.

La calidad arquitectdnica de las edificaciones y su integracién adecuada en el entorno.
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TITULO SEGUNDO. REGIMENES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 3. Bienes integrantes del Patrimonio Histérico

1.

De conformidad con el articulo 2 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Histérico de
Canarias, constituye el Patrimonio Histérico de Canarias los bienes muebles e inmuebles que
tengan interés histérico, arqueoldgico, etnografico, paleontolégico, cientifico o técnico.

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

a) Registro de bienes de interés cultural (B.l.C.), siendo bienes de interés cultural del
patrimonio histérico canario los que ostenten notorios valores historicos,
arquitecténicos, artisticos, arqueoldgicos, etnograficos o paleontoldgicos, o que
constituyan testimonios singulares de la cultura canaria, que sean declarados como tales
expresamente mediante Decreto del Gobierno de Canarias, de conformidad con lo
establecido en el articulo 19 de la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias.

b) Catalogo de Proteccién y Ambitos Arqueolégicos del término municipal de Garafia,
siendo bienes catalogados aquellos que son integrantes del patrimonio histérico que no
sean objeto de declaracién como Bien de Interés Cultural.

c) Carta Etnografica, en la que se documentan e inventarian los bienes inmuebles
integrantes del patrimonio etnografico.

d) Carta Arqueoldgica, en la que se documentan e inventarian los bienes integrantes del
Patrimonio Arqueoldgico.

Integrardn asimismo el patrimonio histérico aquellos bienes inmuebles cuyo valor o interés
histérico, ya sea arquitecténico, arqueoldgico o etnografico, haya sido apreciado por la
Administracion u érgano competente para la autorizacion de intervenciones sobre los mismos.
En consecuencia, éstos estardn sometidos al presente Titulo en cuanto al régimen juridico de
aplicacion, de acuerdo con el valor apreciado.

“El Catdlogo de Patrimonio y Ambitos Arqueoldgicos” forma parte integrante del presente PGO,
y se estructura como un instrumento abierto, en el que para la incorporacién de nuevos bienes
qgue deban catalogarse y, en su caso, para la descatalogacion de bienes catalogados
anteriormente, se procedera mediante la modificacion del presente PGO, previo informe
preceptivo del Area del Cabildo que tenga atribuidas las competencias en materia de
patrimonio.

El Ayuntamiento debera disponer de un inventario en el que se irdn anotando los bienes de
valor patrimonial susceptibles de incorporarse al Catdlogo de Patrimonio y Ambitos
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Arqueoldgicos, asi como aquellos, que por la pérdida de los valores patrimoniales que
motivaron su catalogacion, deban ser descatalogados.

La relacién de bienes susceptibles de proteccién o de descatalogacion que se estimen de interés
a estos efectos, se tomard por Acuerdo municipal adoptado de oficio, o a iniciativa de otros
Organismos o entidades, o particulares interesados. En base a dicho Acuerdo se incluiran o
excluirdn de dicho inventario la relacién de bienes susceptibles de proteccion o de
descatalogacion mediante una anotacién preventiva. Dichas anotaciones caducaran
transcurrido un afio sin que se inicie el procedimiento que deba proteger o descatalogar los
bienes afectados, o sin que se incoen los oportunos expedientes de declaracién.

4. La normativa de proteccion tiene como objeto fijar el conjunto de medidas encaminadas a
preservar y mantener el patrimonio edificado, etnografico y arqueoldgico de Garafia. Este
patrimonio estd formado por conjuntos arqueoldgicos, arquitectonicos y edificios
caracteristicos del proceso de formacién de este nucleo, de su memoria colectiva, de su uso y
de sus valores culturales.

Articulo 4. Régimen de las intervenciones en los Bienes del Patrimonio Histérico

1. Laintervencion en el Patrimonio Histérico del municipio de Garafia se sujetara a las siguientes
condiciones:

a) Seran de aplicacién las determinaciones establecidas por el presente PGO en estricta
relacién a la Ley de Patrimonio Histdrico de Canarias, cuando no esté prevista la
redacciéon de un instrumento de ordenacidn al que se haya remitido la misma. A este
respecto, se estara al régimen establecido en cuanto a los grados de proteccién y tipos
de intervencién establecidos en las Fichas del Catdlogo de Proteccién y Ambitos
Arqueoldgicos del Municipio de Garafia. En todo caso deberdan cumplirse las normas de
aplicacién directa contenidas en el capitulo 1 del Titulo V de las Normas del Plan Insular.

b) A estos efectos, en suelo urbano, las edificaciones, construcciones e instalaciones
preexistentes con valor etnografico o arquitecténico incluidas en el Catdlogo de
Proteccién y Ambitos Arqueoldgicos del Municipio de Garafia a la entrada en vigor del
PGO, o apreciado por el drgano competente para su aprobacién, se permitira la
rehabilitacion para su conservacion, pudiendo destinarse al uso residencial o turistico
de edificios que no tuvieran anteriormente dichos usos y siempre que estuvieran
admitidos en los suelos donde se ubiquen las edificaciones a rehabilitar.

En cuanto a las condiciones para llevar a cabo tales intervenciones en suelo rustico se
estard a lo dispuesto en el Articulo 58 ‘Condiciones para las Edificaciones,
Construcciones e Instalaciones Preexistentes de valor etnografico o Arquitectdnico en
Suelo Rustico’, recogido en el Titulo Octavo ‘Régimen Juridico del Suelo Rustico’ de la
Normas Urbanistica de Ordenacién Estructural del presente PGO, asi como a las
Normas de Aplicacién Directa (NAD) contenidas en el capitulo | del Titulo V de las
Normas del Plan Insular de Ordenacion.
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c) El proyecto de rehabilitacion de las edificaciones, construcciones e instalaciones
preexistentes con valor etnografico o arquitectdnico habrd de afectar a la totalidad del
edificio, y no limitarse a una parte o determinadas dependencias del mismo.

d) En aplicacidn del articulo 20 de la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias, la incoacién
de Bien de Interés Cultural determina la aplicacion provisional del mismo régimen de
proteccion previsto para los bienes declarados. En tanto no se culmine tal proceso
guedardn suspendidas las licencias municipales de intervencién en los mismos, asi
como el efecto de las otorgadas. Sélo se permitiran las obras y actuaciones que
hubiesen de realizarse por razén de fuerza mayor; y aquellas de conservacién y
consolidacidn a que hace referencia el articulo 46 de la citada Ley, siempre que
contribuyan a la preservaciéon de sus valores histdricos.

Articulo 5. Concesidn de licencias de intervencion para los Bienes del Patrimonio Historico

1. Cualquier obra que afecte a bienes histéricos, arqueoldgicos o etnograficos, asi como su
entorno inmediato, deberd contar con informe preceptivo del drea del Cabildo que tenga
atribuidas las competencias en materia de Patrimonio.

2. Las intervenciones en los edificios catalogados como proteccién de grado INTEGRAL nivel 1y
como proteccién de grado INTEGRAL nivel 2, estaran sujetas a la previa autorizacién de la
Direccién General de Cultura de la Comunidad Auténoma.

3. En los restantes ambitos de la Ordenacién la competencia para el otorgamiento de licencias
urbanisticas sera directamente del ayuntamiento, sin perjuicio de las atribuciones que la Ley
16/1985 confiere para la salvaguarda de los Bienes de Interés Cultural.

4. La solicitud de licencias que se efectue para edificios catalogados en el grado de proteccion
AMBIENTAL nivel 1, en el grado de proteccion AMBIENTAL nivel 2 y en el grado de proteccién
PARCIAL, se someteran a informes de del Consejo Municipal de Patrimonio Histérico que a tal
efecto se cree, que se exigird como requisito preceptivo para la concesion de la licencia, sin
perjuicio de las competencias legales de otros organismos.

5. En el ambito del Suelo Urbano de Interés Cultural, o en la realizacidon de obras en edificios y
elementos catalogados, se precisaran los siguientes documentos complementarios en la
solicitud de licencias:

a. En el caso de edificios catalogados serd necesaria la presentacién de un levantamiento
de estado actual del edificio a escala minima de 1:100, con especificaciéon de los
elementos constructivos y estructurales.

b. Memoria justificativa de la conveniencia y oportunidad de la obra a realizar, asi como la
explicacion pormenorizada de las actuaciones a realizar, con planos descriptivos de la
propuesta de intervencion a escala minima 1:100.
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c. Alzado del tramo de calle al que dé fachada el edificio, asi como la documentacion
fotografica complementaria que justifique la solucién propuesta.

d. Fotografias del estado actual de la edificacion.

Articulo 6. Autorizacion de las intervenciones y obras en los Bienes de Interés Cultural y Bienes
catalogados

Serd competencia del Cabildo Insular, previo informe de la Comision Insular de Patrimonio
Histdrico, la autorizacion de las obras y usos que se realicen en los Bienes de Interés Cultural y en
su entorno de proteccién, y en inmuebles que tengan incoado expediente para su declaracion como
tales.

Cualquier obra o intervencién que afecte a edificios o elementos considerados bienes histdricos,
arqueoldgicos o etnograficos, incluidos en el Catdlogo de proteccion del presente PGO, debe contar
con informe previo y preceptivo de la Comisidn Insular de Patrimonio Histdrico o area competente
de la administracion insular, de acuerdo a lo prevenido en el apartado 5 del articulo 74 de las
Normas del Plan Insular de Ordenacidn. Sin embargo, el Ayuntamiento sera competente para la
autorizacién, previo informe -en caso de crearse- del Consejo Municipal de Patrimonio Histérico,
de las obras que afecten a los siguientes bienes catalogados:

a) Inmuebles que no hayan sido declarados como BIEN DE INTERES CULTURAL

b) Inmuebles que no tengan incoado expediente administrativo de BIEN DE INTERES
CULTURAL.

c) Inmuebles que no estén comprendidos en el entorno de proteccién de un BIEN DE INTERES
CULTURAL.

Articulo 7. Ambitos de tanteo y retracto

1. Encumplimiento de lo establecido en el articulo 75 de las Normas del Plan Insular, los espacios
libres, publicos o privados, edificios o construcciones con proteccidn y sus correspondientes
parcelas, de acuerdo con este PGO, se declaran ambitos de tanteo y retracto.

Las eventuales adquisiciones deben destinarse a la ejecucion de actuaciones publicas de
relevante interés cultural, econdmico o social.

2. Las transmisiones onerosas de estos bienes inmuebles estdn sujetas al derecho de tanteo y
retracto a favor de la Administracion publica, aplicandose en su caso lo dispuesto en el articulo
50 de la Ley 4/1999 de Patrimonio Histdrico de Canarias, en el articulo 79 del Texto Refundido
de la LOTC-ENC y en el articulo 236 del Reglamento de gestidn y ejecucion del sistema de
planeamiento de Canarias.
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CAPITULO II. PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO Y MONUMENTAL
Articulo 8. Contenido del Patrimonio Arquitecténico y Monumental

El Patrimonio Arquitecténico y Monumental del municipio de Garafia lo constituyen aquellos bienes
inmuebles, tales como edificaciones o construcciones, asi como espacios singulares que por sus
valores arquitectdnicos e histdricos merezcan su preservacion.

Estos bienes tendran la consideraciéon de Inmuebles de valor Arquitectonico en el Catdlogo de
Proteccion y Ambitos Arqueoldgicos del Municipio de Garafia.

A estos efectos se anexa dicho Catdlogo como parte integrante del presente PGO, estableciéndose
para cada uno de ellos el grado de proteccidn y los tipos de intervencidon permitidos en cada
supuesto mediante Fichas, de conformidad con lo estipulado en el Titulo I, Capitulo Ill “ De los
Catdlogos Arquitectdonicos Municipales”, de la Ley 4/1999, de 15 de marzo de Patrimonio Histdrico
de Canarias, determindndose expresamente que este Catdlogo tendrd la consideracidn de tal, a los
efectos del TR Lotc-Lenac.

Los citados bienes arquitecténicos estan delimitados en el correspondiente Plano de Ordenacién
Pormenorizada de “Patrimonio Historico. Catdlogo Arquitectonico”.

Articulo 9. Grados y niveles de proteccion

1. Enelambito del Plan General de Ordenacidn de Garafia, se han catalogado una serie de edificios
y elementos singulares al objeto de preservar el cardcter tradicional de determinados
ambientes.

2. Esta Normativa, en concordancia con lo dispuesto en el articulo 45 de la Ley de Patrimonio
Histdrico de Canarias, establece tres grados de proteccién:

a) Integral
b) Ambiental
¢) Parcial

3. Dentro de los grados de proteccién Integral y Ambiental, se distinguen dos niveles: NIVEL 1y
NIVEL 2, atendiendo al régimen especifico de usos e intervenciones de cada uno de tales grados.

Articulo 10. Condiciones de proteccion del grado de Proteccion INTEGRAL

1. Estdn comprendidos en este grado los edificios y elementos arquitectdnicos de alto grado de
interés patrimonial o de gran valor histérico y arquitectdnico.

2. La aplicacion del grado de proteccidn integral supone la preservaciéon de la totalidad del
inmueble, salvo los elementos afiadidos o no significativos dentro del caracter del edificio o
partes del mismo.
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3. Enlosinmuebles de proteccién integral, no se permiten modificaciones del volumen construido
ni las alturas existentes ni se admiten intervenciones de reestructuracion.

4. Dentro del grado de proteccién integral, se distinguen dos niveles: NIVEL 1 y NIVEL 2, cuyo
régimen juridico se detalla en los siguientes articulos.

Articulo 11. Régimen del grado de proteccion INTEGRAL Nivel 1

1. En este nivel se incluyen edificios y elementos arquitectdnicos o constructivos que tienen un
alto grado de interés patrimonial, y que representan piezas insustituibles dentro del ambiente
del municipio de Garafia, siendo los hitos mas representativos de la historia del municipio por
sus valores histéricos, morfoldgicos y estéticos, por lo que quedan sujetos a la maxima
proteccidén para su mantenimiento.

2. En estos edificios y elementos se pretende la conservacién estricta de sus caracteristicas
formales y constructivas consolidando su estado actual sin una modificacién sustancial de su
aspecto y de su relacién con la parcela que ocupa.

3. Las obras que se permiten dentro de este nivel de proteccidn se circunscriben a la restauracién
y reposicion de elementos, modernizacion de instalaciones y demolicién de elementos afiadidos.
Ademas, se admitiran las obras de consolidacidn, mantenimiento y restauracion, de acuerdo a
lo que se determine en las respectivas fichas del Catalogo.

4. Salvo determinacién expresa en la ficha correspondiente del Catdlogo de Proteccién y Ambitos
Arqueoldgicos, en los edificios catalogados con este nivel se protegen integralmente las
fachadas, tanto exteriores como las interiores a patios, el volumen aparente —incluyendo las
cubiertas—, la geometria basica de la planta, las escaleras, tipos de acceso, la seccidon
caracteristica del edificio, los patios y otros elementos tipoldgicos formales y decorativos
esenciales.

5. Las obras permitidas en grado de proteccidn Integral NIVEL 1 serdn las que se definan en las
fichas correspondientes.

Articulo 12. Régimen del grado de proteccion INTEGRAL Nivel 2

1. En este nivel se incluyen edificios y elementos arquitecténicos o constructivos de gran valor
histdrico y arquitectdnico que sin alcanzar el maximo grado de significacién, deben conservarse
sus caracteristicas por representar importantes ejemplos de la arquitectura local y mantener en
gran medida su configuracién formal y tipoldgica, ddndose un alto grado de conservacion y
escasas disfunciones formales por intervenciones posteriores.

2. Se protegen integralmente la fachada y el volumen del edificio, incluyendo la cubierta y la
fachada interior al patio, en caso de que se trate de edificios tradicionales y asi se exprese en la
ficha correspondiente del Catdlogo de Proteccién. En general, los elementos a conservar
comprenderan también, entre otros, la configuracion geométrica de los distintos cuerpos del
edificio, patios, escaleras principales, forjados y artesonados de madera con un valor
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representativo, elementos singulares de carpinteria, ajardinamiento y arbolado de porte
significativo.

3. Se permiten obras de consolidacién, mantenimiento, restauracion y reforma interior. Las
carpinterias, en caso de sustituirse, deben utilizar los mismos modelos y el mismo tratamiento,
manteniendo las dimensiones de los huecos.

4. Las obras de reforma se limitan a aquellos elementos no significativos dentro del cardcter del
edificio o partes del mismo cuya conservacién se pretende y se condicionan a las obras de
restauracion que precisen las zonas a mantener.

5. Las intervenciones en el edificio catalogado supondrdn la eliminacidon de los elementos de
distorsidn sefialados en las fichas del Catdlogo de Proteccion.

Articulo 13. Condiciones del grado de Proteccion AMBIENTAL

1. Estan comprendidos en este grado de proteccidn los edificios que, sin merecer la catalogacion
integral, poseen valores constructivos, formales o estilisticos representativos de determinados
periodos histoéricos.

2. Laaplicacion del grado de proteccidn ambiental supone siempre la proteccién de la fachada, en
sus elementos especificos de composicién y de acuerdo a lo especificado en los niveles de
proteccion y en la ficha del inmueble catalogado.

3. En los inmuebles de proteccién ambiental, se permiten modificaciones del volumen construido
o las alturas existentes y se admiten intervenciones de reestructuracion de los elementos a
conservar en los casos y de acuerdo a las condiciones establecidas en las Fichas
correspondientes del Catdlogo.

4. Dentro del grado de proteccién ambiental, se distinguen dos niveles: NIVEL 1y 2, en funcién del
grado de interés patrimonial y el régimen juridico aplicable, segin se detalla en los articulos
siguientes.

Articulo 14. Régimen del grado de proteccion AMBIENTAL Nivel 1

1. En este nivel se incluyen edificios en los que se valora la fachada o un valor afiadido de caracter
simbdlico o representativo otorgado con el paso del tiempo por los ciudadanos o las
instituciones, que presentan un alto nivel de coherencia formal en las fachadas y/o primera
crujia, sin afiadidos ni cambios significativos en sus carpinterias y distribucion de huecos.

2. Se permiten en el dmbito de la crujia de fachada protegida, obras de consolidacidn,
mantenimiento, restauracion, reforma interior y reestructuracidon puntual en su caso, todas
dirigidas a armonizar la obra nueva con la parte catalogada.

3. Las carpinterias, en caso de sustituirse, deben utilizar los mismos modelos y el mismo
tratamiento, manteniendo las dimensiones de los huecos.
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4. Laintervencion en el edificio catalogado supondra la eliminacidn de los elementos de distorsion
sefialados en las fichas de catalogacidn.

5. En la parte no protegida del inmueble, se permitird la obra nueva segun las condiciones de la
normativa aplicable en la zona, con las consideraciones de las fichas del Catdlogo y segun el tipo
de obras permitidas que mas adelante se describen.

6. En este nivel de proteccion, se permiten obras de remonta parcial, en los casos y segun las
determinaciones de la ficha correspondiente al inmueble.

Articulo 15. Régimen del grado de proteccion AMBIENTAL Nivel 2

1. Se aplica este nivel de proteccién sobre aquellos edificios que caracterizan el paisaje urbano,
limitdndose su valor a los elementos que conforman su relacion con el espacio publico, segun se
determine en la ficha correspondiente.

2. En este nivel se incluyen edificios y elementos arquitectdnicos o constructivos que tienen un
valor ambiental, o que se encuentran en una situacién urbana significativa, pero que por el
estado de conservacién, situacién urbanistica, etc., se les permite el aumento de una o mas
plantas de acuerdo a lo que establezca la ficha correspondiente del inmueble catalogado,
manteniéndose la fachada original o el afiadido de nuevas piezas.

3. En la edificacidn existente se permiten obras de consolidacidn, mantenimiento, restauracion,
reforma, reestructuraciény, en su caso, de remonta, debiendo adaptarse en su caso al ambiente
urbano en el que se implanta, contribuyendo a conservar la calidad del medio.

4. La nueva planta deberd emplear los mismos materiales para carpinteria y acabados que la
fachada primitiva, debiendo ademas mantener las leyes formales de ésta y situarse en el mismo
plano de fachada.

5. En los proyectos para los que se solicita licencia deberan dibujarse las fachadas existentes y de
propuesta, incluyendo la de los edificios colindantes, para una mayor adaptacion a la edificacion
existente.

Articulo 16. Grado de protecciéon PARCIAL

1. Las disposiciones contenidas en este articulo seran de aplicacion a aquellos elementos, sean o
no edificios, que contienen un interés particular dentro de la memoria colectiva de la ciudad, y
que contribuyen también a la conformacidn de su morfologia urbana.

2. En su caso, esta categoria de proteccion se aplicara a los recintos urbanos, tales como plazas,
areas peatonales y otros espacios libres representativos, a los elementos de vegetacion y a
elementos urbanos de especial interés.

3. Las obras permitidas en este nivel seran todas las admitidas en esta normativa, salvo
determinacidn en contrario expresada en la ficha correspondiente del Catalogo de Proteccién.
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CAPITULO Ill. USOS E INTERVENCIONES EN EDIFICIOS CATALOGADOS

Articulo 17. Condiciones generales de los usos en edificios catalogados

Dentro del ambito del Plan General de Ordenacién de Garafia se considera prioritario el
mantenimiento y fomento del uso de vivienda de manera estable y permanente. Para ello, se
autoriza la incorporacion de dicho uso en los edificios catalogados, siempre y cuando los
proyectos de adecuacion respeten las caracteristicas tipoldgicas del inmueble. Para conseguir
estos fines, y de acuerdo a las actuales necesidades familiares en cuanto a superficies de
vivienda, las politicas municipales de revitalizacion del municipio deberdn promover
intervenciones en la edificacién tradicional que faciliten la creacién de unidades de vivienda
atractivas en el mercado y capaces de albergar el mayor nimero de residentes permanentes.

. Sin perjuicio de lo expresado en el nimero anterior, en los elementos catalogados serdn
admisibles los usos determinados como compatibles por la normativa de aplicacidon contenida
en el presente PGO, siempre que su implantacidon no suponga la alteracién de sus cualidades
fundamentales o signifiquen la desaparicién de algin elemento protegido expresamente en la
ficha correspondiente del Catdlogo.

. Serdn asimismo admisibles todos aquellos usos que supongan la recuperacion de los originales
del elemento y para los que fue proyectado o construido, aunque no los contemple la normativa
zonal, siempre que se justifique adecuadamente esta circunstancia.

Quedan exceptuados de lo establecido en el apartado anterior los inmuebles cuyo uso actual o
previsto sea un uso dotacional o de equipamiento. En este supuesto, podra admitirse la
compatibilidad, complementariedad y cambio de uso, en las condiciones establecidas en la
presente normativa, en el Catalogo y en las Ordenanzas Municipales correspondientes.

En los elementos catalogados, la ficha correspondiente del Catalogo puede imponer un uso
obligatorio determinado en razén de ser imprescindible para conseguir el objetivo especifico de
la proteccion asignada al elemento, por las propias condiciones y caracteristicas del inmueble.
Esto no impedird que pueda autorizarse la sustitucién parcial del uso principal por otros usos
complementarios compatibles, si no dificultan la consecucién de dicho objetivo.

Los inmuebles incluidos en el Catdlogo de Proteccidn que sean de titularidad publica se
destinardn en lo posible a usos dotacionales y de equipamiento, siempre que se cumpla con lo
establecido en la legislacidn vigente acerca del destino de los bienes del patrimonio publico.

Articulo 18. Condiciones generales de las intervenciones en edificios catalogados

1. Las determinaciones de cada grado de proteccién se complementan con las condiciones que se

establezcan en las fichas correspondientes del Catdlogo, y con las determinaciones que se
establezcan en la presente Normativa y en las Ordenanzas Municipales correspondientes.
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2. En cualquiera de los tipos de obra de que se trate se exigira la clara distincién entre los
elementos que se conservan y los de nueva incorporacién, sin desvirtuar los elementos
originales del elemento protegido.

3. Las obras tenderan a la recuperacion del caracter original del elemento protegido, suprimiendo
aquellos elementos disonantes con el valor arquitectdnico, cultural o histdrico de la edificacion
de que se trate. En tal sentido, se recuperaran, siempre que sea posible y en cualquier tipo de
obra, los elementos y materiales de valor que puedan ser reutilizables, con objeto de mantener
el cardcter de la arquitectura que se protege, en especial los siguientes: cerramientos, cubiertas,
carpinteria exterior, carpinteria interior, solados, escaleras, acabados interiores, elementos
ornamentales y cerrajeria. La incorporacién de nuevos materiales serd acorde con los que se
puedan conservar, debiendo emplearse preferentemente materiales nobles que estén en
consonancia con los lugares donde haya de aplicarse.

4. Las intervenciones en la propiedad horizontal de los elementos catalogados no podran suponer
modificaciones irreversibles en los elementos tipoldgicos o estructurales principales de las
edificaciones tradicionales. Las nuevas intervenciones deberdn permitir la lectura original del
elemento, debiendo quedar evidentes las nuevas aportaciones.

5. Lasintervenciones en la fachada de una edificacién catalogada, tales como, pintura, carpinterias,
cerramientos, etc. no podran alterar las caracteristicas propias de la edificacién.

Articulo 19. Tipos de obras permitidas en edificios catalogados

De acuerdo con lo establecido en el articulo 46 de la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias, se
distinguen las siguientes obras permitidas en edificios catalogados:

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

b) De restauracién. Son intervenciones de restauracion aquellas que pretenden, mediante una
reparacidn o reposicion de elementos estructurales o accesorios del edificio, restituir sus
condiciones originales, sin incluir aportaciones que deterioren los valores que motivaron su
catalogacion.

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

d) De rehabilitacién o reforma. Son intervenciones de rehabilitacion o de reforma las de
adecuacién, mejora de las condiciones de habitabilidad o redistribucién del espacio interior,
manteniendo las caracteristicas tipoldgicas del edificio.
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e) De remodelacidn. Son intervenciones de remodelacion las que tienen por finalidad la
adecuacién o transformacién del edificio, incluyendo la demolicidn total o sustitucién parcial
de los elementos estructurales y de modificacion de los parametros de altura, ocupacién y
volumen.

Dentro de las obras de remodelacién se incluyen las de remonta y las de reconstruccion.
Articulo 20. Autenticidad y caracter integral de las intervenciones

1. Dentro del ambito del Plan General de Ordenacién de Garafia cualquier intervencidn, tanto en
los elementos catalogados como en la nueva edificacidon, debera evitar la copia o el falseamiento
de los elementos tradicionales de la arquitectura de Garafia. La autenticidad de las
intervenciones deberd garantizar una convivencia ordenada entre respeto y evolucion,
evitandose la reproduccion del estilo del municipio con elementos que tiendan a confundir sus
valores histéricos con la imitacion de éstos.

2. Queda prohibida la intervencién parcial en elementos catalogados asociada a un uso
determinado. El hecho de que un elemento catalogado sdlo se utilice parcialmente no autoriza
a su restauracion parcial.

3. El hecho de que un elemento catalogado tenga varios propietarios no autoriza la realizacién de
divisiones parciales que supongan modificaciones tipoldgicas, tanto interiores como exteriores.
Las divisiones de usos parciales deberan respetar integramente los elementos tipolégicos
principales del elemento catalogado (fachada, zaguan de entrada, patios, muros de carga y
crujias principales, galerias, cubiertas, etc.) y su restauracion debera ser integral.

Articulo 21. Alcance de las intervenciones de conservacién y/o mantenimiento

1. Las obras de mantenimiento incluyen las estrictas obras de limpieza y ornato, recuperacién de
elementos decorativos, instalaciones, retejado, pintura y cambio de solados.

2. La modernizacién de las instalaciones se considera como obras de mantenimiento, siempre y
cuando no supongan la distorsion o transformacién de los espacios existentes.

3. Las obras de mantenimiento se ajustaran, ademas a las siguientes condiciones:

a) No podrd alterar los acabados del elemento catalogado, que lo caracterizan y
particularizan.

b) Deberan utilizar los mismos materiales existentes en origen o en todo caso sustituirlos
por otros de iguales caracteristicas, cualidades, color, forma y aspecto, debiendo
emplearse preferentemente materiales nobles que estén en consonancia con los lugares
donde haya de aplicarse
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Articulo 22. Alcance de las intervenciones de restauracion

1. En este tipo de intervenciones deberd respetarse integramente la disposicién espacial, y la
volumetria de los elementos originales del elemento, sobre la base de pruebas documentales o
conocimientos comprobados de la situacion anterior, no admitiéndose en el proceso
aportaciones de disefio diferentes a las caracteristicas del elemento catalogado.

2. Caso de no existir pruebas documentales o datos comprobados de elementos de un edificio que
se ha de completar, se permitird acabar la unidad del edificio con aportaciones de nuevo disefio.

3. En cualquier caso, las nuevas intervenciones que supongan una mejora general de las
condiciones de uso y confortabilidad del edificio, se admitirdn, siempre y cuando sean
detectables las aportaciones de nuevo disefio, sin menoscabo de los elementos antiguos.

4. En aquellos casos en que las intervenciones posteriores no supongan menoscabo del valor
arquitecténico vy artistico del edificio a restaurar y hayan adquirido derecho de permanencia,
tanto por sus valores propios como por formar parte fundamental del paisaje urbano, habra que
optar por conservarlas antes que intentar reconstruir el estado original.

5. Las obras de restauracion que afecten a los elementos contenidos en el Catdlogo, estaran
sujetas, ademads a las siguientes precisiones:

a) Sera siempre obligatoria en las fachadas de los edificios, asi como en las otras zonas
catalogadas de los mismos que se determinen en los planos y ficha correspondientes, la
conservacién y recuperacion de todos los elementos de interés caracteristicos del
edificio; y si se encontraran elementos de interés que anteriormente no estuvieran
visibles, se procurara devolverles su antigua funcién y estado.

b) Los materiales a emplear deberan ser preferentemente materiales nobles que estén en
consonancia con los lugares donde haya de aplicarse y se ajustaran a los que representa
el edificio o que representaba antes de intervenciones que los alterasen.

c) Laintroduccién de elementos originales no existentes deberd documentarse, asi como
la recuperacion de huecos y ritmos.

d) Cuando sea precisa la intervencion sobre elementos estructurales o incluso sustitucion
de algunos, debera utilizarse los mismos materiales originales asi como similares
soluciones constructivas.

e) Las texturas, técnicas y colores de los acabados, especialmente de los exteriores, seran
los originales de los edificios.

f) Serd objeto de especial estudio y autorizacién la conservacion de elementos
introducidos en anteriores etapas, a fin de determinar si son coherentes con la calidad
y el respeto a las caracteristicas originales del edificio.
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Articulo 23. Condiciones especificas de las intervenciones de restauracion

Las intervenciones de restauracion en elementos incluidos en el Catdlogo, ademds de cumplimentar
lo establecido en el articulo anterior y lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales de Edificacién,
deberan ajustarse también a las siguientes condiciones especificas:

a) Cubiertas:

Las cubiertas de los elementos catalogados tendrdn consideracion de fachada, debiendo
conservarse integramente sus caracteristicas volumétricas y constructivas.

Siempre que sea posible deberan recuperarse los materiales constructivos originales, bien
por sustitucidén con otros similares o por reparacion de los existentes. No obstante, cuando
se considere necesario para el funcionamiento de la cubierta, podrdn introducirse
materiales actuales, siempre y cuando no produzcan ninguna alteracion tipolégica o formal.
En las cubiertas en la medida de lo posible no se permitira la colocacién de ninglin elemento
de instalaciones, tales como antenas, aire acondicionado, etc., visibles desde la via publica,
Yy en su caso, se realizard la adecuada planificacion del despliegue de las mismas y se
adoptaran las medidas de mimetizacion necesarias con el fin de minimizar el posible impacto
visual. Sera obligatorio el mantenimiento de la misma pendiente en todos los faldones de
una misma cubierta.

b) Fachadas:

- Huecos originales: Deberdn conservarse en su totalidad, no admitiéndose
alteraciones de ningun tipo. Caso de haberse producido alteraciones, en la
intervencién de restauracion deberan restituirse a su disposicion original.

- Carpinterias de puertas: En los edificios catalogados con grado de proteccion
Integral deberdn mantenerse los materiales y tipologias de las carpinterias
originales, podran ir barnizadas o acabadas en pintura satinada de color, acorde con
la pintura general del edificio.

- Carpinteria de ventanas: En los edificios catalogados con grado de proteccion
Integral (niveles 1y 2) y grado de proteccion Ambiental nivel 1 deberdn mantenerse
los materiales y tipologias de las carpinterias originales. En los edificios catalogados
con grado de proteccion Ambiental nivel 2 o Parcial se autorizara la incorporacion
de carpinterias metalicas lacadas o pintadas, o de PVC, en las ventanas, siempre que
mantengan la tipologia de disefio original en los elementos a conservar. No se
autorizard la incorporacién de carpinterias de aluminio anodizado de ningun tipo,
en ninguno de los Grados de Proteccién. No se autoriza la particion simulada de
vidrios de ventanas.

- Puertas para garajes: En los edificios catalogados con grado de proteccion Integral
(niveles 1y 2) no se autorizara la nueva apertura de vanos, ni la ampliacién de los
existentes para acceso de garajes. En los edificios catalogados como de proteccion
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Ambiental o Parcial se autorizard la apertura de huecos, Unicamente en muros
ciegos (si existen), siempre y cuando el uso al que esté destinado la edificacion sea
vivienda permanente. El hueco de garaje deberd seguir las pautas de composicion
existentes en los restantes huecos de la fachada, debiendo quedar situado, como
minimo, a 0,30 m de la linea exterior de cualquier elemento de morfologia existente
(jambas de huecos, recercados, molduras, etc.), medidos desde la cara mas exterior
de sus elementos de carpinteria.

- Elementos decorativos y formales: No se admitiran modificaciones en los elementos
decorativos o formales (molduras, cornisas, remates, etc.). En caso de necesitar ser
sustituidos parcialmente, por resultar imposible su reparacién, deberan seguirse
totalmente las caracteristicas de los existentes. Quedan prohibidas expresamente
las balaustradas prefabricadas, las persianas enrollables, los balcones con
antepechos metalicos o de fabrica y las rejas o cierres metalicos en los huecos de la
planta baja, a no ser que estéticamente se justifigue que no desentonan del
conjunto.

- Acabado exterior: serd pintado o revocado en los colores tradicionales existentes,
de textura lisa y mate, pudiendo combinarse varios tonos para resaltar los
elementos arquitecténicos.

Patios interiores:

En el caso de elementos catalogados con grado de proteccidn Integral (niveles 1 y 2) no
estara permitido cubrirlos de ninguna forma. En el caso de elementos con grado de
proteccion Ambiental o Parcial podrdn cubrirse siempre y cuando se realice con materiales
ligeros reversibles, con cubricion de vidrio transparente, y se garantice la circulacién
continua y permanente de aire, el acceso facil para limpieza, y en el caso de usos comerciales
en el edificio restaurado, la superficie del patio cubierta nunca se utilice para aumentar la
superficie de exposicion de mercancias o venta de productos, sino para el disfrute de los
clientes.

Volumen construido y alturas

En los elementos de protecciéon Integral (niveles 1 y 2) no podra modificarse el volumen
construido ni las alturas existentes. En los elementos con grado de proteccién Ambiental o
Parcial no podra aumentarse el volumen construido ni las alturas existentes, de los
elementos a conservar, pudiendo construirse Unicamente en aquellas zonas determinadas
como de renovacioén y nueva edificacion, dentro de los parametros urbanisticos previstos en
las fichas de Ordenanza de cada elemento.

Jardines y areas libres interiores (no patios)

Deberdn conservarse en su totalidad, no pudiendo construirse ningliin elemento de caracter
permanente, ni cubrirse total o parcialmente. Podran edificarse Unicamente elementos
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f)

g)

h)

aislados, con materiales desmontables (pabellones, kioscos, carpas, etc., etc.), ocupando
como maximo el 20% de su superficie, sin eliminar la vegetacion de valor.

Forjados

Siempre que sea posible deberan conservarse los materiales constructivos originales, bien
por sustitucién por otros similares, o por reparacién de los existentes. No obstante, cuando
se considere necesario para el funcionamiento estructural, podran introducirse materiales
actuales siempre y cuando no produzcan ninguna alteracion tipolégica o formal.

Distribucion interior:

En los elementos catalogados con de proteccién Integral (niveles 1y 2), y en las partes a
conservar de los catalogados como de proteccién Ambiental o Parcial, no podra producirse
ninguna modificacion en los elementos originales maestros de distribucién interior. Si las
caracteristicas del uso al que vaya a destinarse el edificio lo requiere, podrdn incorporarse
nuevas tabiquerias para la particion del espacio, siempre y cuando queden claramente
diferenciadas, y sean respetuosas con lo existente.

Instalaciones y registros:

Todas las instalaciones y registros que, obligatoriamente, deban situarse en fachada, estardn
contenidas dentro de cajas o tubos, adosadas o empotradas (si es posible), pintados del
mismo color que el resto de la fachada.

Estas condiciones especificas seran de aplicacién, cuando proceda, en las obras de consolidacion o
rehabilitacion.

Articulo 24. Alcance de las intervenciones de consolidacion

1. Podran ser objeto de intervenciones de consolidacion todos los edificios catalogados que, a
juicio de un facultativo competente, lo necesiten, justificandolo convenientemente.

2. Las obras de consolidacion estaran sujetas, ademas, a las siguientes precisiones:

a) Se utilizaran materiales cuya funcidn estructural sea similar a la original de forma que su
introduccion sea compatible con el funcionamiento de la estructura existente que se
mantenga.

b) La introduccion de diferentes materiales, cuando sea imposible la utilizacion de los
originales, debera ser justificada, debiendo emplearse preferentemente materiales
nobles que estén en consonancia con los lugares donde haya de aplicarse.
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Articulo 25. Alcance de las obras de rehabilitacion o reforma

1. Se consideran obras de rehabilitacién o reforma aquellas que afectan a la redistribucion de los
espacios interiores, modificAndose las tabiquerias para acomodar adecuadamente los nuevos
usos que se propongan en el edificio a conservar.

2. En las obras de rehabilitacion o reforma la transformacion del espacio interior se hara sin
afectar las caracteristicas estructurales del edificio, y sin producir alteracién en los elementos
gue se consideran definitorios de su tipologia, como portal, escalera principal, patios, cubiertas,
volumen construido, etc., tanto en su ubicacidn como en su tratamiento constructivo.

3. Se deberd respetar integramente en estos casos los elementos que se consideran de valor
arquitecténico, tales como artesonados, galerias, molduras, solados, etc., que condicionaran el
grado de la modificacién interior. En tal sentido, serd obligatoria la conservacién y recuperacién
de todos los elementos de interés que dan caracter al edificio (miradores, chimeneas, hornos,
cubiertas, lucernarios, zaguan y otros); y si se encontraran elementos de interés que
anteriormente no estuvieran visibles, se procurara devolverles su antigua funcion y estado.

4. Se respetard el trazado, disposicidn y tratamiento de los elementos comunes del elemento
catalogado.

5. Las obras de rehabilitacion o reforma también podran contemplar obras en el exterior de la
edificacién, apertura o modificacién de huecos, eliminacién de carpinterias distorsionantes,
adecuacion de cubiertas, etc., cuando se permita en las fichas del Catalogo, y se ajustardn a las
condiciones siguientes:

a) Las intervenciones en caso de ser permitidas por la normativa o la ficha del Catélogo,
deberdn ser coherentes con los materiales del elemento y con su morfologia.

b) No se permitird la utilizacion de materiales no tradicionales, debiendo emplearse
preferentemente materiales nobles que estén en consonancia con los lugares donde
hayan de aplicarse.

c) La apertura de huecos nuevos se permitira en los tramos de fachada sefialados en las
fichas del Catalogo, en su caso. La distribucion y proporciones de los nuevos huecos que
figure dibujada es orientativa, recomendandose conservar las proporciones y formas
tradicionales en la ciudad. En caso de ejecutarse, los huecos nuevos se ajustaran a
alguno de los modelos existentes en elementos protegidos del municipio, debiendo
estar la composicién de los mismos de acuerdo al estilo de la fachada.

d) La modificacion de huecos se permitira en aquellos sefialados en las fichas del Catdlogo.
Cuando un hueco figura en la ficha correspondiente del Catdlogo como elemento de
distorsidn, sera obligatorio su modificacion y en cualquier caso, tendra que ser
modificado cuando se realicen en el elemento obras de restauracién, reforma,
reestructuracién y /o remonta.
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e) Las dimensiones y el tratamiento de los huecos resultantes de las modificaciones
permitidas se ajustardn a los modelos protegidos y al estilo de la fachada. En los edificios
con grado de proteccién Integral nivel 2 deberan cerrarse con carpinteria de madera
moldurada segun la tradicién.

f) Las cubiertas catalogadas mantendran sus caracteristicas, y los acoples -en su caso- con
las nuevas cubiertas se haran segin modelos tradicionales, siendo permitida la
ordenacion a una, dos y cuatro aguas, sin sobrepasar la altura mdxima de coronacion.
Sélo se autoriza la teja arabe curva.

g) Quedan prohibidas expresamente las balaustradas prefabricadas, las persianas
enrollables, los balcones con antepechos metalicos o de fabrica y las rejas o cierres
metalicos en los huecos de la planta baja, a no ser que estéticamente se justifique que
no desentonan del conjunto.

Articulo 26. Alcance de las intervenciones de remodelacion

1. Se considera una intervencion de remodelacidn la que tiene por finalidad la transformacién
tipoldgica de un edificio, incluyendo demoliciones totales o parciales de su estructura, y
modificaciones de los pardmetros urbanisticos de altura, ocupacién y volumen construido. La
remodelacidn o reestructuracion deberd contemplar el mantenimiento de aquellos elementos
ambientales que garanticen su correcta integracién en el espacio urbano. Dentro de este tipo
de obras, se incluyen las de remonta y las de reestructuracion.

2. Este tipo de obras podrd suponer, también, en los casos sefialados en las fichas del Catdlogo, el
vaciado total del edificio, siendo obligado mantener en este caso la fachada o fachadas que esté
presente a la calle o espacio publico.

3. Podran ser objeto de intervenciones de reestructuracion los edificios catalogados como de
proteccion Parcial, y los elementos sin proteccion de los catalogados con grado de proteccion
Ambiental y NIVEL 2.

4. Enlas intervenciones de reestructuracion se seguirdn los siguientes criterios:

Las obras de los exteriores, apertura de huecos, sustitucién de carpinterias, adecuacién de
cubiertas, etc., del edificio se ajustaran a las condiciones siguientes:

a) Las intervenciones, en caso de ser permitidas por la normativa o la ficha de Catélogo,
deberan ser coherentes con los materiales del elemento y con su morfologia, no
admitiéndose intervenciones puntuales que alteren la disposicién o la composicion
exterior caracteristica. No se permitird la utilizacion de materiales no tradicionales,
debiendo emplearse preferentemente materiales nobles que estén en consonancia con
los lugares donde haya de aplicarse.
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La apertura de huecos nuevos se permitird en los casos sefialados en las fichas del
Catalogo, recomendandose conservar las proporciones y formas tradicionales en la
ciudad.

Las cubiertas catalogadas mantendrdn en general sus caracteristicas y los acoples en su
caso, con las nuevas cubiertas, se hara seglin modelos tradicionales, siendo permitida la
ordenacién a una, dos y cuatro aguas, sin sobrepasar la altura maxima de coronacién.
Sélo se autoriza la teja drabe curva.

En las fachadas deberda mantenerse el pano principal de fachada, sin alteraciones en sus
elementos de composicidn, pudiendo incorporarse nueva edificacion conforme a las
determinaciones de la ficha de ordenanza de cada edificacion.

5. Las obras de reestructuracién se ajustaran, ademds, a las siguientes precisiones:

a)

b)

d)

e)

f)

Debera existir un estudio previo sobre el estado y patologia del elemento que justifique
plenamente la posibilidad de ejecucién de las obras proyectadas, asi como de las
técnicas a emplear.

Quedaran limitadas a las zonas permitidas segun el nivel de proteccion y reflejadas en
las fichas de catalogacién correspondientes, tratando con el mdaximo respeto al
elemento y alterando en la menor medida posible sus caracteristicas morfolégicas,
siendo obligatoria la conservacién de los elementos de interés que dan caracter al
elemento y la recuperaciéon de los que se encontraran y que anteriormente no
estuvieran visibles, procurando devolverles su antigua funcién y estado.

Se utilizardan materiales y técnicas constructivas congruentes con las existentes.

No se podrd modificar la distribucion de huecos en la fachada ni las soluciones de
cubiertas catalogadas, asi como los materiales de ambas, con las excepciones sefialadas
en las fichas del Catdlogo y en estas Normas.

La apertura de nuevos patios se realizara preferentemente en prolongacion de las zonas
sefialadas para el mantenimiento del patio interior.

Deberad respetarse el fondo maximo edificable que el planeamiento determine en cada
caso.

Quedan prohibidas expresamente las balaustradas prefabricadas, las persianas
enrollables, los balcones con antepechos metdlicos o de fabrica y las rejas o cierres
metalicos en los huecos de la planta baja, salvo que estéticamente se justifique que no
desentonan del conjunto.

Articulo 27. Alcance de las obras de remonta

1. Las obras de remonta, en caso de admitirse, comprenden la construccidn de nuevas plantas
sobre la edificacidn catalogada.
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2. La nueva construccidn deberd adecuar sus caracteristicas a la edificacion que se amplia,
dedicando especial atencidon a los remates de cornisas y aleros y mantenimiento de las
caracteristicas esenciales de la cubierta original.

3. La altura libre maxima de toda nueva planta, medida -en fachada- de piso a la parte baja del
techo o del arranque de la cubierta serd de tres metros y cincuenta centimetros (3,50m.),
siempre y cuando no haya que ajustarse a una altura de coronacién mdaxima fijada en los planos
de ordenacidn y normativas del PGO, o ficha correspondiente del Catalogo.

4. Deberd existir un estudio previo sobre el estado y patologia del elemento que justifique
plenamente la posibilidad de ejecucién de las obras proyectadas, asi como de las técnicas a
emplear.

5. La disposicidn de huecos de la remonta sera conforme a los modelos protegidos existentes en
el municipio, segln sea la tipologia de fachada catalogada, recomendandose conservar las
proporciones y formas tradicionales.

Articulo 28. Adaptacidén de condiciones higiénico-sanitarias y de las dotaciones e instalaciones

1. El cumplimiento de las condiciones higiénico-sanitarias previstas en la normativa sectorial se
ajustara con la flexibilidad necesaria para garantizar la conservacion de los elementos
constructivos y espacios libres de valor de los elementos catalogados.

2. El cumplimiento de las dotaciones e instalaciones previstas en las Ordenanzas Municipales y en
la normativa sectorial correspondiente se ajustara con la flexibilidad necesaria para garantizar
la conservacion de los elementos constructivos y espacios libres de valor de los elementos
catalogados.

Articulo 29. Obras menores de mantenimiento de elementos catalogados

1. En los elementos catalogados, las solicitudes de licencia de obras menores, ademas de las
prescripciones del articulo anterior, irdn acompafiadas en todo caso de un documento en el que
se describan, escrita y graficamente, las obras a realizar.

2. Se presentara una memoria justificativa de la oportunidad o conveniencia de la obra a realizar,
asi como su adecuacion al grado y nivel de protecciéon del elemento y a las condiciones
especificas contenidas en la ficha correspondiente del Catalogo.

Articulo 30. Ejecucion de las obras e instalaciones

Serd de aplicacion, en todo lo que no se oponga a los objetivos de proteccidn del Plan General de
Ordenacién de Garafia y en las Ordenanzas Municipales correspondientes, en especial lo referido a
las prescripciones observables en la ejecucion de las obras, responsabilidad de los técnicos,
renuncia y nueva designacion de técnicos, cambio de empresa constructora, modificaciones del
proyecto, documentacidn presente en las obras e inspeccidn, abandono o paralizacion de las obras,
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conclusién de las obras, licencia de ocupacién, devolucidon de depdsitos y cancelacidon de avales,
vallado de solares, vallado de obras y construcciones provisionales en solares.

Articulo 31. Régimen de Proteccidn derivado de la Catalogacion de Bienes

1. La Catalogacién de un bien implica que éste queda sometido a las intervenciones y a los grados
de proteccidon permitidos en cada una de las fichas del catdlogo, predicable de los inmuebles,
espacios o conjuntos u andlogos, y a sus entornos propios.

2. La catalogacion de un bien implica la prohibicidn de ejecutar sobre éste toda clase de elementos
superpuestos y ajenos a la edificacion, tales como anuncios, carteles, banderines, cables, postes
0 marquesinas, salvo en los supuestos que expresamente se regule.

3. Los elementos existentes sobre bienes catalogados a que hace referencia el nUmero anterior
deberan suprimirse, demolerse o retirarse en el plazo maximo de un (1) afio, a contar desde la
fecha de inclusién en el Catalogo de Proteccién y Ambitos Arqueoldgicos, o desde la definitiva
aprobacion del PGO, con excepcién de aquellos que estuvieren autorizados expresamente.

4. La catalogacion de un bien implica, para sus propietarios, la obligacién de realizar las obras
requeridas por el presente PGO para su adecuacion a las condiciones estéticas y ambientales,
sin perjuicio de su derecho a beneficiarse de las ayudas, subvenciones, excepciones o
bonificaciones establecidas por la legislacion vigente o que en lo sucesivo se aprueben,
asegurando el mantenimiento de las particulares que hubieran sido determinadas en cada caso
por su catalogacidn, o la de promover las actuaciones necesarias para alcanzar tales condiciones.

5. En las disposiciones municipales procedentes segun la legislacidn vigente se contemplardn las
ayudas y beneficios para los edificios catalogados.

6. En los edificios catalogados, el mal estado de conservacidn, higiene y ornato publico,
determinara la adopcidon de medidas necesarias para su recuperacién, de conformidad con el
Grado y Nivel de catalogacién que le corresponda.

7. En los edificios catalogados, la declaracion del estado de ruina no eximira del cumplimiento de
las obligaciones de conservacién que correspondan a su Grado y Nivel de proteccién, sin
perjuicio de lo dispuesto en el Art. 155 del Texto Refundido de la LOTC y ENC, y del Art. 58 de la
Ley 4/1999 de 15 de marzo de Patrimonio Histérico de Canarias.

8. Sera potestad de la Administracién Municipal, de conformidad con en el articulo 13 de la ley de
Patrimonio Histérico de Canarias, la creacidn del Consejo Municipal de Patrimonio Histérico para
garantizar plenamente la conservacidon de los elementos de interés por sus intervenciones,
independientemente de lo que estén sujetos estos bienes y sus intervenciones a las
competencias del Cabildo al respecto.

9. Lainclusién de un edificio o elemento histdrico, arquitecténico o etnografico en un Catdlogo,
carta o inventario, supone la inclusién en el mismo de su parcela o, en su caso, entorno
inmediato, entendiendo como tal las areas no edificadas, publicas o privadas, que constituyen
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su marco territorial o urbano, asi como los ambitos que puedan incidir en su visualizacién. Salvo
disposicion distinta, suficientemente justificada, por parte de los Catdlogos, el entorno préximo
de un edificio se define como la envolvente de todos los puntos situados en el espacio publico
inmediato, a menos de 50 metros de distancia, desde los que puede verse el edificio. En este
entorno no se admitirdn actuaciones que supongan la alteracion ambiental, ni elementos
discordantes, ni aquellos que puedan afectar a la percepcidn visual del elemento patrimonial.
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CAPITULO IV. PATRIMONIO ETNOGRAFICO
Articulo 32. Contenido del patrimonio etnografico

Integran el patrimonio etnografico del municipio de Garafia los elementos arquitectdnicos
singulares, sin perjuicio de su catalogacidn, declaracion o inventariado, y aquellos otros que por su
funcionalidad histérica formen parte de la cultura popular vinculada a la producciéon econdmica,
tales como portadas, caminos (se incluyen los senderos que se desarrollan total o parcialmente
dentro del término municipal de la Villa de Garafia: Camino GR-130), acueductos, cantoneras,
acequias u analogos. Estos bienes tendran la consideracién de Bienes inmuebles de valor
etnogrdfico en el Catdlogo de Proteccion y Ambitos Arqueoldgicos del Municipio de Garafia.

A estos efectos, y como parte integrante del presente PGO, anexa este Catalogo, estableciéndose
para cada elemento contenido en el mismo el grado de proteccion y los tipos de intervencién
permitidos en cada supuesto mediante Fichas, de acuerdo a las definiciones establecidas en el
capitulo anterior de esta normativa y de conformidad con lo estipulado en el Capitulo Ill “ De los
Catdlogos Arquitecténicos Municipales”, Titulo Il, de la Ley 4/1999, de 15 de marzo de Patrimonio
Histdrico de Canarias, considerandose expresamente que tal Catdlogo tendra la consideracion de
tal, a los efectos del TR Lotc-Lenac.

Los citados bienes etnograficos estan delimitados en el correspondiente Plano de Ordenacién de
“Catdlogo de Proteccion y Ambitos Arqueoldgicos”, y su regulacién se encuentra recogida en los
preceptos legales correspondientes de la citada Ley de Patrimonio Histdrico de Canarias, en las
disposiciones que resulten de aplicacion del capitulo 1 del Titulo V de las Normas del Plan Insular
de Palma, y en los articulos correspondientes de las Normas (de Ordenacidn Estructural y de
Ordenacién Pormenorizada) del presente del PGO de la Villa de Garafia.
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CAPITULO V. PATRIMONIO ARQUEOLOGICO
Articulo 33. Contenido del patrimonio arqueolégico

Integran el patrimonio arqueolégico del municipio de Garafia los elementos arqueoldgicos
singulares que, sin perjuicio de su catalogacion, declaracion o inventariado, se encuentren
recogidos en la Carta Arqueoldgica de Garafia realizada por la Direccién General de Patrimonio del
Gobierno de Canarias, y que de este modo puedan quedar incluidas en el Catdlogo de Proteccion
y Ambitos Arqueoldgicos del Municipio de Garafia. Los citados elementos arqueoldgicos estan
delimitados en el correspondiente Plano de Ordenacién de “Patrimonio Arqueolégico”.

La regulacion concreta sobre la proteccidn del patrimonio arqueoldgico se encuentra recogida en
la Ley 4/1999, de 15 de marzo de Patrimonio Histdrico de Canarias, en el capitulo 1 del Titulo V de
las Normas del Plan Insular de Ordenacién de la Palmay en el articulo 41 ‘Condiciones ambientales
para la defensa y conservacidon del patrimonio arqueolégico’ de las Normas de Ordenacidn
Estructural del Plan General de Ordenacién de la Villa de Garafia.
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TITULO TERCERO. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
CAPITULO 1. DISPOSICIONES COMUNES
Articulo 34. Compatibilidad de usos

Cuando exista concurrencia de usos en suelo urbano, suelo urbanizable o suelo rustico de
asentamiento rural (RAR), en una misma parcela o en una misma edificacion, cada uno de ellos
deberd cumplir sus propias condiciones, atendiendo a los pardmetros y determinaciones de
compatibilidad establecidos en el presente Titulo, asi como en la ordenacidon pormenorizada del
ambito o sector dénde se pretenda implantar.
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CAPITULO II. USOS DE ESPARCIMIENTO
Articulo 35. Condiciones del uso de Esparcimiento en Espacios Adaptados Tipo Il

1. La admisibilidad de este uso se limita a suelo urbano y suelo rustico de asentamiento rural
(RAR).

2. Laadmisibilidad de este uso dependerd de la propia naturaleza de la actividad de que se trate,
del contenido de la legislacion sectorial que le sea de aplicacidn, de la regulacidon normativa de
la clase de suelo, del ambito urbanistico y/o del espacio o la edificacion donde se pretenda
realizar, y de las condiciones particulares —en su caso- de la tipologia edificatoria. Por tanto,
debera atenderse ineludiblemente a lo dispuesto en la legislacién urbanistica, medioambiental
y sectorial aplicable y a las determinaciones que contienen las presentes Normas de Ordenacion
Estructural y las Normas de Ordenacidon Pormenorizada del presente PGO sobre régimen del
suelo, sobre aspectos medioambientales y sobre las condiciones de la edificacion.

3. Entre las edificaciones en las que se desarrollan las actividades especificas que se admiten en
Espacios adaptados Tipo Il se incluyen las siguientes: locales de reunién (salas de fiesta y bailes),
locales de juego (casinos, salas de bingo, y salas de juego recreativos), espectdculos ocasionales
(circos, ferias, conciertos al aire libre), edificaciones vinculadas al ocio y recreo en los parques
urbanos, etc.

4. Las edificaciones destinadas a uso de esparcimiento en espacios adaptados Tipo I, en las que
resulte posible, deberdn cumplir las determinaciones legales y reglamentarias de accesibilidad
y supresion de barreras fisicas.

5. Se habra de justificar la normativa relativa a las condiciones de seguridad del mobiliario urbano
y de los parques infantiles y de mayores. Asimismo, se habrd de garantizar, en los espacios de
uso publico nocturno, una correcta iluminacién de las areas abiertas al uso y ejercicio de
actividades por la poblacidn, evitandose las zonas en penumbra o sin iluminacién.

6. Los salones recreativos y de juego, y los locales de espectaculos tales como cines y teatros,
etc..., de pequefia dimensidn, podran desarrollarse en edificio destinado total o parcialmente a
viviendas, sélo en el caso de que disponga de accesos y evacuacion adecuados e independientes
del resto del edificio, asi como instalaciones generales (luz, agua, teléfono...) asimismo
independientes de los del resto del edificio.

7. En todo caso, las actividades y edificaciones destinadas a este uso, deberan cumplir las
condiciones, limitaciones y medidas correctoras derivadas de la legislacion de actividades
clasificadas y espectaculos publicos y con la evaluacidon ambiental que sea de aplicacion.

8. Parametros tipoldgicos y volumétricos:

a) Las obras de modificacidon, ampliacién o sustitucion en los edificios existentes que
afecten a las fachadas se adaptaran en lo posible a la alineacién de las fachadas de su
entorno inmediato fijadas en los planos de ordenacién pormenorizada del presente
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b)

PGO, y no podrdn superar los limites establecidos en los parametros tipolégicos y
volumétricos que se definen para las obras de nueva edificacién. Si la edificacién
estuviera protegida e incluida en el “Catdlogo de Proteccién y Ambitos Arqueoldgicos
del municipio de Garafia” de este PGO las obras permitidas serdn las que expresamente
se determinen en la ficha correspondiente.

Las obras de nueva edificacién o ampliacion deberdan cumplir con los parametros que a
continuacién se enumeran en funcion de la situaciéon de la parcela:

1) Con caracter general, si se ubica dentro de una manzana con una tipologia
edificatoria determinada en el Capitulo Il ‘Condiciones particulares de la
edificacion abierta (EA) y edificacion abierta en bloque alineada a vial (EAB)’ del
Titulo Cuarto ‘Condiciones de la Edificacion: Tipologias Edificatorias’ de las
Normas de Ordenacién Pormenorizada del presente PGO, las condiciones
particulares de la edificacién se ajustardan a los parametros tipoldgicos vy
volumétricos definidos en la citada tipologia edificatoria. Si se ubicaran en
manzanas con tipologia edificatoria EC se podran producir retranqueos
respecto a la alineacién oficial siempre que no se dejen al descubierto
medianeras vistas, pudiendo los planos de fachada de la edificacién separarse
tres metros (3,00 m.) respecto a los linderos de la parcela.

2) Encaso de situarse dentro de una manzana que incluye parcelas con otros usos
de equipamientos situados en edificaciones preexistentes, las condiciones
particulares de la edificacién se ajustaran a los parametros tipoldgicos y
volumétricos de las edificaciones con las que linda, adosandose a las
medianeras vistas si las hubiera.

3) En edificios en los que exista otro uso, el uso de esparcimiento en espacios
adaptados Tipo Il sélo podra instalarse en planta baja, y en planta primera sélo
cuando ésta esté unida al local de planta baja por acceso propio e
independiente.

4) Se admiten sotanos y semisétanos.

9. Parametros tipoldgicos y volumétricos en suelo rustico de asentamiento rural:

a)

b)

En el caso de que existan o se propongan otras edificaciones en una Unidad Apta para
la Edificacion (U.A.E.) no se admite la implantacién de edificaciones con uso de
esparcimiento en Espacios Adaptados Tipo Il

Las obras de modificacién, ampliacién o sustitucién en los edificios existentes no
podran superar los limites establecidos en los pardmetros tipoldgicos y volumétricos
que se definen para las obras de nueva edificacion. Si la edificacion estuviera protegida
e incluida en el “Catdlogo de Proteccién y Ambitos Arqueoldgicos del municipio de
Garafia” de este PGO las obras permitidas seran las que expresamente se determinen
en la ficha correspondiente.
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c) Lasobras de nueva edificacion o ampliacidon deberan cumplir con los pardmetros que a
continuacién se enumeran:

1)

Con caracter general, serd de aplicacidon lo establecido en el Capitulo V
‘Condiciones particulares de la edificacion en asentamiento rural (RAR)’ del
Titulo Cuarto ‘Condiciones de la Edificacidn: Tipologias Edificatorias’ de las
presentes Normas.

Los Planos de fachada de la edificaciéon se separaran tres metros (3,00 m.)
respecto a los linderos de la parcela.

Se establece una ocupacién maxima del treinta por ciento (30%) de la parcela
y una edificabilidad méxima de 350 m?2.

Para las parcelas con la rasante del terreno natural con pendiente menor del
20%, la altura maxima de la edificacidn se medira con respecto a la rasante
oficial. Para las parcelas con pendientes de rasante natural mayores o iguales
al 20% la altura maxima de la edificacidn se medird con respecto a la rasante
natural. La altura serd de siete metros (7,00 m.) referida a la altura de cara
superior del ultimo forjado en cubiertas planas, o de ocho metros con cincuenta
centimetros (8,50 m.) en cubierta inclinada referida a la altura de cumbrera 'y
un maximo de dos plantas.

Se admiten sétanos y semisétanos.
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CAPITULO Ill. USO DE EQUIPAMIENTOS

SECCION 12. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS EDIFICACIONES CON USOS DE EQUIPAMIENTOS
EN SUELO URBANO, URBANIZABLE Y SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTO RURAL (RAR)

Articulo 36. Ambito de aplicacién

En esta Seccion se establecen las condiciones particulares de la edificacidn que rigen la
ocupacion y el uso que pueden llevarse a cabo en aquellas parcelas caracterizadas por el
cardacter exclusivo de su funcionamiento, albergando aquellas actividades, dentro del espacio
urbano edificado y asentamientos rurales, vinculadas a usos de equipamientos.

Por su especificidad funcional e importancia dentro del desarrollo del municipio al que se
vinculan estas parcelas de uso exclusivo, se considera su tratamiento diferenciado respecto a
las otras tipologias edificatorias incluidas en esta Normas urbanisticas.

Las condiciones que se sefialan para los usos de equipamiento definidos en el articulo 91
‘Categorias del uso de equipamientos’ de las normas de ordenacion estructural del presente
PGO, seran de aplicacion en las parcelas y/o edificaciones que el PGO o el planeamiento de
desarrollo destine para ello.

Serdn también de aplicacién en los lugares o construcciones que, aun sin tener calificacién
expresa de sistema general, dotacién o equipamiento, se destinen a tal fin por estar habilitados
para ello por la normativa de aplicacién en el &mbito en que se encuentren.

A los efectos de la ordenacion pormenorizada, y de acuerdo al Anexo de conceptos del T.R.
Lotc-Lenac son dotaciones publicas y equipamientos aquellos usos y servicios publicos, asi
como el suelo y las construcciones que no se hayan incluido como Sistema General del
territorio, aun siendo necesarios para la vida colectiva y el desarrollo de la persona.

A este respecto, se consideran:

a) Dotaciones: Categoria comprensiva de los usos y servicios publicos que este PGO no
incluyan en la categoria de Sistema General, con el suelo y las construcciones e
instalaciones correspondientes y a cargo de la Administracion competente.

Los bienes inmuebles correspondientes tienen siempre la condicion de dominio
publico. La gestién de las dotaciones, una vez implantado el uso o el servicio, puede
tener lugar en cualquiera de las formas permitidas por la legislacién reguladora de la
Administracion titular.

b) Equipamientos: Categoria comprensiva de los usos de indole colectiva o general cuya
implantacion requiera construcciones, con sus correspondientes instalaciones, de uso
abierto al publico o de utilidad comunitaria o circulos indeterminados de personas.
Puede ser tanto de iniciativa y titularidad publica como privada, con aprovechamiento
lucrativo. Cuando la iniciativa y la titularidad sean publicas, el bien inmueble tiene la
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consideracion de bien patrimonial. La explotacidon del equipamiento publico puede
tener lugar por cualquiera de las formas de gestion permitidas por la legislacidon
reguladora de la Administracion titular.

Articulo 37. Condiciones particulares de la edificacion en parcelas con Uso Docente (DOC)

1. Pardmetros tipolégicos y volumétricos en suelo urbano y urbanizable:

a)

b)

Las obras de modificacién, ampliacidon o sustitucién en los edificios existentes que
afecten a las fachadas se adaptaran en lo posible a la alineacién de las fachadas de su
entorno inmediato fijadas en los planos de ordenaciéon pormenorizada del presente
PGO, y no podrdn superar los limites establecidos en los parametros tipolégicos y
volumétricos que se definen para las obras de nueva edificacién. Si la edificacién
estuviera protegida e incluida en el “Catalogo de Patrimonio y Ambitos Arqueolégicos”
del municipio de Garafia de este PGO las obras permitidas seran las que expresamente
se determinen en la ficha correspondiente.

Las obras de nueva edificacién o ampliacion deberdn cumplir con los parametros que a
continuacién se enumeran en funcidn de la situacion de la parcela:

1) Con caracter general, si se ubica dentro de una manzana con una tipologia
edificatoria determinada en el Capitulo Il ‘Condiciones particulares de la
edificacién abierta (EA) y edificacion abierta en bloque alineada a vial (EAB)’ del
Titulo Cuarto ‘Condiciones de la Edificacion: Tipologias Edificatorias’ de estas
Normas, las condiciones particulares de la edificacién se ajustaran a los
pardmetros tipoldgicos y volumétricos definidos en la citada tipologia
edificatoria. Si se ubicaran en manzanas con tipologia edificatoria EC se podran
producir retranqueos respecto a la alineacién oficial siempre que no se dejen
al descubierto medianeras vistas, pudiendo los planos de fachada de la
edificacidn separarse tres metros (3,00 m.) respecto a los linderos de la parcela.

2) Enlas parcelas en las que existan edificaciones contiguas con medianeras vistas,
se permitird el adosamiento.

3) En caso de situarse dentro de una manzana que esta formada por parcelas con
usos de equipamientos con edificaciones preexistentes, las condiciones
particulares de la edificacién se ajustardn a los parametros tipoldgicos y
volumétricos de las edificaciones con las que linda, adosandose a las
medianeras vistas si las hubiera.

4) En caso de manzanas calificadas de modo exclusivo con uso docente, se
atendran a los siguientes parametros:

e La parcela minima se establece en mil metros cuadrados (1.000m?).
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e Los Planos de fachada de la edificacion se separaran tres metros (3,00
m.) respecto a los linderos de la parcela.

e Para las parcelas con la rasante del terreno natural con pendiente
menor del 20%, la altura mdaxima de la edificacién se medira con
respecto a la rasante oficial. Para las parcelas con pendientes de
rasante natural mayores o iguales al 20% la altura maxima de la
edificacién se medira con respecto a la rasante natural. La altura sera
de ocho metros (8,00 m.) referida a la altura de cara inferior del ultimo
forjado en cubiertas planas, o de nueve metros con cincuenta
centimetros (9,50 m.) en cubierta inclinada referida a la altura de
cumbrera y un maximo de dos plantas.

5) Se admiten sétanos y semisdtanos.

2. En la categoria de suelo rustico de asentamiento rural (RAR) las obras de nueva edificacion,
deberan ajustarse a los siguientes parametros tipoldgicos y volumétricos que a continuacidon se

enumeran:

a) No se determina superficie de parcela minima para este uso.

b) No se establece ocupacién maxima de la parcela.

c) Se establece una edificabilidad maxima de 1,2 m2c/m?3s.

d) La cubierta serd inclinada o excepcionalmente plana, pero en cualquier caso no
transitable, prohibiéndose cualquier construccion sobre la misma, incluso los casetones
de escalera. En el caso de cubierta inclinada el acabado sera obligatorio de teja
cerdmica curva.

e) La altura maxima de la edificacion se medira con respecto a la rasante natural,
estableciéndose dos (2) plantas de altura y siete metros (7,00 m.) a cara superior de
forjado en caso de cubierta plana y ocho metros con cincuenta centimetros (8,50 m.) a
altura de cumbrera en caso de cubierta inclinada.

f) Se establece una longitud minima del lindero frontal de la unidad apta para la
edificacién de doce metros (12,00 m).

g) Los planos de la fachada se separaran un minimo de tres metros (3,00 m) respecto a los
linderos.

h) Los retranqueos a las vias publicas o caminos estructurantes seran de cinco (5,00 m.)

medidos desde la fachada hasta el borde de la via 0 camino estructurante.

Se permiten los garajes y almacenes en planta sétano.
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En los edificios existentes para las obras de rehabilitacion no serdn de aplicacidn los
pardmetros tipoldgicos y volumétricos correspondientes a edificabilidad, longitud
minima del frente de parcela y retranqueos establecidos en este apartado 2. La
edificabilidad se corresponderd con el volumen edificado existente en caso superar ésta
la establecida para las obras de nueva edificacion.

3. Admisibilidad de usos:

a)

b)

Uso principal: Equipamiento en la categoria Docente.

Usos Compatibles Complementarios: deportivo con una superficie maxima inferior al
50% de la parcela para canchas deportivas.

Articulo 38. Condiciones particulares de la edificaciéon en parcelas con Uso Sanitario-Asistencial
(SAN) y (ASI), Sociocultural (CUL) y (S), Religioso (REL) y Otros Servicios Publicos (AP -
Administracion Publica)

1. Pardmetros tipolégicos y volumétricos en suelo urbano y urbanizable:

a)

b)

Las obras de modificacién, ampliacidon o sustitucién en los edificios existentes que
afecten a las fachadas se adaptaran en lo posible a la alineacién de las fachadas de su
entorno inmediato fijadas en los planos de ordenacién pormenorizada del presente
PGO, y no podrdn superar los limites establecidos en los parametros tipoldgicos y
volumétricos que se definen para las obras de nueva edificacidn. Si la edificacion
estuviera protegida e incluida en el “Catdlogo de Proteccién y Ambitos Arqueoldgicos”
del municipio de Garafia de este PGO las obras permitidas serdn las que expresamente
se determinen en la ficha correspondiente.

Las obras de nueva edificacion o ampliacion deberan cumplir con los parametros que a
continuacién se enumeran en funcidn de la situacion de la parcela:

1) Con caracter general, si se ubica dentro de una manzana con una tipologia
edificatoria determinada en el Capitulo Il ‘Condiciones particulares de la
edificacion abierta (EA) y edificacion abierta en bloque alineada a vial (EAB)’ del
Titulo Cuarto ‘Condiciones de la Edificacion: Tipologias Edificatorias’ anterior
de estas Normas, las condiciones particulares de la edificacion se ajustaran a
los parametros tipoldgicos y volumétricos definidos en la citada tipologia
edificatoria. Si se ubicaran en manzanas con tipologia edificatoria EC se podran
producir retranqueos respecto a la alineacidn oficial siempre que no se dejen
al descubierto medianeras vistas, pudiendo los planos de fachada de la
edificacidon separarse tres metros (3,00 m.) respecto a los linderos de la parcela.

2) En las parcelas en las que existan edificaciones contiguas con medianeras
vistas, se permitira el adosamiento.
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3)

4)

6)

En caso de situarse dentro de una manzana que incluye parcelas con otros usos
de equipamientos situados en edificaciones preexistentes, las condiciones
particulares de la edificacién se ajustardn a los parametros tipoldgicos y
volumétricos de las edificaciones con las que linda, adosdndose a las
medianeras vistas si las hubiera.

En edificios en los que exista otro uso, el uso de equipamientos en la categoria
de sanitario-asistencial sélo podra instalarse en planta baja, y en planta primera
solo cuando ésta esté unida al local de planta baja por acceso propio e
independiente. Se exceptuan los consultorios profesionales de superficie util
inferior a doscientos metros cuadrados (200m?), que se regirdn por las
condiciones del uso de actividades econdmicas (terciario) en su categoria de
oficinas.

En caso de manzanas calificadas de modo exclusivo con uso Uso Sanitario-
Asistencial (SAN) y (ASI), Sociocultural (CUL) y (S), Religioso (REL) y Otros
Servicios Publicos (AP — Administracion Publica), se atendran a los siguientes
parametros:

e Los Planos de fachada de la edificacion se separaran tres metros (3,00
m.) respecto a los linderos de la parcela.

e Se establece una ocupaciéon maxima del sesenta por ciento (60%) de la
parcela y una edificabilidad maxima de 1,2 m?/m?2.

e Para las parcelas con la rasante del terreno natural con pendiente
menor del 20%, la altura maxima de la edificacién se medird con
respecto a la rasante oficial. Para las parcelas con pendientes de
rasante natural mayores o iguales al 20% la altura mdaxima de la
edificacién se medira con respecto a la rasante natural. La altura serd
de ocho metros (8,00 m.) referida a la altura de cara inferior del ultimo
forjado en cubiertas planas, o de nueve metros con cincuenta
centimetros (9,50 m.) en cubierta inclinada referida a la altura de
cumbrera y un maximo de dos plantas.

Se admiten sétanos y semisétanos.

2. En la categoria de suelo rustico de asentamiento rural (RAR) las obras de nueva edificacion,

deberdan ajustarse a los siguientes parametros tipoldgicos y volumétricos que a continuacién se

enumeran:

a)

No se determina superficie de parcela minima para este uso.

b) No se establece ocupacién maxima de la parcela.

c)

Se establece una edificabilidad maxima de 1,2 m2c/m?2s.
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La cubierta serd inclinada o excepcionalmente plana, pero en cualquier caso no
transitable, prohibiéndose cualquier construccién sobre la misma, incluso los casetones
de escalera. En el caso de cubierta inclinada el acabado sera obligatorio de teja
ceramica curva.

La altura maxima de la edificacion se medira con respecto a la rasante natural,
estableciéndose dos (2) plantas de altura y siete metros (7,00 m.) a cara superior de
forjado en caso de cubierta plana y ocho metros con cincuenta centimetros (8,50 m.) a
altura de cumbrera en caso de cubierta inclinada.

Se establece una longitud minima del lindero frontal de la unidad apta para la
edificacién de doce metros (12,00 m).

Los planos de la fachada se separaran un minimo de tres metros (3,00 m) respecto a los
linderos.

Los retranqueos a las vias publicas o caminos estructurantes serdn de cinco (5,00 m.)
medidos desde la fachada hasta el borde de la via o camino estructurante.

Se permiten los garajes y almacenes en planta sétano.

En la categoria de suelo rustico de asentamiento rural en los edificios existentes las
obras de rehabilitacion no serdn de aplicacion los parametros tipoldgicos vy
volumétricos correspondientes a edificabilidad, longitud minima del frente de parcela
y retranqueos establecidos en este apartado 2. La edificabilidad se correspondera con
el volumen edificado existente en caso superar ésta la establecida para las obras de
nueva edificacion.

3. Admisibilidad de usos:

a) Uso Principal: El determinado en los planos de Zonificaciéon y Ambitos de Gestién de la
ordenacion pormenorizada para cada una de las parcelas.
b) Usos Compatibles Complementarios: los determinados en el siguiente cuadro segun
sea el uso principal de la parcela.
Uso Principal: CUL/S SAN / ASI REL AP
Usos compatibles
patl®’ EL EL No se EL
complementarios: establece
Usos Compatibles | OF, CO, ASI, OF, HR, ASI,
autorizables: SAN, AP DEP, DOC CUL EL CUL, DEP

EL Espacio Libre en la categoria de Plazas. / OF Terciario: Oficinas. / CO Terciario: Comercio Minorista. / HR Terciario:

Hosteleria. / AP Otros Servicios Publico / DEP Deportivo
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d)

e)

f)

En suelo rustico de asentamiento rural (RAR) no se admite la introduccién del uso de
equipamientos en parcelas que no estén zonificadas como tales.

Los usos compatibles complementarios no podran superar el veinte por ciento (20%)
de la edificabilidad total, y como regla general se entenderd incluido en los usos
admitidos la vivienda del guarda o vigilante del equipamiento.

Los usos compatibles autorizables no podran superar el veinte por ciento (30%) de la
edificabilidad total, y como regla general se entendera incluido en los usos admitidos
la vivienda del guarda o vigilante del equipamiento.

No podra sustituirse ningln uso de equipamiento existente, sea publico o privado, sin
mediar la conformidad municipal que corrobore que su permanencia no responde a
necesidades reales o que estas quedan satisfechas por otro medio.

Articulo 39. Condiciones particulares de la edificacion en parcelas con Uso Deportivo (DEP)

1. Los parametros tipoldgicos y volumétricos para el uso de equipamientos deportivos en suelo
urbano o urbanizable seran los siguientes:

a)

b)

Las obras de maodificacion, ampliacién o sustitucién en los edificios existentes que
afecten a las fachadas, se adataran en lo posible a la alineacion de las fachadas de su
entorno inmediato.

En edificios en los que exista otro uso, el uso de equipamientos en la categoria de
deportivo sélo podra instalarse en planta baja con acceso propio e independiente.

Deportivos cerrados:

1) Sila parcela con uso deportivo se sitla contigua a otras parcelas con uso de
equipamientos los planos de fachada de la edificacidn se separardn como
minimo tres metros (3,00 m.) respecto a los linderos de la parcela.

Si la parcela con uso deportivo se sitla en una manzana con tipologia
edificacién cerrada (EC), la edificacién debera situarse sobre sus linderos.

2) La ocupacién se determinard por aplicacién de la separaciéon a linderos
establecida en el punto anterior.

3) Se establece una altura maxima de ocho metros (8,00 m.) medidos desde la
rasante oficial y hasta la altura de cornisa, y de doce metros (12,00 m.) a
cumbrera.

4) La edificabilidad se determinara por aplicacion a los parametros de altura y
separacion a linderos anteriormente establecidos.

5) Se permiten los garajes y almacenes en planta sétano.
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Se permiten los aparcamientos en superficie.

d) Deportivos abiertos:

1)

5)

6)

Los planos de fachada de la edificacién se atendran a la alineacidon de manzana
fijada en los planos de ordenacién pormenorizada del presente PGO.

Si la parcela con uso deportivo se sitla en una manzana con tipologia
edificatoria EC la edificacion deberd situarse adosada a las edificaciones
contiguas con paredes medianeras vistas hasta consumir la edificabilidad
permitida.

Los cuerpos edificados no ocupardn mas del quince por ciento (15%) de la
superficie de parcela neta.

La edificabilidad no sera superior a 0,2 m?/ m2.

La altura de la edificacidon no podra superar las dos (2) plantas por ninguna de
sus fachadas y siete metros con cincuenta centimetros (7,50 m.) hasta la altura
de cornisa o cara inferior del ultimo forjado en caso de cubierta plana, y diez
metros con cincuenta centimetros (10,50 m.) hasta la altura de cumbrera en
caso de cubierta inclinada, midiéndose en ambos casos desde la rasante natural
del terreno.

Se permiten los garajes y almacenes en planta sétano.

Se permiten los aparcamientos en superficie.

2. Enla categoria de suelo rustico de asentamiento rural (RAR), deberan ajustarse a los siguientes
pardmetros tipoldgicos y volumétricos que a continuacién se enumeran:

a) En suelo rustico de asentamiento rural (RAR) no se admite la introducciéon del uso de

equipamientos deportivos en parcelas que no estén calificadas como tales.

b) Deportivo cerrado.

1)

2)

No se determina superficie de parcela minima para este uso.

Para los cuerpos edificados se establece ocupacidn maxima de la parcela del
60% y una edificabilidad maxima de 0,60 m2c/m?s.

La cubierta serd inclinada o excepcionalmente plana, pero en cualquier caso no
transitable, prohibiéndose cualquier construccidn sobre la misma, incluso los
casetones de escalera. En el caso de cubierta inclinada el acabado sera
obligatorio de teja ceramica curva.
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4)

8)

9)

La altura maxima de la edificacion se medira con respecto a la rasante natural,
estableciéndose en ocho metros (8,00 m.) a cara superior de forjado en caso
de cubierta plana y doce metros (12,00 m.) a altura de cumbrera en caso de
cubierta inclinada.

Se establece una longitud minima del lindero frontal de la unidad apta para la
edificacién de doce metros (12,00 m).

Los planos de la fachada se separaran un minimo de tres metros (3,00 m)
respecto a los linderos.

Los retranqueos a las vias publicas o caminos estructurantes serdn de cinco
(5,00 m.) medidos desde la fachada hasta el borde de la via o camino
estructurante.

Se permiten los garajes y almacenes en planta sétano.

Se permiten los aparcamientos en superficie.

c) Deportivo abierto.

1)

2)

No se determina superficie de parcela minima para este uso.

Para los cuerpos edificados se establece ocupacion maxima de la parcela del
10% y una edificabilidad maxima de 0,20 m2c/m?s.

La cubierta serd inclinada o excepcionalmente plana, pero en cualquier caso no
transitable, prohibiéndose cualquier construccidn sobre la misma, incluso los
casetones de escalera. En el caso de cubierta inclinada el acabado sera
obligatorio de teja ceramica curva.

La altura maxima de la edificacion se medira con respecto a la rasante natural,
estableciéndose en siete metros con cincuenta centimetros (7,50 m.) a cara
superior de forjado en caso de cubierta plana y diez metros con cincuenta
centimetros (10,50 m.) a altura de cumbrera en caso de cubierta inclinada.

Se establece una longitud minima del lindero frontal de la unidad apta para la
edificacién de doce metros (12,00 m).

Los planos de la fachada se separaran un minimo de tres metros (3,00 m)
respecto a los linderos.

Los retranqueos a las vias publicas o caminos estructurantes serdn de cinco
(5,00 m.) medidos desde la fachada hasta el borde de la via o camino
estructurante.

Se permiten los garajes y almacenes en planta sétano.
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Se permiten los aparcamientos en superficie.

3. Admisibilidad de usos:

a)

Uso Principal: Equipamientos deportivo.

1)

2)

En suelo rustico de asentamiento rural (RAR) no se admite la introduccién del
uso de equipamientos en parcelas que no estén zonificadas como tales.

Podra desarrollarse en las tipologias de deportivo cerrado o abierto.

La parcela situada en el suelo urbano de Santo Domingo, con uso actual
deportivo abierto “Campo de Futbol”, debera mantener esta tipologia.

Las parcelas situadas en sectores de uso turistico se desarrollardn
preferentemente en tipologia de deportivo abierto, y seguin las indicaciones
gue consten en la respectiva ficha.

Se permite la construccion de garajes en planta sétano y aparcamiento en
superficie.

Se permiten instalaciones de servicios en el subsuelo y en los espacios en los
gue se admita el uso principal seglin la normativa sectorial aplicable.

b) Usos compatibles complementarios: Equipamientos en la categoria de parques,
espacios libres y zonas recreativas.

SECCION 22. USO DE EQUIPAMIENTOS EN LA CATEGORIA DE PARQUES, ESPACIOS LIBRES Y AREAS
RECREATIVAS

Articulo 40. Condiciones generales del uso de Equipamientos en la categoria, parques, Espacios
Libres y areas recreativas (EL)

A los efectos de su emplazamiento en suelo urbano, suelo urbanizable o suelo rustico de
asentamiento rural (RAR), se deberdn garantizar las siguientes condiciones:

a)
b)

c)

Poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegetales.

Tener garantizado su posible soleamiento en relacién con la edificacion circundante.

Su posicidn sera la que preste mejor servicio a los residentes y usuarios, estando prohibidas
las localizaciones de dificil acceso peatonal o cuya falta de centralidad no se compense con
otras ventajas para aquéllos.
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d)

e)

f)

g)

Se evitara el fraccionamiento que invalide su finalidad esencial. En particular, no se
destinaran a zona verde porciones residuales de la parcelacidn, ni se considerardn como
tales las superficies de funcionalidad viaria.

Sélo se destinardn emplazamientos que no excluyan ni limiten su utilizacion publica y
conforme a su destino.

Su emplazamiento evitara zonas de topografia natural que encarezca en exceso la
urbanizacién o impliqgue desmontes de impacto paisajistico inadecuado.

Se elegira el mobiliario urbano (bancos, papeleras, luminarias de alumbrado publico, etc.)
acorde al medio, debiéndose buscar su integracién en el paisaje.

Articulo 41. Condiciones particulares del uso de Equipamientos en la categoria, parques, espacios
libres y areas recreativas (EL)

A los efectos de su emplazamiento en suelo urbano, suelo urbanizable o suelo rustico de
asentamiento rural (RAR), se deberan garantizar las siguientes condiciones:

Se permitira la colocacion de instalaciones facilmente desmontables (quioscos, aseos), con
una superficie maxima de 25 m?, y sin rebasar la altura media del arbolado cercano, y en
cualquier caso, una planta y tres metros y cincuenta centimetros (3,50 m.), mobiliario
urbano y juegos infantiles.

Se permitird la construccidn de garajes y aparcamientos publicos en plantas sétanos. Con
el fin de posibilitar una adecuada accesibilidad al aparcamiento subterraneo situado en el
subsuelo de las plazas, podran situarse en la superficie de ésta los elementos de acceso
peatonal al aparcamiento que resulten necesarios de acuerdo al proyecto de ejecucién que
se apruebe, sin que ello suponga cambio de uso de la superficie que ocupen ya que se
determinan como instalaciones necesarias para el uso de aparcamiento subterraneo.

En los proyectos de parques, espacios libres y dreas recreativas, se habra de justificar
especialmente el cumplimiento de la normativa en vigor sobre accesibilidad y barreras
arquitectodnicas, asi como la sectorial relativa a las condiciones de seguridad del mobiliario
urbano y de los parques infantiles y de mayores. Asimismo, se habra de garantizar, en los
espacios de uso publico nocturno, una correcta iluminacion de las areas abiertas al uso y
estancia de la poblacidn, evitandose las zonas en penumbra o sin iluminacion.

Los proyectos que desarrollen las zonas verdes y areas libres de uso publico definiran las
obras de jardineria, acondicionamiento arbustivo y ornamental y arbolado, edificaciones
auxiliares (quioscos, aseos) y redes de infraestructura al servicio de la zona considerada. Se
adoptaran los siguientes criterios:

Se disefiaran dando prioridad a los elementos ornamentales y areas de estancia de acuerdo
a las siguientes condiciones.
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Se adoptara un tratamiento diferenciado del suelo destinado a areas de estancia,
reposo y transito, de aquellos otros destinados a la plantacién.

La eleccién de las especies plantadas serd adecuada al clima del lugar evitandose
gue por su inadaptacién se produzca un sobrecoste en la conservacién de las
mismas.

La ordenacién se acomodara a la configuracion primitiva del terreno. En caso de
pendientes acusadas, deberdn éstas ordenarse mediante abancalamientos que
permitan su utilizacion como areas de estancia y paseo debidamente integradas.

Deberdn incluirse en el proyecto las instalaciones propias de estos espacios, tales
como quioscos, servicios sanitarios, fuentes, juegos infantiles, bancos, etc. En las
areas correspondientes a plazas y parques y espacios libres publicos, se admitira el
uso deportivo con instalaciones descubiertas incluidas las edificaciones auxiliares.
En todos los casos la superficie maxima construida de estas edificaciones auxiliares
nunca podra ser superior a 25m?2.

Se proyectaran las infraestructuras que se requieran, tales como alumbrado, red
deriego e hidrantes y red de drenaje. Las pequenas edificaciones auxiliares de estas
infraestructuras serdn de ejecucion preferentemente enterrada.

El proyecto determinara las areas expresamente dedicadas a la instalacién de
estructuras moviles, edificacién provisional, tendidos de infraestructuras e
instalaciones o dotaciones publicas compatibles con el caracter de zona verde.

Se podran introducir estructuras de sombra y pérgolas para la colocacién de
paneles captadores de energia solar para la produccién de electricidad, asi como la
utilizacion de las cubiertas de los elementos edificados, siempre con criterios de
integracion arquitectdnica y paisajistica, estructurado dentro del proyecto global
del espacio libre.

6. No se permite ningun otro uso que sustituya al uso de espacio libre como compatible, salvo
gue se trate de usos de equipamientos en la categoria de otros servicios publicos y se
tramite la oportuna modificacion cumpliendo con los requisitos establecidos en el apartado
5 del articulo 46 del TR Lotc-Lenac.
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CAPITULO IV. USO DE INFRAESTRUCTURA
Articulo 42. Condiciones generales del uso de infraestructuras

1. La admision de un uso de infraestructura estard condicionada por las limitaciones,
prohibiciones y determinaciones que se contengan en la legislacién urbanistica y sectorial que
le sea de aplicacion por razén de la actividad de que se trate, ademds de por las condiciones
establecidas en esta Normativa Urbanistica, en las Normas de aplicacién directa (NAD) del Plan
Insular de Ordenacién y en el planeamiento territorial, que ordenen las infraestructuras de
ambito comarcal o insular o del uso o actividad de que se trate.

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

3. Condiciones generales del uso de infraestructuras en suelo urbano y urbanizable:

a) Llas infraestructuras previstas en este PGO, en el PIOLP o planeamiento territorial
especial, estardan contempladas dentro de las clases de suelo urbano y suelo
urbanizable, realizando el PGO la reserva de suelo que corresponde para la
implantacién o mantenimiento de las existentes, habiendo categorizado el suelo a tal
efecto, asi como las zonas de servidumbre y proteccion de las mismas. A cada tipo de
infraestructura se le asignara el uso principal que corresponda y los pardametros para su
implantacién y/o mantenimiento.

b) En los proyectos de infraestructuras se deberd atender a lo establecido en los articulos
81.1,82,102,111y 138 de las Normas del Plan Insular de Ordenacién, sobre integracion
ambiental de los planes y proyectos.

c) La admisién de un uso de infraestructura estara condicionada por las limitaciones,
prohibiciones y determinaciones que se contengan en la legislacién urbanistica y
sectorial que le sea de aplicacion por razén de la actividad de que se trate, ademds de
por las condiciones establecidas en estas Normas y en el planeamiento insular o
territorial que ordenen las Infraestructuras de ambito comarcal o insular.

d) Las condiciones de admisibilidad del uso de Infraestructuras en cuanto a disposicion,
intensidad y relacién vendran determinadas por las especificaciones de la zona de
edificacidn al que esté adscrito, de acuerdo a la ordenacidon pormenorizada, asi como,
para cada uno de los usos pormenorizados y especificos.

e) Toda infraestructura cumplird con la normativa vigente en cuanto a sus condiciones de
ejecucion, resistencia, instalaciones, acoples, calidad, seguridad, servicios, accesibilidad
y supresion de barreras fisicas, asi como a las Ordenanzas Municipales que resulten de
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aplicacion; también con lo establecido en la normativa reguladora de las actividades
clasificadas, en la legislacién sectorial que le sea de aplicacién y la regulacién contenida
en las Ordenanzas Ambientales y de Actividades Clasificadas.

La admisidon de un uso pormenorizado de infraestructura en otro pormenorizado del
mismo uso no sera viable, salvo que en algin caso particular sea admitido por las
legislaciones sectoriales aplicables.

Articulo 43. Condiciones particulares para el uso de infraestructura viaria

1. Condiciones del uso de infraestructura viaria en suelo urbano y urbanizable:

a)

b)

f)

El plano de fachada de la edificacién en los tramos urbanos o travesias de carreteras se
situard sobre la linea de edificacién indicada en los Planos de Ordenacién
Pormenorizada, aunque no coincida con la determinada en las “condiciones de posicion
de la edificacion” de la tipologia edificatoria que le sea de aplicacién.

En suelo urbanizable se respetara estrictamente la linea de edificacidn fijada por la
legislacion relativa a “Carreteras”, que se asumiran como minimas en la redaccién de
Planes Parciales 6 Especiales en su caso, sin perjuicio de lo dispuesto en las Normas del
Plan Insular de Ordenacién.

Con respecto a la afeccién al paisaje, el uso de infraestructura viaria cumplird con lo
recogido en el apartado 3.g) del articulo 37 ‘Condiciones para la defensa y mejora de
valores naturales y usos tradicionales’ de las Normas de Ordenacion estructural.

Las alineaciones delimitadas en los planos de ordenaciéon pormenorizada indican la
magnitud y disposicion del suelo reservado para la Red Viaria. Siguiendo estas
indicaciones el Plan Parcial o Especial, en su caso, seialara las alineaciones y precisara
el disefio de cada una de las vias en lo referente a la distribuciéon de calzadas para
vehiculos, aceras y pasos para peatones, elementos de arbolado y superficies de
jardineria, con la finalidad de mejorar la calidad ambiental o de proteccién de las areas
urbanas. En todo caso, precisaran proyecto de urbanizacién, salvo que por revestir
evidente simplicidad sea suficiente la redaccion de un proyecto de obras.

Los Planes Parciales o Especiales no podran disminuir, en ningln caso, las superficies
de la red viaria basica establecida en el PGO. Su funcidn sera la de precisar las
determinaciones incluidas en los Planos de Ordenacion del PGO y resolver el enlace de
la red basica con el resto.

Las modificaciones de la Red Viaria Urbana que no cumplan las condiciones establecidas
en el parrafo anterior deberan de tramitarse y justificarse como modificaciones del
PGO.
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g)

h)

j)

En los planos de ordenaciéon pormenorizada de suelo urbano del presente PGO, se
establece la amplitud y disposicién de las vias, asi como los esquemas de las
infraestructuras urbanas previstas en el subsuelo de las mismas.

En suelo urbano, en las plantaciones sobre aceras deben preverse alcorques lo
suficientemente amplios como para garantizar la supervivencia de la plantacién en su
maximo desarrollo.

Los planes y proyectos que desarrollen el sistema viario de La Palma atenderan a las
condiciones ambientales y paisajisticas definidas, con caracter general, en las Normas
del PIOLP para todos los sistemas de infraestructuras.

Se consideran de aplicacidn directa a todas las actuaciones en carreteras:

1) Minimizar el movimiento de tierras y la ocupacién de suelos como zonas de
préstamo, procurando el mayor equilibrio entre taludes y terraplenes.

2) En las zonas afectadas por el movimiento de tierras, taludes y terraplenes, se
potenciard la revegetaciéon con especies autdéctonas las nuevas superficies
expuestas, como medida de integracion ambiental, paisajistica y preventiva de
la ocupacién con especies exéticas.

3) Seaplicaran medidas de integracion paisajistica de los elementos de proteccion
o seguridad vial, tales como vallado, pasos elevados o inferiores.

4) En obras de mejora de vias existentes y en las nuevas se garantizara el paso de
fauna a lo largo del recorrido.

5) Las obras que supongan movimientos de tierras o excavaciones tomaran las
medidas oportunas a fin de garantizar la seguridad y estabilidad del suelo, tanto
en el periodo de construccién como en su puesta en uso, especialmente en
grandes taludes, excavaciones en roca y tuneles.

En las infraestructuras viarias preexistentes se acometeran actuaciones de mejora del
tratamiento de borde de calzadas, empleando para ello métodos comunes de
ajardinamientos y actuaciones de mejora del firme de algunos viales, asi como el
acondicionamiento del encintado de aceras, con la finalidad de mejorar la accesibilidad.

Articulo 44. Condiciones del uso de Infraestructura energética

1.

a)

Condiciones del uso de infraestructura energética en suelo urbano y urbanizable:

Se prohiben los tendidos eléctricos aéreos de alta tensidon en suelo urbano vy
urbanizable.

b) En general, para los elementos lineales de las redes de energia eléctrica, asi como para

sus instalaciones puntuales de apoyo como estaciones transformadoras y similares, sélo
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existe previsién para los ambitos de suelo urbano consolidado y los sectores
urbanizables.

En suelo urbano y suelo urbanizable las redes han de transcurrir por el subsuelo.

Las condiciones de admisibilidad del uso de infraestructuras energéticas en cuanto a
disposicidn, intensidad y relacién vendran determinadas por las especificaciones de la
zona de edificacién al que esté adscrito, de acuerdo a la ordenacién pormenorizada.

Toda infraestructura cumplird con la normativa vigente en cuanto a sus condiciones de
ejecucidn, resistencia, instalaciones, acoples, calidad, seguridad, servicios, accesibilidad
y supresion de barreras fisicas, asi como a las Ordenanzas Municipales que resulten de
aplicacién; también con lo establecido en la normativa reguladora de las actividades
clasificadas, en la legislacion sectorial que le sea de aplicacion.

Las servidumbres de cada instalacién se ajustaran, con caracter general, a los
reglamentos y disposiciones que promulguen los organismos e instituciones
competentes.

La admisién de este uso de infraestructura energética estard condicionada por las
limitaciones, prohibiciones y determinaciones que se contengan en la legislacion
urbanistica y sectorial que le sea de aplicacién por razén de la actividad de que se trate,
ademas de por las condiciones establecidas en estas Normas y en el planeamiento
insular o territorial que ordenen las Infraestructuras de servicios de ambito comarcal o
insular.

Medidas de ahorro de energia y de autoabastecimiento:

1) Se podran implantar instalaciones solares para el autoabastecimiento en
cubiertas y otros paramentos de las edificaciones, que se encuentren en
situacion de consolidacion, o en los mismos de nueva construccién.

2) En aplicacion del articulo 126.2 de las normas del PIOLP, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones para la implantacién de las
instalaciones de autoconsumo particular o colectivo:

a. Laimplantacion de placas solares ACS en todos los edificios de nueva
construccion.

b. Placas ACS y fotovoltaicas en los edificios publicos de nueva
construccion, de reforma o de rehabilitacién.

Y en particular:

a. La contribucién solar minima de los sistemas de energia fotovoltaica
implantados en edificios y construcciones se calculara de acuerdo al
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procedimiento establecido en el CTE- Seccién HE 5: Contribucion
fotovoltaica minima de energia eléctrica.

Las coberturas solares obtenidas a través de dicha metodologia tienen
el caracter de minimos, pudiendo ser ampliadas voluntariamente por
los usuarios.

b. Para lajustificacidon, que se debe incluir en el proyecto correspondiente
al sistema implantado, indicando las medidas o elementos alternativos
que produzcan un ahorro energético equivalente a la produccion que
se obtendria con la instalacidn solar mediante mejoras en instalaciones,
se han de tener en cuenta las siguientes consideraciones:

i Las medidas a desarrollar relativas a los sistemas de agua
caliente sanitaria deben conllevar ahorros energéticos
térmicos o reduccién de emisiones de diéxido de carbono
realizando mejoras en el aislamiento térmico o el rendimiento
energético de los equipos.

ii. Las medidas a desarrollar relativas a los sistemas fotovoltaicos
deben conllevar ahorros eléctricos debidos a mejoras en las
instalaciones consumidoras de energia eléctrica tales como
dispositivos de iluminacién, regulacion de motores, etc.
mediante equipos mas eficientes.

Articulo 45. Condiciones del uso de Infraestructura de telecomunicaciones

1. Condiciones del uso de infraestructura de telecomunicaciones en suelo urbano y urbanizable:

a)

b)

Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 42 ‘Condiciones generales del
uso de infraestructuras’ de las presentes normas, en cuanto a las infraestructuras de
Telecomunicaciones, se estara a lo dispuesto en la Ley 9/2014 de 9 de mayo, General
de Telecomunicaciones y en las Normas del PIOLP.

Las antenas base de telefonia mdvil en los nicleos urbanos se regulan segin su
normativa sectorial.

En general, para los elementos lineales de las redes de telecomunicaciones, asi como
para sus instalaciones puntuales de apoyo, sélo existe previsidon para los dmbitos de
suelo urbano consolidado y los sectores urbanizables.

En suelo urbano y suelo urbanizable las redes han de transcurrir por el subsuelo.

Las condiciones de admisibilidad del uso de infraestructuras de telecomunicaciones en
cuanto a disposicién, intensidad y relacién vendran determinadas por las
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especificaciones de la zona de edificacion al que esté adscrito, de acuerdo a la
ordenacion pormenorizada.

Toda infraestructura cumplird con la normativa vigente en cuanto a sus condiciones de
ejecucidn, resistencia, instalaciones, acoples, calidad, seguridad, servicios, accesibilidad
y supresion de barreras fisicas, asi como a las Ordenanzas Municipales que resulten de
aplicacién; también con lo establecido en la normativa reguladora de las actividades
clasificadas, en la legislacion sectorial que le sea de aplicacién.

Las servidumbres de cada instalacién se ajustaran, con caracter general, a los
reglamentos y disposiciones que promulguen los organismos e instituciones
competentes.

La admisidn de este uso de infraestructura de telecomunicaciones estara condicionada
por las limitaciones, prohibiciones y determinaciones que se contengan en la legislacion
urbanistica y sectorial que le sea de aplicacién por razén de la actividad de que se trate,
ademas de por las condiciones establecidas en estas Normas y en el planeamiento
insular o territorial que ordenen las Infraestructuras de servicios de dmbito comarcal o
insular.

Articulo 46. Condiciones del uso de Infraestructura hidrolégica

1. Condiciones del uso de infraestructura hidrdulica en suelo urbano, urbanizable y asentamiento

rural:

a)

b)

d)

En general, para los elementos lineales de las redes de evacuacion de aguas residuales,
y redes de agua potable y riego, asi como para sus instalaciones puntuales de apoyo
como depdsitos reguladores, estaciones depuradoras y similares, sélo existe prevision
para los dmbitos de suelo urbano consolidado y los sectores urbanizables.

En relacidn a las infraestructuras hidroldgicas el PIOLP establece en su articulo 138.6 en
relacién al mantenimiento de dichas infraestructuras las siguientes condiciones:

1) En las infraestructuras hidroldgicas existentes o previstas en el momento de la
aprobacion del Plan Insular son autorizables las obras de mantenimiento,
reparacion, sustitucion y mejoras necesarias, con independencia de la clase y
categoria de suelo en que se ubiquen.

2) Las anteriores determinaciones incluyen todas las infraestructuras hidroldgicas
existentes y legales, con independencia de su previsién en el Plan Hidrolégico.

Las redes han de transcurrir por el subsuelo.

Las condiciones de admisibilidad del uso de infraestructuras hidrolédgicas en cuanto a
disposicidn, intensidad y relacién vendran determinadas por las especificaciones de la
zona de edificacién al que esté adscrito, de acuerdo a la ordenacion pormenorizada.
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e)

f)

h)

j)

k)

Toda infraestructura cumplird con la normativa vigente en cuanto a sus condiciones de
ejecucidn, resistencia, instalaciones, acoples, calidad, seguridad, servicios, accesibilidad
y supresion de barreras fisicas, asi como a las Ordenanzas Municipales que resulten de
aplicacién; también con lo establecido en la normativa reguladora de las actividades
clasificadas, en la legislacion sectorial que le sea de aplicacion.

Las servidumbres de cada instalacién se ajustaran, con caracter general, a los
reglamentos y disposiciones que promulguen los organismos e instituciones
competentes.

La admisién de este uso de infraestructura hidraulica estara condicionada por las
limitaciones, prohibiciones y determinaciones que se contengan en la legislacion
urbanistica y sectorial que le sea de aplicacién por razén de la actividad de que se trate,
ademas de por las condiciones establecidas en estas Normas y en el planeamiento
insular o territorial que ordenen las Infraestructuras de servicios de dmbito comarcal o
insular.

Se prohiben los pozos negros sin tratamiento previo como método de evacuacién de
aguas residuales, utilizdndose, en tanto no se ejecute la red de alcantarillado municipal,
depuradoras o fosas sépticas individuales o colectivas, de conformidad con el articulo
62 del TR Lotc-Lenac.

En concordancia con los articulos 137.4 y 137.5 de las Normas del PIOLP, los nuevos
desarrollos urbanisticos han de garantizar la efectiva capacidad para el tratamiento de
las aguas residuales.

En los nuevos desarrollos urbanisticos:

1) Las redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales seran separativas. Las
redes pluviales deberdn verter a cauces de capacidad suficiente, evitando
recoger grandes dreas en una sola salida. En los casos en que estas actuaciones
se implanten en el entramado de una red unitaria, la nueva red se construira
igualmente separativa, construyendo una obra provisional de reunion que
incorpore la nueva red de pluviales a la unitaria existente.

2) Se estableceran sistemas de almacenamiento y reutilizacién para las aguas
pluviales.

Todas las edificaciones del suelo urbano o suelo urbanizable, cualquiera que sea su uso,
deberan tener resuelto el sistema de vertido de sus aguas residuales en la forma
técnicamente posible que evite la contaminacién del medio.

De acuerdo con el articulo 12.2 del Reglamento de Control de Vertidos para la
Proteccién del Dominio Publico Hidraulico, los vertidos de aguas residuales domésticas
gue se produzcan por el sistema de fosas sépticas filtrantes en zonas donde exista red
de alcantarillado municipal, y siempre que no excedan de 250 metros cubicos anuales,
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habran de ser expresamente autorizadas por el Ayuntamiento respectivo, con caracter
previo al otorgamiento de la licencia que permita la construccion del inmueble de donde
emanen. En los restantes supuestos compete el otorgamiento de la autorizacién al
Consejo Insular de Aguas.

La solicitud que se curse ante la Administracion municipal, a los efectos anteriormente
indicados, habrd de contener, como minimo, los requisitos exigidos por el apartado 1
del mismo articulo.

Se procurard, en lo posible, la disposicion de medidas preventivas que reduzcan la
contaminacidn en origen, tales como conseguir una mayor transformacién de las
materias primas, incorporar sistemas de reciclado de agua, y/o recuperar materias
residuales utiles.

m) Medidas para el aprovechamiento de aguas depuradas.

En concordancia con el articulo 137.6 de las Normas del PIOLP, las medidas a tener en
cuenta seran:

1) Aprovechamiento del agua de lluvia. Todas las construcciones y edificaciones
de nueva planta que cuenten con zonas verdes o comunes estanciales y de ocio,
deberan almacenar, a través de un depésito, las aguas pluviales recogidas en
las cubiertas. En particular, se recogeran las aguas pluviales de tejados vy
terrazas del propio edificio y otras superficies impermeables no transitadas por
vehiculos ni personas.

Los usos aplicables del agua de lluvia recogida seran: riego de parques y
jardines, limpieza de interiores y exteriores, cisternas de inodoros y cualquier
otro uso adecuado a sus caracteristicas.

2) Reutilizadores del agua sobrante de piscinas. En aquellas piscinas existentes en
las construcciones y edificaciones, asi como en las de nueva planta, cuya
superficie de ldmina de agua sea superior a los treinta metros cuadrados (30
m?), se debera recoger el agua sobrante de la misma mediante una instalacién
que garantice su almacenamiento y posterior uso en las mejores condiciones
higiénico-sanitarias sin tratamiento quimico.

Los usos aplicables del agua sobrante de piscinas, previamente filtrada, seran
cualesquiera, exceptuando el consumo humano. Preferentemente se utilizara
para llenar las cisternas de inodoros, en cuyo supuesto no sera necesario que
sea declorada.

3) Medidas de ahorro de agua en los procesos de limpieza. En las instalaciones y
procesos industriales de lavado, como lavanderias y lavacoches entre otros,
deberan establecerse sistemas de reutilizacién del agua. Unicamente se puede
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omitir esta obligacidon cuando un informe técnico justifique la imposibilidad de
esta reutilizacion.

El lavado de vehiculos en las instalaciones y locales adecuados para ello debera
realizarse mediante sistemas de alta presidon temporizados que aseguren
consumos de agua inferiores a 70 litros por vehiculo o bien mediante sistemas
autéonomos de lavado mavil de vehiculos que produzcan un reducido consumo
de agua.

Articulo 47. Condiciones del uso de Infraestructura de gestion de residuos

1. Condiciones del uso de infraestructura de gestion de residuos en suelo urbano y urbanizable:

a)

b)

d)

e)

En cumplimiento de la Directriz 42.3, el PGO establece que el planeamiento de
desarrollo deberd prever los espacios y lugares adecuados para la ubicacion de los
contenedores de residuos, de manera que se asegure su implantacion y se facilite la
accesibilidad a los usuarios.

Para la recogida de residuos urbanos, las nuevas urbanizaciones y edificaciones deberan
prever espacios comunes para albergar los diferentes contenedores requeridos para la
recogida domiciliaria y los requeridos para la recogida selectiva, a cuyo efecto deberdn
implantar sistemas de recogida selectiva en fracciones que deberdan estar fuera de la via
publica y ubicarse en espacios en la edificacidn.

En los suelos ya consolidados, se establece el plazo de cuatro afios a partir de la entrada
en vigor del presente PGO para el cumplimiento de las medidas establecidas en el
apartado precedente.

La eficacia de las licencias municipales de demolicion o de nueva obra estara supeditada
a la formalizacidn por el promotor de garantias para el adecuado tratamiento de los
residuos que esas obras generen.

De conformidad con lo dispuesto en el Anexo Il de las Normas del Plan Territorial
Especial de Ordenacién de Residuos de La Palma, se admiten plantas de compostaje y
biostabilizacion y plantas de biometanizacién en el Area Especializada 15 Agroganadera
- San Antonio del Monte, clasificado el suelo por este PGO como suelo urbanizable
sectorizado industrial (Sectores ZSI-50.1 y ZSI-50.2) coincidente con la zona D3.2 PORN.
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CAPITULO V. USO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

SECCION 12. PRODUCTIVOS, LOGISTICOS Y DE ALMACENAMIENTO

Articulo 48. Condiciones del Uso Productivo, Logistico y de almacenamiento. Categoria |

1. Condiciones de los usos productivos, logisticos y de almacenamiento, para la Categoria |, en
suelo urbano y urbanizable:

a) Actividades productivas vinculadas al uso primario (categoria 1.a)).

1)

2)

En suelo urbano esta prohibido la introduccién de este uso.

A los efectos de las determinaciones de este apartado sélo se consideran
actividades vinculadas al uso primario (categoria l.a)) existentes en situacién
legal de consolidacidn, aquellas que estando en dicha situacién conforme a lo
dispuesto en articulo 44-bis.1.a) del TRLOTENC. Dichas actividades, se atendran
a las condiciones establecidas en el articulo 129 ‘Condiciones para las
instalaciones/construcciones existentes en situacion legal de fuera de
ordenacion/consolidacion vinculadas al uso Productivo, Logistico y de
Almacenamiento’ de las normas de ordenacién estructural del presente PGO.

Se admite la introduccién de este uso en los suelos urbanizables sectorizados
no ordenados de uso industrial (ZSl), de acuerdo a las condiciones recogidas en
las fichas correspondientes del Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestidn
del presente PGO.

b) Actividades artesanales y oficios artisticos (categoria I.b)).

1)

3)

A los efectos de las determinaciones de este apartado sélo se consideran
actividades artesanales y oficios artisticos (categoria I.b)) existentes en
situacién legal de consolidacién, aquellas que estando en dicha situacién
conforme a lo dispuesto en articulo 44-bis.1.a) del TRLOTENC. Dichas
actividades, se atendran a las condiciones establecidas en el articulo 129
‘Condiciones para las instalaciones/construcciones existentes en situacion legal
de fuera de ordenacién/consolidacién vinculadas al uso Productivo, Logistico y
de Almacenamiento’ de las normas de ordenacidn estructural del presente
PGO.

Se admite la introduccidn de este uso en los suelos urbanizables sectorizados
no ordenados de uso industrial (ZSl), de acuerdo a las condiciones recogidas en
las fichas correspondientes del Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestidn
del presente PGO.

En suelo urbano no consolidado, este uso esta expresamente prohibido.
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4)

5)

Las tipologias de suelo urbano donde es posible la introduccién de este uso se
corresponden con edificacion abierta (EA), edificacion abierta en bloque (EAB),
edificacién cerrada (EC) y ciudad jardin (CJ). Para su implantacidon seran de
aplicacién las condiciones especificas establecidas en el Titulo Cuarto
‘Condiciones de la edificacion: Tipologias edificatorias’ de las presentes
Normas, y de acuerdo con las tipologias edificatorias de las manzanas donde se
ubiquen.

Se permitirda como uso compatible complementario si el uso principal es
residencial, situandose en planta baja o s6tano, o en cualquier planta si el uso
de la manzana y/o tipologia edificatoria lo permite. Su introduccidn se realizard
mediante la tramitacién de un expediente sometido a la normativa de
actividades clasificadas.

c) Condiciones generales para la implantacién de las categorias l.a) y I.b):

1)

Que el desarrollo de la actividad no dé lugar a desprendimiento de humos,
vahos, polvos, gases u olores molestos o peligrosos para las personas o los
bienes, o que se eviten estas molestias mediante medidas correctoras eficaces.

Que la instalacion de la maquinaria sea tal que ni en los locales de trabajo, ni
en ningun otro, se originen vibraciones o éstas se transmitan al exterior.

Que el desarrollo de la actividad no requiera de sistema depurador especifico
de aguas residuales.

Que la actividad no se desarrolle total o parcialmente fuera de recinto cerrado
y acondicionado acusticamente, de conformidad con lo establecido en las
disposiciones legales de aplicacion.

Que no sea necesario el desarrollo total o parcial de la actividad en horario
nocturno.

Que la insonorizacion de los locales sea tal que, fuera de ellos y en el lugar mas
afectado por el ruido originado por la actividad, el nivel sonoro, cumpla con las
condiciones establecidas en la ordenanza municipal de ruidos y vibraciones.

d) Condiciones particulares para la implantacién de la Categoria l.a):

En suelo urbanizable sectorizado no ordenado de uso industrial (ZSl) serdn de aplicacion
las siguientes condiciones:

1)

2)

Cuando las actividades requieran el uso de mdaquinas o aparatos movidos
mediante motores, su potencia individual no ha de superar los 1,5 kw.

Nivel maximo ruido: 35 dB.
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e) Condiciones particulares para la implantacién de la Categoria I.b):

1)

2)

La potencia de los motores empleados sera inferior a 5 kw cada uno y limitado
a que no se empleen mas de ocho trabajadores.

Nivel maximo ruido: 45 dB (la insonorizacién de los locales sera tal que, fuera
de ellos y en el lugar mas afectado por el ruido originado por la actividad, el
nivel sonoro, cumpla con las condiciones establecidas en la ordenanza
municipal de ruidos y vibraciones).

Articulo 49. Condiciones del Uso Productivo, Logistico y de almacenamiento. Categoria

1. Condiciones de los usos productivos, logisticos y de almacenamiento, para la Categoria Il, en
suelo urbano y urbanizable:

a) Industria ligera o talleres mecdnicos (categoria Il.a)).

1)

3)

A los efectos de las determinaciones de este apartado soélo se considera
industria ligera o talleres mecdanicos (categoria Il.a)) existentes en situacion
legal de consolidacién, aquellas que se encuentren conforme a lo dispuesto en
articulo 44-bis.1.a) del TRLOTENC. Dichas actividades, se atendran a las
condiciones establecidas en el articulo 129 ‘Condiciones para las
instalaciones/construcciones existentes en situacion legal de fuera de
ordenacion/consolidacion vinculadas al uso Productivo, Logistico y de
Almacenamiento’ de las normas de ordenacién estructural del presente PGO.

Se admite la introduccién de este uso en los suelos urbanizables sectorizados
no ordenados de uso industrial (ZSl), de acuerdo a las condiciones recogidas en
las fichas correspondientes del Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestién
del presente PGO.

En suelo urbano, este uso esta expresamente prohibido.

b) Almacenaje minorista (categoria Il.b)) vinculados a las explotaciones agricolas o
ganaderas de la finca:

1)

A los efectos de las determinaciones de este apartado sélo se considera
Almacenaje minorista (categoria Il.b)) existentes en situacion legal de
consolidacion, aquellas que se encuentren conforme a lo dispuesto en articulo
44-bis.1.a) del TRLOTENC. Dichas actividades, se atendran a las condiciones
establecidas en el articulo 129 ‘Condiciones para las
instalaciones/construcciones existentes en situacion legal de fuera de
ordenacion/consolidaciéon vinculadas al uso Productivo, Logistico y de
Almacenamiento’ de las normas de ordenacién estructural del presente PGO.
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2)

Se admite la introduccion de este uso en los suelos urbanizables sectorizados
no ordenados de uso industrial (ZSl), de acuerdo a las condiciones recogidas en
las fichas correspondientes del Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestién
del presente PGO.

Las tipologias de suelo urbano donde es posible la introduccién de este uso se
corresponden con edificacion abierta (EA), edificacién abierta en bloque (EAB)
y edificacién cerrada (EC). Para su implantaciéon serdn de aplicacién las
condiciones especificas establecidas en el Titulo Cuarto ‘Condiciones de la
edificacién: Tipologias edificatorias’ de las presentes Normas, y de acuerdo con
las tipologias edificatorias de las manzanas donde se ubiquen.

Este uso estd prohibido en suelo urbano no consolidado (SUNC).

Se permitird como uso compatible complementario si el uso principal es
residencial, situdndose en planta baja o s6tano, o en cualquier planta si el uso
de la manzana y/o tipologia edificatoria lo permite. Su introduccidn se realizara
mediante la tramitacién de un expediente sometido a la normativa de
actividades clasificadas.

c) Condiciones generales de las categorias 1l.a) y 1l.b).

1)

Nivel maximo ruido: 55 Db (la insonorizacion de los locales sera tal que, fuera
de ellos y en el lugar mas afectado por el ruido originado por la actividad, el
nivel sonoro, cumpla con las condiciones establecidas en la ordenanza
municipal de ruidos y vibraciones)

Los proyectos para la nueva implantacién de edificaciones destinadas a estas
categorias del uso productivo, logistico y de almacenamiento, asi como los de
regularizacidn de las existentes, vendran acompafiados de un estudio suscrito
por técnico competente mediante el cual se garantice que no se producen
mermas en la funcionalidad de las vias publicas desde las que se accede y en
especial que no se producen situaciones de peligrosidad.

Se prohibe la utilizacién de la via publica como espacio de estacionamiento de
vehiculos vinculados a las actividades productivas, logisticas y de
almacenamiento, debiendo resolverse las necesidades propias de dichas
actividades en el interior de las instalaciones. Las parcelas con categoria |l
reservaran suelo para una (1) plaza por cada cien metros cuadrados construidos
(100m?3).

Articulo 50. Condiciones del Uso Productivo, Logistico y de almacenamiento. Categoria Il

1. Condiciones de los usos productivos, logisticos y de almacenamiento, para la Categoria lll, en

suelo urbano y urbanizable:
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a) Actividades industriales, agroindustriales y agroganaderas (Categoria lll.a)).

= lasclases/categorias de suelo en las que se admite la introduccion de este uso,
de acuerdo a las condiciones recogidas en las fichas correspondientes del
Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestién del presente PGO, se
corresponden con:

- Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Industrial, coincidente con
Zona D3.2 ‘Area Especializada de Actividad Econémica’ (Area
Especializada 15 - Agroindustrial de San Antonio del Monte (ZSI 50.1y
ZS1 50.2 San Antonio del Monte).

- Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Industrial de Silba (ZSI
50.3) coincidente con la zona Bb4.1 PORN del PIOLP en Santo Domingo.

= Se prohibe la introduccién de este uso en suelo urbano.

= La tipologia edificatoria para la introduccidn de este uso se corresponde con
Edificacion Industrial (IN), definida en el Capitulo VI ‘Condiciones particulares
de la edificacion industrial (IN)’ del Titulo Cuarto ‘Condiciones de la edificacién:
Tipologias edificatorias’ de las presentes Normas.

= Nivel maximo ruido: 70 dB (la insonorizacién de los locales sera tal que, fuera
de ellos y en el lugar mas afectado por el ruido originado por la actividad, el
nivel sonoro, cumpla con las condiciones establecidas en la ordenanza
municipal de ruidos y vibraciones)

b) Actividades de logistica, de almacenaje y de comercio mayorista (Categoria lll.b)).

- La categoria en la que se admite la introduccidn de este uso, se corresponde
con el Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Industrial de Silba (ZSI 50.3)
en Santo Domingo, de acuerdo a las condiciones recogidas en la ficha
correspondiente del Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestién del presente
PGO.

- Se prohibe la introduccidn de este uso en suelo urbano.

- La tipologia edificatoria para la introduccidén de este uso se corresponde con
Edificacion Industrial (IN), definida en el Capitulo VI ‘Condiciones particulares
de la edificacion industrial (IN)’ del Titulo Cuarto ‘Condiciones de la edificacion:
Tipologias edificatorias’ de las presentes Normas.

- Nivel maximo ruido: 70 Db (la insonorizacion de los locales sera tal que, fuera
de ellos y en el lugar mas afectado por el ruido originado por la actividad, el
nivel sonoro, cumpla con las condiciones establecidas en la ordenanza
municipal de ruidos y vibraciones)
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c) Condiciones generales de las categorias ll.a) y lll.b).

- Se dispondran de aparcamiento en el interior de la parcela a razén de una (1)
plaza por cada cien metros cuadrados (100 m?) de superficie construida,
distinguiendo entre plazas de automdviles y de camiones en funcién de la
previsién de acceso a éstos. Se deberd hacer una reserva en el interior de la
parcela con la superficie necesaria para el estacionamiento y maniobras de
carga y descarga de camiones, siendo ésta de trescientos metros cuadrados
(300 m?) de superficie.

- Cuando se trate de la implantacion de actividades industriales susceptibles de
ser clasificadas como molestas, insalubres, nocivas o peligrosas se ajustaran a
las determinaciones de la legislacion vigente en materia de Actividades
Clasificadas.

Articulo 51. Usos complementarios al uso Productivo, Logistico y de Almacenamiento

1. En suelo urbano o urbanizable, dentro de los usos de actividades econémicas, todo uso
productivo, logistico y de almacenamiento admite como uso compatible complementario el uso
terciario en las categorias de comercio minorista y oficinas.

2. Sera compatible con el uso productivo logistico y de almacenamiento en categorias Il y lll el uso
de infraestructuras energéticas mediante instalaciones solares de potencia inferior a 1,5MW.

Se podran implantar instalaciones solares en cubiertas y otros paramentos de las edificaciones
existentes o de nueva construccidn, cuando se prevea cubrir parte de las necesidades de
abastecimiento de agua caliente propias de la actividad que se desarrolle o bien como
instalaciones de produccidon de energia solar fotovoltaica autorizables segln la legislacion
vigente.

SECCION 22, USOS TERCIARIOS
Articulo 52. Condiciones del uso Comercio Minorista (CO)
1. Condiciones del uso Comercio Minorista en Suelo Urbano y Urbanizable Ordenado:

Las obras de nueva edificacion o ampliacién en suelo urbano o urbanizable ordenado deberan
cumplir con los parametros que a continuacidon se enumeran en funcién de la situacion de la
parcela:

a) Parametros tipoldgicos y volumétricos:

- Las obras de modificacién, ampliacién o sustitucion en los edificios existentes
que afecten a las fachadas se adaptaran en lo posible a la alineacidn de las
fachadas de su entorno inmediato fijadas en los planos de ordenaciéon
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pormenorizada del presente PGO, y no podrdn superar los limites establecidos
en los parametros tipoldgicos y volumétricos que se definen para las obras de
nueva edificacién. Si la edificacion estuviera protegida e incluida en el
“Catdlogo de Proteccién y Ambitos Arqueoldgicos” del municipio de Garafia de
este PGO las obras permitidas serdn las que expresamente se determinen en la

ficha correspondiente.

- Con caracter general, si se ubica dentro de una manzana con una tipologia
edificatoria determinada en el Capitulo Il ‘Condiciones particulares de la
edificacién abierta (EA) y edificacidn abierta en bloque alineada a vial (EAB)’ del
Titulo Cuarto ‘Condiciones de la Edificacion: Tipologias Edificatorias’ anterior
de estas Normas, las condiciones particulares de la edificacién se ajustaran a
los parametros tipoldgicos y volumétricos definidos en la citada tipologia
edificatoria. Si se ubicaran en manzanas con tipologia edificatoria EC se podran
producir retranqueos respecto a la alineacion oficial siempre que no se dejen
al descubierto medianeras vistas, pudiendo los planos de fachada de la
edificacidn separarse tres metros (3,00 m.) respecto a los linderos de la parcela.

- En caso de manzanas calificadas de modo exclusivo con uso comercio
minorista, se atendrdn a los siguientes pardmetros:

e Los Planos de fachada de la edificacion se separaran tres metros (3,00
m.) respecto a los linderos de la parcela.

e Se establece una ocupacién maxima del sesenta por ciento (60%) de la
parcela y una edificabilidad maxima de 1,2 m?/m?2.

e Para las parcelas con la rasante del terreno natural con pendiente
menor del 20%, la altura maxima de la edificacién se medira con
respecto a la rasante oficial. Para las parcelas con pendientes de
rasante natural mayores o iguales al 20% la altura mdaxima de la
edificacién se medirad con respecto a la rasante natural. La altura sera
de ocho metros (8,00 m.) referida a la altura de cara inferior del ultimo
forjado en cubiertas planas, o de nueve metros con cincuenta
centimetros (9,50 m.) en cubierta inclinada referida a la altura de
cumbrera y un maximo de dos plantas.

Se admiten sétanos y semisétanos.

b) Si se ubica dentro de una manzana que estd formada por parcelas con usos de

equipamientos con edificaciones preexistentes, las condiciones particulares de la
edificacidn se ajustaran a los parametros tipoldgicos y volumétricos de las edificaciones
con las que linda, adosandose a las medianeras vistas si las hubiera.

La modalidad puesto de venta no serd nunca un uso principal en una parcela,
pudiéndose regular como uso compatible complementario de los espacios publicos y
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d)

e)

f)

h)

j)

de la red viaria. El PGO o, en su caso, el planeamiento de desarrollo, concretara las
condiciones de edificabilidad y provisionalidad de las instalaciones, asi como asegurara
gue los mismos cumplan los requisitos sanitarios y ambientales necesarios.

En los casos en los que el uso comercio minorista sea un uso compatible
complementario respecto de otro principal, se debera situar en planta baja y prever
acceso independiente y directo desde la via publica o espacio libre.

La modalidad de local comercial puede contar con mds plantas comunicadas
internamente, admitiéndose como plantas complementarias la de semisdtano vy
sétano, siempre y cuando su uso sea exclusivo para almacenamiento, quedando
expresamente excluida la actividad de venta en estas plantas. Podra desarrollarse en
un edificio destinado total o parcialmente a viviendas, sélo en el caso de que disponga
de vias de evacuacién adecuadas independientes de las del resto del edificio.

Los recorridos publicos en los establecimientos comerciales tendran un ancho minimo
de un metro y cincuenta centimetros (1,50 m). Los desniveles se salvaran con rampas
o escaleras del mismo ancho. Todo ello sin perjuicio de la aplicacidn de las condiciones
establecidas en la legislacidn de accesibilidad y supresion de barreras fisicas.

Todo establecimiento con uso comercio minorista debera contar como minimo con un
aseo, en proporcion de uno por cada cien metros cuadrados (100m?) o fraccién de
superficie de venta. A partir de superficies de venta mayores de cien metros cuadrados
(100m?), se instalardan servicios higiénicos independientes por sexo.

Los aseos no podran comunicar directamente con la zona de venta, para lo cual debera
instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

En la modalidad de mercadillos se habrd de prever al menos una (1) plaza de
aparcamiento por cada veinte metros cuadrados (20 m?) de superficie de venta.

Los centros de abastecimientos dispondran por cada diez (10) puestos de venta, y
dentro del local o area comercial, de una zona destinada a carga y descarga de
mercancia, con una altura libre, minima de tres metros (3,00 m) y con una superficie de
dimension minima siete metros (7,00 m.) de longitud y cuatro metros (4,00 m.)) de
ancho, que se dispondra de tal forma que permita las operaciones de carga y descarga
simultaneamente en cada una de ellas sin entorpecer el acceso de los vehiculos.

Los establecimientos de venta de alimentos dispondrdn de un almacén o trastienda
para su conservacion, debidamente acondicionados, con una superficie minima del diez
por ciento (10%) de la superficie de venta destinado a estas mercancias, y no menor de
tres metros cuadrados (3,00m?2), que deberd cumplir con las normativas sectoriales de
aplicacion en materia de salud e higiene.

Admisibilidad de usos:
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- Uso Principal: Uso de actividades econémicas, terciario en la categoria de
comercio minorista.

- Usos compatibles complementarios o Compatibles Autorizables: los
determinados en el siguiente cuadro segln sea el uso principal de la parcela en
la que se ubica, y sin perjuicio del cumplimiento de la normativa sectorial.

Uso principal co
Usos compatibles complementarios: HR
Usos Compatibles autorizables: EL, OF

EL Equipamientos, en la categoria Espacio Libre (Plazas) / OF Terciario: Oficinas / CO
Terciario: Comercio Minorista / HR Terciario: Hosteleria

Articulo 53. Condiciones del uso de hosteleria (HR)
1. Condiciones del uso de hosteleria en Suelo Urbano y Urbanizable:

Las obras de nueva edificacion o ampliacidn en suelo urbano o urbanizable deberdn cumplir
con los parametros que a continuacién se enumeran en funcién de la situacién de la parcela:

a) Pardmetros tipoldgicos y volumétricos:

- Las obras de modificacién, ampliacién o sustitucién en los edificios existentes
que afecten a las fachadas se adaptaran en lo posible a la alineacién de las
fachadas de su entorno inmediato fijadas en los planos de ordenacidn
pormenorizada del presente PGO, y no podrdn superar los limites establecidos
en los pardmetros tipoldgicos y volumétricos que se definen para las obras de
nueva edificacién. Si la edificacion estuviera protegida e incluida en el
“Catdlogo de Proteccién y Ambitos Arqueoldgicos” del municipio de Garafia de
este PGO las obras permitidas serdn las que expresamente se determinen en la
ficha correspondiente.

- Con caracter general, si se ubica dentro de una manzana con una tipologia
edificatoria determinada en el Capitulo Il ‘Condiciones particulares de la
edificacién abierta (EA) y edificacidn abierta en bloque alineada a vial (EAB)’ del
Titulo Cuarto ‘Condiciones de la Edificacion: Tipologias Edificatorias’ anterior
de estas Normas, las condiciones particulares de la edificacién se ajustaran a
los parametros tipolégicos y volumétricos definidos en la citada tipologia
edificatoria. Si se ubicaran en manzanas con tipologia edificatoria EC se podran
producir retranqueos respecto a la alineacién oficial siempre que no se dejen
al descubierto medianeras vistas, pudiendo los planos de fachada de la
edificaciéon separarse tres metros (3,00 m.) respecto a los linderos de la parcela.

- En caso de manzanas calificadas de modo exclusivo con uso de hosteleria, se
atendran a los siguientes parametros:
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b)

d)

e Los Planos de fachada de la edificacion se separaran tres metros (3,00
m.) respecto a los linderos de la parcela.

e Se establece una ocupacién maxima del sesenta por ciento (60%) de la
parcela y una edificabilidad maxima de 1,2 m?/m?2.

e Para las parcelas con la rasante del terreno natural con pendiente
menor del 20%, la altura mdaxima de la edificacion se medird con
respecto a la rasante oficial. Para las parcelas con pendientes de
rasante natural mayores o iguales al 20% la altura maxima de la
edificacién se medira con respecto a la rasante natural. La altura serd
de ocho metros (8,00 m.) referida a la altura de cara inferior del ultimo
forjado en cubiertas planas, o de nueve metros con cincuenta
centimetros (9,50 m.) en cubierta inclinada referida a la altura de
cumbrera y un maximo de dos plantas.

Se admiten sdtanos y semisdtanos.

Los kioscos podrdn establecerse en espacios libres de uso publico mediante concesién
municipal, con garantia de conexién a la red de saneamiento, eliminacién de basuras y
disponibilidad de agua potable cuando el kiosco haya de destinarse a la expedicion de
bebidas o comidas.

La superficie maxima construida para los Kioscos sera de cuarenta metros cuadrados
(40m?2) que incluiradn, ademas, los servicios e instalaciones complementarias al uso.

La superficie maxima de suelo destinada a terrazas sera de cien metros cuadrados (100
m?2). Las terrazas podrén ser techadas o al aire libre, pero no podran estar cerradas por
los laterales, a excepcion de elementos de proteccion o aislamiento.

Cuando el uso hosteleria sea un uso compatible complementario respecto de otro
principal residencial, se deberd situar en planta baja y prever acceso independiente y
directo desde la via publica o espacio libre.

El uso hosteleria puede contar con mas plantas comunicadas internamente,
admitiéndose las plantas de semisétano y sétano para aparcamientos y/o almacenes
vinculados. Podra desarrollarse en un edificio destinado total o parcialmente a
viviendas, sélo en el caso de que disponga de vias de evacuacidn adecuadas
independientes de las del resto del edificio.

Los recorridos publicos en los establecimientos del uso de hosteleria tendran un ancho
minimo de un metro y cincuenta centimetros (1,50 m). Los desniveles se salvaran con
rampas o escaleras del mismo ancho. Todo ello sin perjuicio de la aplicacién de las
condiciones establecidas en la legislacién de accesibilidad y supresién de barreras
fisicas.
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f) Todo establecimiento con uso de hosteleria deberd contar como minimo con un aseo,
de acuerdo con la legislacion sectorial de aplicacion vigente.

g) Admisibilidad de usos:

- Uso principal: uso de actividades econdémicas, terciarios, en la categoria de
Hosteleria (Kioscos y terrazas, Bares y cafeterias y restaurantes).

- Uso compatible complementario: uso de actividades econémicas, terciarios, en
las categorias de comercio minorista.

- Usos compatibles autorizables con limitaciones: uso de actividades
econdmicas, productivos, logisticos y de almacenamiento, en las categoria |.a)
(actividades artesanales y oficios artisticos) y categoria I1l.a) (almacenaje
minorista) en concordancia con los pardmetros urbanisticos de la parcela en la
gue se ubiquen y de acuerdo a las condiciones especificas de este uso recogidas
en la Seccién 12 ‘Usos productivos, logisticos y de almacenamiento’ del Capitulo
V ‘Actividades Econdmicas’ del Titulo Tercero ‘Condiciones generales de los
usos’ de las presentes Normas.

Articulo 54. Condiciones del uso de oficinas (OF)

1.

Condiciones del uso de oficinas en Suelo Urbano y Urbanizable:

Las obras de nueva edificacion o ampliacién en suelo urbano o urbanizable ordenado deberan
cumplir con los parametros que a continuacion se enumeran en funcion de la situaciéon de la
parcela:

a) Pardmetros tipoldgicos y volumétricos:

- Las obras de modificacién, ampliacién o sustitucion en los edificios existentes
que afecten a las fachadas se adaptaran en lo posible a la alineacidn de las
fachadas de su entorno inmediato fijadas en los planos de ordenacidn
pormenorizada del presente PGO, y no podrdn superar los limites establecidos
en los pardmetros tipoldgicos y volumétricos que se definen para las obras de
nueva edificacién. Si la edificacion estuviera protegida e incluida en el
“Catdlogo de Proteccién y Ambitos Arqueoldgicos” del municipio de Garafia de
este PGO las obras permitidas seran las que expresamente se determinen en la
ficha correspondiente.

- Con caracter general, si se ubica dentro de una manzana con una tipologia
edificatoria determinada en el Capitulo Il ‘Condiciones particulares de la
edificacidn abierta (EA) y edificacidn abierta en bloque alineada a vial (EAB)’ del
Titulo Cuarto ‘Condiciones de la Edificacion: Tipologias Edificatorias’ anterior
de estas Normas, las condiciones particulares de la edificacion se ajustaran a
los parametros tipoldgicos y volumétricos definidos en la citada tipologia
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b)

d)

e)

edificatoria. Si se ubicaran en manzanas con tipologia edificatoria EC se podran
producir retranqueos respecto a la alineacién oficial siempre que no se dejen
al descubierto medianeras vistas, pudiendo los planos de fachada de la
edificacidn separarse tres metros (3,00 m.) respecto a los linderos de la parcela.

- En caso de manzanas calificadas de modo exclusivo con uso de oficinas, se
atendran a los siguientes parametros:

e Los Planos de fachada de la edificacion se separaran tres metros (3,00
m.) respecto a los linderos de la parcela.

e Se establece una ocupacién maxima del sesenta por ciento (60%) de la
parcela y una edificabilidad maxima de 1,2 m?/m?2.

e Para las parcelas con la rasante del terreno natural con pendiente
menor del 20%, la altura mdxima de la edificacion se medird con
respecto a la rasante oficial. Para las parcelas con pendientes de
rasante natural mayores o iguales al 20% la altura maxima de Ia
edificacién se medira con respecto a la rasante natural. La altura sera
de ocho metros (8,00 m.) referida a la altura de cara inferior del Gltimo
forjado en cubiertas planas, o de nueve metros con cincuenta
centimetros (9,50 m.) en cubierta inclinada referida a la altura de
cumbrera y un maximo de dos plantas.

Se admiten sdtanos y semisétanos.

Las oficinas privadas, cuando se permita este uso en edificios con uso residencial, se
situaran por debajo de la planta de viviendas con total independencia de éstas, vy el
acceso a las mismas sera independiente del de las viviendas.

Cuando los despachos profesionales se integren en viviendas particulares cumpliran las
condiciones del uso residencial, siempre que la superficie destinada a oficinas no
supere el treinta por ciento (30%) del total de la superficie util de la vivienda.

Para el caso especifico de una consulta veterinaria se situara en planta bajay con acceso
directo desde la via o espacio publico, con entrada independiente respecto al uso
principal.

Todos los accesos a las oficinas privadas desde los espacios de utilizacidn por el publico
tendran una anchura minima de un metro y treinta centimetros (1,30 m). La dimensién
minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el publico sera de ochenta
y dos centimetros y cinco milimetros (82,5 cms.).

La altura libre minima de suelo a techo de las oficinas privadas sera de dos metros y
cincuenta centimetros (2,50 m.) en toda la superficie de acceso publico, sin perjuicio de
gue se impongan valores superiores en las normas del ambito de ordenacién.
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Los locales de oficina privada dispondran de los servicios sanitarios exigidos por la
normativa general de seguridad e salud en el trabajo. Los aseos en ninglin caso podran
comunicar directamente con el resto del local, debiendo disponerse un vestibulo o
espacio intermedio.

La luz y ventilacién de las oficinas privadas serd natural, pudiendo ser completada con
ventilacién artificial. Los patios tendran una superficie minima de nueve metros
cuadrados (9,00 m?), y debera poder inscribirse un circulo de tres metros (3,00 m) de
diametro. Los huecos de luz y ventilacién deberdn tener una superficie total no inferior
a un doceavo (1/12) de la que tenga la planta de la oficina privada, y no distar mas
quince (15,00 m) metros de cualquier punto del local. En el segundo caso se exigira la
presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacién vy
acondicionamiento de aire.
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CAPITULO VI. USO TURISTICO

Articulo 55. Condiciones del uso turistico

1. Condiciones del uso de turistico en Suelo Urbano:

a)

b)

c)

El uso turistico se admite exclusivamente cuando sea realizado bajo el principio de
unidad de explotacidn establecido en la legislacidn turistica de Canarias, y salvo que se
establezcan condiciones mas restrictivas en la legislacidn turistica y en su desarrollo
reglamentario, en la legislacion urbanistica, en el Planeamiento Insular y, en su caso, en
la legislacion sectorial que pueda resultar de aplicaciéon, ademds de cumplir con lo
establecido por este Plan General, en cuanto a los espacios de admisibilidad
establecidos en las Normas de ordenacidn estructural de este PGO, con relacion a las
condiciones vinculantes del Plan Insular y del Plan Territorial Especial de Ordenacién de
la Actividad Turistica de la Isla de La Palma.

Para que el uso turistico alojativo pueda implantarse deberd cumplir con las
condiciones y requerimientos de infraestructura, servicios y estdndares de densidad
que se establecen en el presente PGO y en el Plan Territorial Especial de Ordenacién de
la Actividad Turistica de la Isla de La Palma, dependiendo del desarrollo turistico y
modalidad de que se trate entre los previstos en ambos instrumentos; asi como con las
condiciones de igual naturaleza fijadas en la legislacién vigente de aplicacidn.

A modo de resumen, se adjunta en la siguiente tabla, las modalidades, tipologias y
pardmetros urbanisticos para la introduccion del uso turistico en suelo urbano:
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USO TURISTICO
SUC / SUCIC
EA2 EC2 EAB2 CJ
Superficie de Parcela 300 m? 100 m? 300 m? 300 m?
. e ] Edificacion Abierta Edificacion Ed|f|.caC|on Abl.erta V!wen.d.a
Tipologia Edificatoria Alineada a Vial Unifamiliar
(EA) Cerrada (EC) .
(EAA) aislada

Modalidad Hotelera

Hotel

Hotel Urbano

3-4-5 Estrellas

3-4-5 Estrellas

3-4-5 Estrellas

Hotel Emblematico

Categoria Unica (1)

Categoria Unica (1)

Hotel Rural _—
Modalidad / Apartamentos -
Tipologia / Categoria i -
pologia / Categoria ) 1. lidad Villa
Extrahotelera Casa Emblematica |Categoria Unica (1)|Categoria Unica (1)|Categoria Unica (1)|Categoria Unica (1)
Casa Rural -—-
Establecimientos turisticos alojativos en el .
medio rural
Ocupacion 60% - 65% 60%

Superficie edificable
maxima

Modalidad Hotelera

Modalidad Extrahotelera

1,20 m?%c/m?s

1,60 m?c/m?s

1,30 m%c/m3s

1,20 m?c/m?s

Nudmero de Plantas 2 2 2 2
L. Plana (cara inferior forjado) 7,00 m. 7,00 m. 7,00 m. 7,00 m.
Altura maxima -
Inclinada (altura de cumbrera) 8,50 m. 8,50 m. 8,50 m. 8,50 m.
Retranqueos Ejes de Caminos - -—- 3,00 m.
(minimos) Linderos 3,00 m. 3,00 m. (1) 2,00 m. 3,00 m.
Longitud minima frente parcela 15,00 m. 6,00 m. 15,00 m. 12,00 m.

Posicion

(1) En caso de edificaciones incluidas en el Catdlogo de Proteccion del presente PGO.
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CAPITULO VII. USO RESIDENCIAL

Articulo 56. Condiciones del uso residencial y de la admisibilidad de usos compatibles

1.

2.

Se considera vivienda toda edificacién con destino residencial permanente o temporal,
promovida por persona fisica o juridica, privada o publica, que relna las condiciones de
habitabilidad del Decreto 117/2006, por el que se regulan las condiciones de habitabilidad de
las viviendas y el procedimiento para la obtencidn de la cédula de habitabilidad, siendo la
edificacién un espacio compuesto por habitaciones o piezas habitables comunicadas
interiormente.

Ademas de cumplir las condiciones generales vigentes en el ambito de la Comunidad Auténoma
de Canarias, respecto a los garajes vinculados al uso residencial se ha de cumplir lo siguiente:

a) Se entiende como garaje los espacios con acceso directo desde la via publica destinados
al estacionamiento de vehiculos de forma temporal. Serd obligatorio el establecimiento
de garaje en los edificios de nueva construccién, sobre solares de ancho igual o superior
a quince metros (15,00 m), en los que se pueda inscribir un circulo de igual diametro.

b) A partir de la alineacidn oficial, en las travesias y calles de mayor transito rodado se
dispondra en la rampa de entrada al garaje una zona de espera de cinco metros (5,00
m) de largo, como minimo, con una pendiente del 5% como maximo.

c) El minimo de plazas de garaje o aparcamiento sera de una (1) por cada vivienda, mas
una (1) por cada cien cuadrados (100 m?) o fraccion de superficie Util destinada a otros
usos.

Todas las viviendas o unidades residenciales deberan ser exteriores, para lo cual todas las piezas
habitables tendran huecos a espacio abierto o patio, y al menos uno de los huecos recaera en
espacio libre publico o privado o en las vias de uso publico.

No podran instalarse piezas habitables de una vivienda en posicion de semisétano si no
cumplen con las condiciones necesarias de iluminacién y ventilacién establecidas en el Decreto
117/2006, quedando estas dependencias como complementarias al uso residencial.

Las condiciones de accesibilidad en las edificaciones de uso residencial cumpliran los requisitos
establecidos en la Ley 8/1995, de 6 de abril, y el Decreto 227/1997, de 18 de septiembre, de
accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la comunicacién, u otras que las sustituyan,
ademas del planeamiento insular y territorial y de la normativa sectorial de caracter subsidiario
o complementario que resulte de aplicacion.

Las condiciones de aplicacidn a los edificios o locales destinados a residencia comunitaria son
las mismas que para los edificios de viviendas.



84

10.

11.

12.

NORMAS URBANISTICAS DE ORDENACION PORMENORIZADA
DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL. ADAPTACION A LAS NAD DEL PIOLP — OCTUBRE 2018

En las parcelas que el planeamiento califique con uso principal residencial serdn usos
compatibles los usos que se determinen en cada una de las tipologias edificatorias, aplicdndose
ademas las condiciones expresadas en los nimeros siguientes de este articulo.

El uso actividades econdmicas, productivo logistico y de almacenamiento, en los tipos en los
gue expresamente se permita en cada tipologia edificatoria, serdn compatible con el uso
residencial siempre que no produzcan vibraciones molestas, humos ni malos olores, y el nivel
sonoro provocado sea inferior a 45 dB(A), y sin perjuicio de la tramitacidon de licencia de
apertura obligada como actividad molesta, siempre que la tipologia edificatoria especifica lo
tolere.

No podra establecerse en suelo residencial ningln establecimiento que produzca un nivel
sonoro igual o superior a 45 dB, medido en escala A en cualquier punto de la vivienda mds
cercana, y en las condiciones de trabajo mas desfavorable, con los huecos y ventanas abiertas
tanto del establecimiento como de la vivienda.

No podra establecerse en un edificio parcialmente destinado a vivienda ninguna actividad que
produzca un nivel sonoro igual o superior a 45 dB(A), medido en la misma forma anteriormente
descrita.

Las actividades susceptibles de producir malos olores, polvo, humos y vibraciones no podran
establecerse en dreas residenciales si no adoptan las medidas correctoras necesarias para
evitar molestias al vecindario.

Todo uso no declarado expresamente compatible respecto al uso residencial estara prohibido
en la parcela en que éste sea el principal. La regulacién pormenorizada del planeamiento de
desarrollo de este Plan General podrd establecer condiciones mas restrictivas sobre la
compatibilidad de los usos.
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TiTULO CUARTO. CONDICIONES DE LA EDIFICACION: TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS
CAPITULO I. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
Articulo 57. Definicion de las condiciones de la edificacion

Se consideran “Condiciones Particulares de la Edificacion” aquellas condiciones que, en aplicacion
a la Tipologia edificatoria correspondiente de las determinaciones establecidas del “Anexo I de la
Ordenacion Pormenorizada para la regulacion de las Condiciones generales de la Edificacion” de
esta Normativa Urbanistica de Ordenacién Pormenorizada, regulan de manera detallada los
parametros de las edificaciones; y los usos principales (compatibles complementarios, compatibles
autorizables, compatibles autorizables con limitaciones y prohibidos) junto con las condiciones de
admisibilidad y compatibilidad de usos, en funcién de las zonas o dmbitos definidos en los Planos
de Ordenacién Pormenorizada y de las tipologias edificatorias utilizadas.

Articulo 58. Tipologias edificatorias

En funcién del uso principal, y de la forma y posiciéon de la edificacion respecto a los espacios
publicos o de su posicidn en la parcela, se distinguen las siguientes tipologias edificatorias:

1. Tipologias con uso principal Residencial en Vivienda Colectiva:
a) Edificacion Abierta. Segun se situe la alineacion se divide en:
1. Edificacion Abierta (EA)
2. Edificacion Abierta en Bloque alineada a vial (EAB)
b) Edificacion Cerrada (EC)
2. Tipologias con uso principal Residencial en Vivienda Unifamiliar:
a) Edificacion de Ciudad Jardin (CJ)
3. Tipologias con uso principal Residencial en Vivienda Rural:
a) Edificacidon en Asentamiento Agricola (AA)
b) Edificacion en Asentamiento Rural (BD)
4. Tipologias con uso principal de Actividades Econdmicas:

a) Edificacion en Nave Industrial (IN)
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Articulo 59. Otras tipologias edificatorias

En desarrollo del Plan General de Ordenacion podrdn establecerse otros tipos de edificacion como
variantes de los sefialados en el articulo anterior o sobre nuevos conceptos, siempre que se

justifique su coherencia formal con el resto del area de su implantacién.

Articulo 60. Condiciones de las parcelas edificables

Para que una parcela sea edificable debe quedar comprendida dentro de las alineaciones oficiales,
siempre y cuando se satisfagan las condiciones que a continuacién se determinan:

a)

b)

d)

Condiciones de planeamiento: debera estar aprobada definitivamente la figura de
planeamiento urbanistico que establezca la ordenacidn pormenorizada de la zona, y estar
calificada con destino a un uso edificable.

Condiciones de gestion: tener cumplidas las determinaciones de gestion que fijen los
instrumentos que marque el PGO o las figuras de planeamiento que lo desarrollan, asi como
cumplir con las determinaciones correspondientes a la unidad de actuacién en la que pueda
estar incluida para la distribucién de las cargas y beneficios.

Condiciones de urbanizacién: deberad estar emplazada con frente a una via o acceso
pavimentado, ya sea peatonal o rodado, y disponer de abastecimiento de agua, evacuacion
de aguas residuales y suministro de energia eléctrica, o que aun careciendo de todos o
algunos de los anteriores se asegure la ejecucidon simultanea de la edificacién y de la
urbanizacién, con los servicios minimos precedentes.

Condiciones dimensionales: para que una parcela sea edificable debera satisfacer las
condiciones dimensionales fijadas por el PGO o los instrumentos que lo desarrollen con
relacién a la superficie minima de parcela y lindero minimo, salvo la excepcidn prevista para
la parcela minima residual definida en el “Anexo | de la Ordenacién Pormenorizada para la
regulacion de las Condiciones generales de la Edificacion” de esta Normativa Urbanistica de
Ordenacién Pormenorizada.

Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, se deberd cumplir con las que sean
aplicables debido al uso a que se destine, y con la regulacién especifica del ambito en que se

localice.
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CAPITULO Il. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION ABIERTA (EA) Y EDIFICACION
ABIERTA EN BLOQUE ALINEADA A VIAL (EAB)

Articulo 61. Definicion, ambito y admisibilidad de usos en Edificacion Abierta (EA) y (EAB)

1.

3.

Esta tipologia edificatoria se define por estar formada por un volumen que ocupa parcialmente
el solar en que se ubica, y cuyos planos de fachada se separan de los linderos, dando como
resultado un frente discontinuo a via o espacio publico. El frente edificable podra venir definido
por alineacidn obligatoria o no, y la ocupacién del solar y altura de la edificaciéon vendra
determinada por la aplicacién de los parametros establecidos para esta tipologia.

Este tipo edificatorio se delimitard en los planos de ordenacién pormenorizada, bajo los
epigrafes EA para la edificacidn abierta y EAB para la edificacién abierta en bloque alineada a

La admisibilidad de usos para estas tipologias de edificacidn es la siguiente:

a) Uso principal:

Residencial Colectivo. Segun planos de ordenaciéon pormenorizada, y alli donde
se indique expresamente, seran en régimen de proteccion publica (VP).

Se permiten garajes en planta sétano y semisdtano.

b) Usos Compatibles Complementarios:

Uso de actividades econdmicas en la categoria usos productivos, logisticos y de
almacenamiento Categoria l.b) (Actividades artesanales y oficios artisticos sélo
en planta baja) y Categoria Il.b) (almacenaje minorista sélo en planta baja y
sétano, asociado a un uso terciario).

Uso de actividades econdmicas en la categoria de uso terciario (comercio
minorista, hosteleria) en planta baja.

Uso de actividades econdmicas en la categoria de uso terciario (oficinas), en la
modalidad de despachos profesionales en las tipologias edificatorias EA y EAB,
y en la modalidad de oficinas privadas sélo admitido en la planta baja de la
edificacién en ambas tipologias (EA y EAB).

Usos de equipamientos: Siempre que la actividad a desarrollar sea compatible
con el uso residencial, en planta baja.

¢) Uso Compatible autorizable.

Se admite la implantacion de los siguientes usos:
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- Uso turistico, siempre que se cumplan las condiciones establecidas en este PGO
y en la legislacién urbanistica y sectorial vigente, en la modalidades de hotel
urbano, con categoria minima de tres estrellas, hotel emblematico con
categoria Unica identificable y en edificio protegido y casa emblematica con
categoria Unica identificable y en edificio protegido, de acuerdo con el articulo
2 del Decreto 142/2010, de 4 de octubre y exclusivamente en el dmbito y con
las determinaciones recogidas en la Ficha Z4-8 Santo Domingo del Anexo A del
fichero de Anexos del PTE Turistico de La Palma.

d) Usos prohibidos:

- Aquellos que no se especifican en apartados anteriores.

SECCION 12. PARAMETROS TIPOLOGICOS DE LA EDIFICACION ABIERTA (EA) Y (EAB)

Articulo 62. Condiciones de la parcela de la Edificacion Abierta (EA) Y (EAB)

Se establece para la tipologia de Edificacién Abierta una parcela minima de trescientos metros
cuadrados (300 m2).

Para las parcelas menores a la minima se estara a lo determinado para la parcela minima
residual.

La superficie de las parcelas tendra una longitud del lindero frontal igual o superior a quince
metros (15,00 m), y deberd poder inscribirse un circulo de igual diametro.

Articulo 63. Posicion de la edificacion en la parcela de Edificacion Abierta (EA) y de la Edificacion
Abierta en Bloque Alineada a Vial (EAB)

4.

En la tipologia edificatoria EAB los planos de fachada de la edificacidn se situaran sobre el frente
o alineacién oficial, definidas en los planos de ordenacién pormenorizada de Alineaciones y
Rasantes.

En la tipologia edificatoria EA el plano de fachada de la edificacion se situara a tres metros (3,00
m) como minimo del frente a via o espacio publico; o sobre la linea de edificacién definida en
los planos de ordenacion pormenorizada de Alineaciones y Rasantes.

La separacion de la edificacion respecto al resto de los linderos serd como minimo de tres
metros (3,00 m) en la tipologia edificatoria EA y de dos metros (2,00 m.) en la tipologia
edificatoria EAB.

Si la parcela limita con otra clase de suelo debera entenderse este limite como lindero posterior
o lateral de parcela, debiéndose cumplir la separacién establecida para los mismos en el
apartado anterior.
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5. En la tipologia edificatoria EAB, los planos de fachada de la edificacidn tendran como maximo
una longitud de sesenta metros (60,00 m); en caso de que por las dimensiones de la parcela se
pudiera exceder de esta longitud, la edificacién debera fraccionarse en dos o mas edificaciones
dentro de la misma parcela, separadas entre si un minimo de seis metros (6,00 m).

SECCION 2°. PARAMETROS VOLUMETRICOS DE LA EDIFICACION ABIERTA (EA) Y (EAB)
Articulo 64. Condiciones de ocupacidn y edificabilidad de la Edificacion Abierta (EA) y (EAB)

1. Se establece una ocupacion del 60% de la superficie total de la parcela para la EA, y una
ocupacion del 65% de la superficie total de la parcela para la EAB.

2. La edificabilidad sobre rasante dependera del nimero de plantas permitidas y de acuerdo a los
siguientes cuadros:

. ; Edificabilidad
Tipologia N2 de plantas
metro cuadrado construido/ metro cuadrado de suelo (m? ¢/m?s)
EA Dos plantas (2p) 1,2 m?c/m?s
; Edificabilidad
Tipologia N2 de plantas
metro cuadrado construido/ metro cuadrado de suelo (m? ¢/m?s)
EAB Dos plantas (2p) 1,3 m?c/m?3s

3. Podra establecerse proporcionalmente una edificabilidad mayor en caso de determinar para
esta tipologia un mayor nimero de plantas en los instrumentos de planeamiento de desarrollo.

Articulo 65. Condiciones de altura en Edificacion Abierta (EA) y (EAB)

1. Unidades métricas: La altura maxima de la edificacion se medira con respecto a la rasante oficial
y hasta la cara inferior del dltimo forjado, sin perjuicio de la aplicacién en su caso de los criterios
de medicidon de la altura maxima que se establecen en el ‘Anexo | de la Ordenacidn
Pormenorizada para la Regulacion de las Condiciones Generales de la Edificacién’, adjunto a
estas Normas, o a lo que defina al respecto la Ordenanza municipal de Edificacién, y dependera
del nimero de plantas permitidas y tipo de cubierta de la edificacién, de acuerdo al siguiente

cuadro:
Unidades Metl.'lcas.. AItur:j\ de Cornisa (a Unidades Métricas. Altura de Cumbrera
Ne de plantas cara inferior forjado)
. Cubierta inclinada
Cubierta plana
Ocho metros con cincuenta centimetros
Dos plantas (2p) Siete metros (7,00 m) (8 5I0 m)
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Podra establecerse proporcionalmente una altura en metros mayor en caso de determinar para
esta tipologia un mayor nimero de plantas en los instrumentos de planeamiento de desarrollo.

Bajo la rasante oficial se permiten los sétanos en las condiciones que para ello se establecen en
el ‘Anexo | de la Ordenacién Pormenorizada para la Regulacidn de las Condiciones Generales de
la Edificacion’, pudiendo ocupar toda la superficie de la parcela salvo los retranqueos minimos
gue se determinen.

Los semisétanos se permiten en la tipologia de edificacidn abierta en bloque alineada a vial
(EAB) cuando la planta baja se destine a uso residencial. En la tipologia EA se prohiben los
semisdtanos.

Se permiten construcciones por encima de la altura mdxima en las condiciones que para ello se
establecen en el ‘Anexo | de la Ordenacidon Pormenorizada para la Regulacion de las Condiciones
Generales de la Edificacidn’, a excepcién de los cuartos de lavaderos y trasteros, que quedan
prohibidos.

La cubierta podra ser inclinada o plana; en este Ultimo caso, se proyectara de tipo intransitable.

Articulo 66. Condiciones de altura para edificaciones en ladera

1.

Para aquellas parcelas situadas en ladera con el lindero frontal en la cota superior, y el lindero
posterior en la cota inferior limitando con otra parcela de suelo urbano o con otra clase de suelo
se determina lo siguiente:

a) En las edificaciones en ladera se establecen dos cotas de referencia para situar el plano
de nivelacion de la planta baja: una en el frente y otra en el lindero posterior. En el
frente la cota de referencia de la planta baja sera la de la rasante oficial; en el lindero
posterior, la cota de referencia de la planta baja se situard como maximo a tres metros
sobre el punto de interseccion de la rasante natural con el punto medio del lindero
posterior.

b) La profundidad de los planos de nivelacion de las plantas bajas serd hasta el punto
medio de la distancia entre los linderos frontal y posterior medidos
perpendicularmente.

¢) Elnumero de plantas maximo sera el establecido en el articulo anterior respecto a cada
uno de los dos planos de nivelaciéon de planta baja definidos. Consecuentemente la
edificacién debera escalonarse en cumplimiento a las determinaciones establecidas en
este articulo. Las plantas sobre los planos de nivelacién de plantas bajas, hasta la
profundidad anteriormente establecida, computara a efectos de edificabilidad.

d) El tratamiento de los planos de fachada interiores que se generen serd similar al
utilizado en los planos de fachadas exteriores en lo referente a los materiales de
acabados, permitiéndose la apertura de huecos para ventilacion e iluminacion,
entrantes y patios.
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e) El muro de contencidn, situado en el lindero posterior o limite con otra clase de suelo
qgue resulte, no podra superar los tres metros (3,00 m) de altura. Los muros de
contencidn que limiten con otra clase de suelo serdn revestidos de piedra natural.

2. Para aquellas parcelas situadas en ladera con el lindero frontal en la cota inferior y el lindero
posterior en la cota superior, limitando con otra clase de suelo u otra parcela de suelo urbano
o de uso de equipamientos:

a) En las edificaciones en ladera se establecen dos cotas de referencia para situar el plano
de nivelacion de la planta baja: una en el lindero frontal y otra en el posterior. En el
frente la cota de referencia de la planta baja serd la rasante oficial. En el lindero
posterior, la cota de referencia de la planta baja se situara como maximo a tres metros
sobre el plano de nivelacidn de la planta baja del frente.

b) La profundidad de los planos de nivelacion de las plantas bajas sera como maximo hasta
la mitad de la parcela.

c) Elnumero de plantas maximo sera el establecido en el articulo anterior, respecto a cada
uno de los dos planos de nivelaciéon de planta baja definidos. Consecuentemente la
edificacién deberd escalonarse en cumplimiento a las determinaciones establecidas en
este articulo. Las plantas sobre los planos de nivelacién de plantas bajas, hasta la
profundidad anteriormente establecida, computara a efectos de edificabilidad.

d) Eltratamiento de los planos de fachada interiores que se generen sera como los planos
de fachadas exteriores en lo referente a los materiales de acabados, permitiéndose la
apertura de huecos para ventilacion e iluminacion, entrantes y patios.

e) El muro de contencidn, situado en el lindero posterior o limite con otra clase de suelo
qgue resulte, no podra superar los tres metros de altura, debiendo escalonarse un
minimo de cincuenta centimetros (50 cm) cada tres metros (3,00 m) de altura. Los
muros de contencion que limiten con otra clase de suelo seran revestidos de piedra
natural.

Articulo 67. Superficie libre de parcela de la Edificacion Abierta (EA) y (EAB)

1. No se permite ocupar la zona de superficie libre de parcela con ningln tipo de elemento
construido bajo o sobre rasante, excepto los espacios necesarios para los accesos.

2. Lasuperficie libre de parcela deberd estar dedicada a plantacidn de especies vegetales al menos
en un sesenta por ciento (60%) de su superficie para EA y sesenta y cinco por ciento (65%) de
su superficie para EAB.

3. El plano de superficie libre de parcela debera situarse a un metro (1,00 m) como maximo de la
rasante oficial en parcelas de topografia horizontal y situada a nivel de calle.
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CAPITULO IIl. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION CERRADA (EC)
Articulo 68. Definicion, ambito y usos de la Edificacion Cerrada (EC)

1. Esta tipologia edificatoria se caracteriza por tener la alineacién de la edificaciéon paralela o
coincidente a la alineacidn de la via o espacio publico, y servidumbre de medianeria entre las
edificaciones colindantes, siendo posible la ocupaciéon total del solar en la profundidad del
fondo edificable determinada para esta tipologia. Esta disposicién da como resultado una
fachada continua a la via, espacio publico, o en los casos donde se especifique segun linea de
edificacidn, a la superficie libre de solar o patio de manzana.

2. Este tipo edificatorio se delimita en los planos de ordenaciéon pormenorizada bajo el epigrafe
EC.

3. Laadmisibilidad de usos para esta tipologia edificatoria es la siguiente:
a) Uso Principal:

- Residencial colectivo o Residencial unifamiliar. Segun planos de ordenacion
pormenorizada, y alli donde se indique expresamente, serdn en régimen de
proteccion publica (VP).

Se permiten garajes en planta sétano.
b) Uso Compatible Complementario:

- Uso de actividades econdmicas en la categoria usos productivos, logisticos y de
almacenamiento Categoria I.b) (Actividades artesanales y oficios artisticos sélo
en planta baja) y Categoria Il.b) (almacenaje minorista sélo en planta baja y
sétano, asociado a un uso terciario).

- Uso de actividades econdémicas en la categoria de uso terciario (comercio
minorista, hosteleria) en planta baja.

- Uso de actividades econdmicas en la categoria de uso terciario, en la categoria
de oficinas, en la modalidad de despachos profesionales y en la de oficinas
privadas sélo admitido en la planta baja de la edificacion.

- Usos de equipamientos. Siempre que la actividad a desarrollar sea compatible
con el uso residencial, en planta baja.

c) Uso Compatible autorizable.
Se admite la implantacion de los siguientes usos:

- Uso turistico, siempre que se cumplan las condiciones establecidas en este PGO
y en la legislacion urbanistica y sectorial vigente, en la modalidades de hotel
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urbano, con categoria minima de tres estrellas, hotel emblematico con
categoria Unica identificable y en edificio protegido y casa emblematica con
categoria Unica identificable y en edificio protegido, de acuerdo con el articulo
2 del Decreto 142/2010, de 4 de octubre y exclusivamente en el ambito y con
las determinaciones recogidas en la Ficha Z4-8 Santo Domingo del Anexo A del
fichero de Anexos del PTE Turistico de La Palma.

d) Usos prohibidos:

- Aquellos que no se especifican en apartados anteriores.

SECCION 12. PARAMETROS TIPOLOGICOS DE LA EDIFICACION CERRADA (EC)
Articulo 69. Condiciones de la parcela de la Edificacion Cerrada (EC)

1. Se establece para la tipologia de Edificacion cerrada una parcela minima de cien metros
cuadrados (100 m?) en la que se pueda inscribir un circulo de al menos cinco metros (5,00 m.)
de didametro. Ademas, la longitud del lindero frontal sera igual o superior a seis metros (6,00
m.).

2. Paralasparcelas con un lindero frontal menor a seis metros (6,00 m.) se estara a lo determinado
para la parcela residual definida en el ‘Anexo | de la Ordenacién Pormenorizada para la
Regulacion de las Condiciones Generales de la Edificacion’ de esta Normativa Urbanistica de
Ordenacién Pormenorizada.

Articulo 70. Posicidon de la edificacion en la parcela de Edificacion Cerrada (EC)

1. El plano de fachada de la edificacidn se situara sobre el frente o alineacidn oficial; o sobre la
linea de edificacion definida en los planos de ordenacién pormenorizada.

2. Salvo las excepciones especificadas en los puntos siguientes, no se establece separacion de la
edificaciéon respecto a los linderos laterales. La edificacién debera ejecutarse con los muros
medianeros sobre dichos linderos, pudiendo abrirse patios a estos ultimos.

3. Elfondo maximo edificable se establece en veinte metros (20,00 m). Si tras la aplicacion de este
parametro el plano resultante definido por el fondo maximo edificable no coincide con el
lindero posterior, su tratamiento sera como el de un plano de fachada exterior en lo referente
a materiales de acabado, permitiéndose la apertura de huecos para ventilacion e iluminacién y
apertura de patios. En el caso de que el plano resultante definido por el fondo maximo
edificable coincida o sea mayor que el plano del lindero posterior, se entendera como pared
medianera permitiéndose, tan solo, la apertura de patios.

4. Cuando el solar limite en su lindero posterior o lateral con otra clase de suelo, la edificacion
debera retranquearse obligatoriamente tres metros (3,00 m.) con respecto a dicho lindero. El
plano retranqueado de la edificacion debera tratarse como un plano de fachada exterior, con
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apertura de huecos para ventilacién e iluminacion; y la superficie libre de retranqueo como
zona ajardinada de uso privativo.

Para aquellos solares situados en ladera con el frente en la cota superior, y el lindero posterior
en la cota inferior limitando con otra parcela, |la edificacién debera retranquearse como minimo
tres metros (3,00 m) respecto al lindero de inferior cota. El plano retranqueado de la edificacién
deberd tratarse como plano de fachada exterior con apertura de huecos para ventilacién e
iluminacidn, y la superficie libre de retranqueo como zona ajardinada de uso privativo.

La edificacién o la serie de edificios repetidos que generen fachadas continuas tendran una
longitud mdéxima admisible de sesenta (60) metros.

SECCION 22. PARAMETROS VOLUMETRICOS DE LA EDIFICACION CERRADA (EC)

Articulo 71. Condiciones de ocupacion y edificabilidad en Edificacion Cerrada (EC)

La ocupacién y la edificabilidad serdn las resultantes de aplicar las condiciones de posicidony la
altura maxima permitida en el solar situado en suelo urbano consolidado por la urbanizacién.

En los dmbitos urbanisticos sujetos a Unidad de Actuacion o Plan Parcial, a los efectos de
establecer sus aprovechamientos medios y globales, la edificabilidad maxima dependera del
numero de plantas permitidas de acuerdo al siguiente cuadro:

Edificabilidad

N2 de plantas )
metro cuadrado construido/ metro cuadrado de suelo (m?c/m? c)

Dos plantas (2p) 1,6 m?c/m?c

Este coeficiente de edificabilidad le serd de aplicacidn tan sélo a la superficie de parcela incluida
dentro del fondo edificable maximo establecido en la seccién anterior.

Articulo 72. Condiciones de altura en Edificacion Cerrada (EC)

1.

La altura maxima de la edificacidn se medira con respecto a la rasante oficial, aplicando en su
caso los criterios de medicion de la altura maxima que se establecen en el apartado 6 del Anexo
de Condiciones generales de la edificacion, adjunto a estas Normas, o a lo que defina al respecto
la Ordenanza municipal de Edificacién, y dependera del nimero de plantas permitidas y del tipo
de cubierta que se desarrolle, de acuerdo al siguiente cuadro:
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Unidades Métricas

Ne de plantas Altura de cornisa
(a cara inferior de forjado)
Cubierta plana

Altura de cumbrera
Cubierta inclinada

Ocho metros con cincuenta centimetros

Dos plantas (2p) Siete metros (7,00 m) (8,50 m)

2. Bajo la rasante oficial se permiten los sétanos y semisdtanos en las condiciones que para ello
se establecen en el ‘Anexo | de la Ordenacidn Pormenorizada para la Regulacién de las
Condiciones Generales de la Edificacion’, pudiendo ocuparse la totalidad de la parcela.

3. Se prohiben las construcciones por encima de la altura maxima salvo cajas de escalera, de
acuerdo a las condiciones que para ello se establecen en el ‘Anexo | de la Ordenacién
Pormenorizada para la Regulacién de las Condiciones Generales de la Edificacion’.

4. En una misma manzana donde se propongan diferente nimero de plantas, las plantas que
excedan su altura respecto al nimero de plantas de la edificacion de menor altura, deberan
separar su plano de fachada medianero tres metros (3,00 m) siempre que por circunstancias
topograficas éste quede al descubierto, convirtiéndose en un plano de fachada interior. El
tratamiento de estos planos de fachadas interiores serd como el del plano de fachada exterior
en lo referente a materiales de acabado, permitiéndose la apertura de huecos para ventilacién
e iluminacién.

5. Las cubiertas serdn en todos los casos planas e intransitables, permitiéndose las cubiertas
inclinadas tan soélo en el ambito del suelo urbano consolidado de interés cultural (SUCIC 49-1)
Santo Domingo.
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CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION DE CIUDAD JARDIN (CJ)

Articulo 73. Definicién, ambito y usos en Edificacion de Ciudad Jardin (CJ)

1.

Esta tipologia edificatoria se caracteriza por tener los planos de fachada exteriores separados
del frente y linderos del solar, produciendo como resultado una fachada discontinua a via o
espacio publico, y en la que la ocupacién de la parcela vendra determinada por la aplicacién de
los parametros establecidos para esta tipologia.

Este tipo edificatorio se delimitard en los planos de ordenacidon pormenorizada bajo el epigrafe
cl.

Dentro del ambito delimitado con este tipo edificatorio se ubican edificaciones protegidas,
segun el Catdlogo de Proteccion, debiendo respetarse en estos casos las condiciones de
proteccion establecidas en las fichas correspondientes de dicho catalogo, ademas de reconocer
de forma especifica la admisibilidad de usos. En los edificios de nueva construccién o en las
ampliaciones de los sometidos a algln grado de proteccién, la compatibilidad de usos en esta
tipologia edificatoria es la siguiente:

a) Uso Principal:
- Residencial unifamiliar.
Se permiten garajes en planta sétano y planta baja.
b) Usos Compatibles autorizables:

- Uso de actividades econdmicas en la categoria usos productivos, logisticos y de
almacenamiento Categoria |.b) (Actividades artesanales y oficios artisticos sélo
en planta baja).

- Uso de actividades econdmicas en la categoria de uso terciario (comercio
minorista, hosteleria) en planta baja.

- Uso de actividades econdmicas en la categoria de uso terciario, en la categoria
de oficinas, en la modalidad de despachos profesionales y en la de oficinas
privadas sélo admitido en la planta baja de la edificacion.

c) Uso Compatible autorizable.
Se admite la implantacion de los siguientes usos:

- Uso turistico, siempre que se cumplan las condiciones establecidas en este PGO
y en la legislacion urbanistica y sectorial vigente, en la modalidades de hotel
emblemadtico, con categoria Unica identificable y casa emblematica, con
categoria Unica identificable y en edificio protegido de acuerdo con el articulo
2 del Decreto 142/2010, de 4 de octubre y exclusivamente en el &mbito y con
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las determinaciones recogidas en la Ficha Z4-8 Santo Domingo del Anexo A del
fichero de Anexos del PTE Turistico de La Palma.

d) Usos prohibidos:

- Aquellos que no se especifican en apartados anteriores.

SECCION 12. PARAMETROS TIPOLOGICOS DE LA EDIFICACION DE CIUDAD JARDIN (CJ)
Articulo 74. Condiciones de la parcela en Ciudad Jardin (CJ)

1. Para el uso residencial se establece una parcela minima de ciento cincuenta metros cuadrados
(150 m?), y la longitud del frente sera igual o superior a doce metros (12,00 m).

Para las parcelas menores a la minima se estara a lo determinado para la parcela residual
definida en el ‘Anexo | de la Ordenacidn Pormenorizada para la Regulacién de las Condiciones
Generales de la Edificacion’ de esta Normativa Urbanistica de Ordenacién Pormenorizada.

2. Para el uso turistico se establece una parcela minima de trescientos metros cuadrados (300,00
m2). Respecto al nimero de plazas alojativas por parcela se establece un estdndar de densidad
de sesenta metros cuadrados (60m?/Pl) de superficie minima de parcela por plaza alojativa, y la
longitud del lindero frontal serd igual o superior a quince metros (15,00 m), debiéndose poder
inscribir un circulo de quince metros (15,00 m) de diametro.

Articulo 75. Posicion de la edificacion en la parcela de Ciudad Jardin (CJ)

Los planos de fachada de la edificacion se separaran al menos tres metros (3,00 m) del frente y del
resto de los linderos o limite con otra clase de suelo.

SECCION 22. PARAMETROS VOLUMETRICOS DE EDIFICACION DE CIUDAD JARDIN
Articulo 76. Condiciones de ocupacidn y de edificabilidad en Edificacion de Ciudad Jardin (CJ)

1. La ocupacién y la edificabilidad en la tipologia de Edificacion en Ciudad Jardin seran las
resultantes de aplicar las condiciones de posicidn y altura maxima permitida en el solar calificado
como CJ, ademas de cumplir con una edificabilidad de 1,2 m?c/m?2s y una ocupacién del sesenta
por ciento (60%).

2. En solares con edificaciones protegidas se permiten ampliaciones hasta los limites establecidos
por la edificabilidad y ocupacién en este articulo. Las ampliaciones cumplirdn con las condiciones
estéticas establecidas en el ‘Anexo | de la Ordenacién Pormenorizada para la Regulacion de las
Condiciones Generales de la Edificacion’.
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Articulo 77. Condiciones de altura de la Edificacion de Ciudad Jardin (CJ)

1. Unidades métricas: La altura mdaxima de la edificacion se medird con respecto a la rasante
natural, y sera de ocho metros con cincuenta centimetros (8,50 m) referida a la altura de
cumbrera en cubiertas inclinadas; y de siete metros (7,00 m) referida a la altura de cornisa o
cara superior de forjado en cubiertas planas.

En edificaciones con uso turistico se permiten elementos singulares por encima de la altura
maxima permitida y que formen parte de la composicidon de la fachada integrandose en el
volumen edificatorio, tales como torres o cajas de escaleras, sin que puedan superar una altura
de ocho metros con cincuenta centimetros (8,50 m) en cubierta inclinada referida a la altura de
cumbrera, y una superficie de cuarenta metros cuadrados (40 m?) de ocupacién por planta,
guedando expresamente prohibidos este tipo de volimenes en el caso de cubiertas planas.

2. En caso de parcelas contiguas se podra desarrollar un proyecto conjunto siempre que las
parcelas cumplan con el pardmetro de parcela minima cada una de ellas.

3. El nimero maximo de plantas permitidas en la edificacion sera de dos (2). Bajo la rasante se
permiten sétanos y semisétanos en las condiciones que para ello se establecen en estas Normas
yen el ‘Anexo | de la Ordenaciéon Pormenorizada para la Regulacion de las Condiciones Generales
de la Edificacion’.

4. En el caso de que la cubierta sea plana, ésta serd intransitable, prohibiéndose expresamente la
construccion de un caseton de escalera desde el interior.

5. No se permiten construcciones por encima de la altura mdxima, a excepcidn de las chimeneas
de ventilacidn y/o evacuacién de humos y los paneles de captacion de energia solar y antenas,
en las condiciones que para ello se establecen en el apartado 3 del presente articulo.

Articulo 78. Superficie libre de parcela

1. No se permite ocupar la zona de superficie libre de parcela o solar con ningun tipo de elemento
construido sobre rasante, excepto los permitidos en los articulos anteriores y los espacios
necesarios para los accesos.

2. Las superficies libres de parcelas deberdn estar dedicadas a plantacidn de especies vegetales al
menos en un sesenta por ciento (60%) de su superficie.
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CAPITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN ASENTAMIENTO RURAL (RAR)
Articulo 79. Definiciéon y ambito de la edificacion en Asentamiento Rural (RAR)

1. En concordancia con el articulo 244.2 de las Normas del PIOLP, los asentamientos rurales son
entidades de poblacidn existentes, con mayor o menor grado de concentracién, generalmente
sin vinculacidon actual con actividades primarias, cuyas caracteristicas no justifican su
delimitacion y tratamiento como suelo urbano.

2. La tipologia edificatoria BD, a establecer en asentamiento rural, recoge el caracter y las
singularidades de la implantacién de la edificacion tradicional en pequefios nucleos
residenciales integrados en el paisaje rural, y vinculado a la explotacién agricola o ganadera de
modo complementario. Estas edificaciones presentan sus planos de fachada retranqueados del
frente y linderos, dando como resultado una fachada discontinua a la via. La ocupacién vendra
determinada segun la unidad apta para la edificacién que se establezca para cada
asentamiento.

3. Este tipo edificatorio se delimitard en los planos de ordenaciéon pormenorizada bajo el epigrafe
BD, y con un subindice numérico que representa la superficie minima de unidad apta para la
edificacién.

4. Ademas de laregulacién genérica establecida en el articulo 162 ‘Suelo Rustico de Asentamiento
Rural (RAR)’ de la Normas de Ordenacién Estructural del presente PGO y en este capitulo de las
presentes Normas, se determinan en el ‘Anejo de Asentamientos Rurales y Agricolas’, como
anexo normativo de estas Normas, las fichas individuales de cada uno de los asentamientos
rurales, recogiéndose en las mismas las condiciones particulares para la edificacién asi como
para la introduccidn de los distintos usos, en cada Asentamiento.

Articulo 80. Asentamiento rural. Criterios de colmatacion en Asentamiento Rural (RAR)

1. Las nuevas edificaciones residenciales se limitardn a aquellas que supongan la colmatacién
interior de los asentamientos, y segun los siguientes criterios:

a) Para la colmatacion interior no se admitiran nuevos elementos de soporte para acceso
a nuevas unidades aptas para la edificacién, salvo las nuevas vias previstas en el
presente PGO.

b) Las edificaciones se dispondran tomando como referencia (acceso y frente) los soportes
(vias y caminos) existentes.

c) Se establece una longitud minima del lindero frontal de la unidad apta para la
edificacién de doce metros (12,00 m).

d) Las parcelas que queden englobadas en el interior de los asentamientos rurales que
incumplan el frente minimo, podran ser edificables cuando rednan las siguientes
condiciones:
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1) Se debera garantizar el frente de la parcela a via o camino de referencia con un
ancho minimo de tres metros (3,00 m).

2) La superficie minima de las parcelas para que puedan constituir una unidad
apta para la edificacién debera ser el doble de la que se determina en el PGO
como minima para el asentamiento.

3) Lalongitud maxima del elemento de conexion desde el viario del asentamiento
se establece en 30 metros (30,00 m).

SECCION 1°2. PARAMETROS TIPOLOGICOS DE LA EDIFICACION EN ASENTAMIENTO RURAL (RAR)
Articulo 81. Condiciones de la Unidad Apta para la Edificacién en Asentamiento rural (RAR)

1. La Unidad Apta para la Edificacidn (U.A.E.) minima para uso residencial se establece segun sea
el Asentamiento Rural:

Asentamiento Rural U.A.E. m%s e.cl;ii?i:;ii:a
RAR 1 - Los Herreros 500 BDsoo
RAR 2 - Los Castros 600 BDsoo
RAR 3 - Los Machines 600 BDsoo
RAR 4 - Lomo Los Machos 600 BDsoo
RAR 5 - Las Tierras 600 BDsoo
RAR 6 - El Barranquito 600 BDeoo
RAR 7 - La Verada 600 BDsoo
RAR 8 - Don Pedro 500 BDsoo
RAR 9 - Roque Faro 600 BDsoo
RAR 10 - La Mata 600 BDeoo
RAR 11 - Llano Negro 500 BDsoo
RAR 12 - Hoya Grande | 600 BDsoo
RAR 13 - Hoya Grande Il 600 BDsoo
RAR 14 - Hoya Grande Il 600 BDeoo
RAR 15 - El Castillo 500 BDsoo
RAR 16 - Las Tricias 600 BDsoo
RAR 17 - Cueva de Agua 600 BDsoo
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La superficie de la Unidad Apta para la Edificacion Turistica (U.A.E.T.) en todos los
Asentamientos Rurales se establece en 500 m?.

Para que una unidad apta para la edificacién pueda ser edificable debera tener garantizado su
acceso directo desde los caminos existentes, reconocidos en los planos de ordenacidn
pormenorizada, y por tanto debera tener uno de sus linderos definido por un borde de camino.
Esta condicidn serd obligatoria para que se pueda segregar una finca.

Para que en una unidad apta para la edificacidon pueda implantarse el uso turistico deberd
cumplir con todas las determinaciones establecidas en los puntos anteriores; y respecto al
numero maximo de plazas alojativas permitidas por parcela, deberd cumplir con el estandar de
densidad de sesenta metros cuadrados de superficie neta de parcela por plaza alojativa (60
m?/Pl)

En caso de fincas con superficie menor de la unidad apta para la edificacion, las edificaciones
existentes se atendrdn a lo establecido en la Disposicion Transitoria ‘Primera del régimen
aplicable a las instalaciones, construcciones y edificaciones preexistentes’ de las presentes
Normas.

En el caso de viviendas existentes en el asentamiento rural que no reudnan las condiciones de
parcela minima exigida, podran ampliarse y/o reformarse en proporciéon al tamafio de la
parcela, partiendo de la proporcionalidad méaxima de 180 m? construidos en 900 m? de suelo
(se le reconoce una edificabilidad neta de 0,20 m?c/m?s), siempre y cuando no se supere la
edificabilidad maxima exigida para cada unidad apta para edificar (U.A.E.) segln sea el uso
residencial o turistico, debiendo plantearse una actuacién unitaria y conjunta con la edificacion
preexistente, donde queden resueltos los aspectos de rehabilitacion ambiental, tales como
acabados de fachada, tratamiento de cubierta, adecuacién estética y adecentamiento en
general; los problemas de integracion en el medio y el paisaje, tales como volumenes
inadecuados e impactantes; y por ultimo, los problemas funcionales, tales como el
estrangulamiento de vias publicas. En todos los supuestos cuando se dé dicha problematica,
en el cdmputo de la superficie maxima construida se incluird la correspondiente a la edificacién
existente que se amplie. Cuando se trate de viviendas tradicionales de valor ambiental y/o
arquitectodnico, se estara a lo dispuesto en el articulo 66.8 del TRLotc-Lenac.

En el caso de viviendas existentes en el asentamiento rural que no rednan las condiciones de
retranqueos, altura u otros, sera de aplicacién en funcion de las situaciones particulares,
cualquiera de los regimenes recogidos en la ‘Disposicién Transitoria Unica del Régimen
aplicable a las instalaciones, construcciones y edificaciones preexistentes’ de las presentes
Normas.

En el caso de usos preexistentes en el asentamiento rural que queden recogidos como usos
prohibidos segln la nueva regulacidn establecida en el articulo 162 ‘Suelo Rustico de
Asentamiento Rural (RAR)’ de las Normas de Ordenacidn Estructural del presente PGO, estando
en posesién de licencia o titulo habilitante, quedaran en situacidn de fuera de ordenacion hasta
el cese de la actividad o cambio de titular. Las edificaciones vinculadas a estos usos, se atendran
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a lo dispuesto en cualquiera de los regimenes recogidos en la ‘Disposicién Transitoria Unica del
Régimen aplicable a las instalaciones, construcciones y edificaciones preexistentes’ de las
presentes Normas.

9. Elespacio rustico (EA), segln se define en el articulo 78 ‘Estdndares generales para uso turistico
en Suelo Rustico’ de la Normativa de Ordenacién Estructural del presente PGO sera sea cual
sea el uso a implantar en un asentamiento rural:

EA > 0,25 Sp

Sp superficie de la unidad apta para la edificacion (U.A.E. / U.A.E.T.)
EA = superficie de espacio agrario (U.A.E. / U.A.E.T.)

Articulo 82. Posicién de la edificacién en la unidad apta para la edificacion Asentamiento (RAR)

1. Los planos de la fachada se separardan un minimo de tres metros (3,00 m) respecto a los
linderos.

2. Laedificacién podra adosarse a otra por uno de sus linderos laterales, siempre que cada una de
las U.A.E. cumplan con la superficie minima establecida, formen parte de un Unico proyecto
arquitectdénico y cumplan con el resto de las separaciones minimas a linderos establecidas en
este articulo.

3. Se entiende por camino estructurante a la via o camino de referencia recogidos en los planos
de ordenacién pormenorizada de los asentamientos rurales y que pertenecen a la red viaria
agricola.

4. Los retranqueos a las vias publicas o caminos estructurantes seran los establecidos, en cada
caso, y no seran nunca inferiores a cinco (5,00 m.) medidos desde la fachada hasta el borde de
la via o camino estructurante. Las edificaciones deberan localizarse lo mas préximas al viario,
dentro de las limitaciones de retranqueos minimos anteriores.

5. En dos unidades aptas para la edificacién (U.A.E.) contiguas, podran admitirse situaciones de
adosamiento hasta un maximo de dos viviendas o unidades alojativas no hoteleras, una por
cada U.A.E., y también las que pudieran resultar de rehabilitacidon patrimonial, condicionado a
la presentacién de un proyecto conjunto. Quedaran exceptuadas de estas limitaciones las
situaciones preexistentes.

6. Se prohiben los edificios de vivienda colectiva y las agrupaciones de viviendas en hilera, salvo
el adosamiento indicado en el nimero anterior.

Articulo 83. Nimero de viviendas por unidad apta para la edificacion en Asentamiento rural
(RAR)

Se establece una (1) vivienda por unidad apta para la edificacion.
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SECCION 22. PARAMETROS VOLUMETRICOS DE LA EDIFICACION EN ASENTAMIENTO RURAL (RAR)

Articulo 84. Condiciones de ocupacion y de edificabilidad en Asentamiento rural (RAR)

1. Enlos Asentamientos Rurales la ocupacién mdaxima se establece en funcidn la unidad apta para
la edificacidn y segln la siguiente tabla:

Asentamiento Rural T|.p.olog|a. U.A.E. Ocup.acmn.Uso U.A.E.T. Ocupaflo.n Uso
edificatoria Residencial Turistico
RAR 1 - Los Herreros BDsoo 500 m? 36% 500 m2s 58 %
RAR 2 - Los Castros BDsoo 600 m? 30% 500 m2s 58 %
RAR 3 - Los Machines BDsoo 600 m? 30% 500 m2s 58 %
RAR 4 - Lomo Los Machos BDsoo 600 m? 30% 500 m2s 58 %
RAR 5 - Las Tierras BDsoo 600 m? 30% 500 m3s 58 %
RAR 6 - El Barranquito BDsoo 600 m? 30% 500 m?s 58 %
RAR 7 - La Verada BDsoo 600 m? 30% 500 m3s 58 %
RAR 8 - Don Pedro BDsoo 500 m? 36% 500 m?s 58 %
RAR 9 - Roque Faro BDsoo 600 m? 30% 500 m?s 58 %
RAR 10 - La Mata BDsoo 600 m? 30% 500 m?s 58 %
RAR 11 - Llano Negro BDsoo 500 m? 36% 500 m?s 58 %
RAR 12 - Hoya Grande | BDeoo 600 m? 30% 500 m?s 58 %
RAR 13 - Hoya Grande Il BDseoo 600 m? 30% 500 m?s 58 %
RAR 14 - Hoya Grande IlI BDeoo 600 m? 30% 500 m?s 58 %
RAR 15 - El Castillo BDsoo 500 m? 36% 500 m2s 58 %
RAR 16 - La Tricias BDsoo 600 m? 30% 500 m3s 58 %
RAR 17 - Cueva de Agua BDsoo 600 m? 30% 500 m?s 58 %

2. Lasuperficie maxima edificable para uso residencial exclusivo, para una U.A.E. en Asentamiento
Rural, cuando no coexista con el uso de turismo, serd de 180 m? construidos para el intervalo
de U.A.E. entre 500 m?y 900 m?2.

En caso de U.A.E. con superficie mayor a 900 m? la superficie maxima edificable para uso
residencial, cuando no coexista con el uso turistico, se establece una edificabilidad neta de 0,30

m?2c/m?2s, y una superficie maxima edificable de 300 m?2.

3. Lasuperficie maxima edificable para uso turistico, para una U.A.E.T. en Asentamiento Rural, se

calcula en funcion de la norma 17.2.a) del PTETLP con un maximo de 290 m2.

En caso de U.A.E.T. con superficie mayor a 500 m?, la superficie maxima edificable para uso
turistico, cuando coexista con el uso residencial, se calcula en proporcion al numero de plazas
alojativas, de acuerdo a lo establecido en las Norma 13 y Norma 17.2.b) del PTETLP.
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Las distintas categorias del uso de equipamientos se regulan segun lo establecido para cada
una de ellas en el Capitulo Il “‘Uso de Equipamientos’ del Titulo Tercero ‘Condiciones Generales
de los Usos’ de las presentes Normas.

Cuando en el Asentamiento Rural coexistan varios usos admitidos, cada uso debera cumplir con
la U.A.E. recogida como minima y establecida en la regulacién de cada uno de dichos usos.

Cuando en el Asentamiento Rural coexistan varios usos admitidos, la superficie mdaxima
edificable no podra superar la superficie mdxima propia de cualquiera de los usos en el cémputo
de la superficie maxima edificable total.

En suelo rustico de asentamiento rural (RAR) no se admite la introduccién del uso de
equipamientos en parcelas que no estén zonificadas como tales en los planos de ordenacién
pormenorizada.

Se prohibe la coexistencia del uso de equipamientos con el uso residencial, turistico, de
actividades econdmicas o primarios no extractivos.

El uso de actividades econdmicas, productivos, logisticos y de almacenamiento se limita al
preexistente, prohibiéndose su ampliacion.

El uso de actividades econdmicas, terciarios en las categorias de comercio minorista y
hosteleria, se limita al preexistente, prohibiéndose su ampliacion.

El uso primario no extractivo en la categoria de ganadero estabulado se prohibe en el
asentamiento rural, quedando las instalaciones preexistentes en situacion de fuera de
ordenacion (en el régimen que corresponda) hasta la finalizacion de la actividad o cambio de
titular, prohibiéndose su ampliacion.

Cuando en la misma U.A.E. con superficie comprendida entre 500 m? y 900 m? coexistan el uso
residencial con el uso de actividades econdmicas, productivos, logisticos y de almacenamiento
en las categorias | y Il preexistente; uso de actividades econdmicas, terciarios en las categorias
de comercio minorista y hosteleria preexistentes y con el uso primario no extractivo estabulado
preexistente, la superficie maxima edificable sobre rasante sera de 230 m?, siendo la superficie
maxima edificable para el uso residencial de 180 m?.

En caso de U.A.E. con superficie mayor a 900 m?, cuando coexista el uso residencial con el uso
de actividades econdmicas, productivos, logisticos y de almacenamiento en las categorias | y Il
preexistente; uso de actividades econémicas, terciarios en las categorias de comercio minorista
y hosteleria preexistentes y con el uso primario no extractivo estabulado preexistente, se
establece una edificabilidad neta de 0,35 m2c/m3s, y una superficie maxima edificable sobre
rasante serd de 350 m? siendo la superficie maxima edificable para el uso residencial la
establecida en el apartado 2 anterior.

Cuando en la misma U.A.E.T. coexistan el uso turistico con el uso de actividades econdmicas,
productivos, logisticos y de almacenamiento en las categorias | y Il preexistente; uso de
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15.

16.

17.

18.

actividades econdmicas, terciarios en las categorias de comercio minorista y hosteleria
preexistentes y con el uso primario no extractivo estabulado preexistente, la superficie maxima
edificable sobre rasante sera de 290 m?2.

En caso de U.A.E.T. con superficie mayor a 500 m?, cuando coexista el uso turistico con el uso
de actividades econdmicas, productivos, logisticos y de almacenamiento en las categorias | y Il
preexistente; uso de actividades econdmicas, terciarios en las categorias de comercio minorista
y hosteleria preexistentes y con el uso primario no extractivo estabulado preexistente, la
superficie maxima edificable sobre rasante sera la establecida en el apartado 3 anterior.

Cuando en la misma U.A.E. con superficie comprendida entre 500 m? y 900 m? coexistan el uso
residencial con el uso de actividades econdmicas, terciarios en la categoria de oficinas, la
superficie maxima edificable sobre rasante sera de 230 m?, no pudiendo superarse la superficie
madxima propia de cualquiera de los dos usos en el cdmputo de la superficie maxima edificable
total.

En caso de U.A.E. con superficie mayor a 900 m?, cuando coexista el uso residencial con el uso
de actividades econdmicas, terciarios en la categoria de oficinas, se establece una edificabilidad
neta de 0,35 m?c/m?2s, y una superficie maxima edificable sobre rasante serd de 350 m?, siendo
la superficie maxima edificable para el uso residencial la establecida en el apartado 2 anterior.

Cuando en la misma U.A.E.T. coexistan el uso turistico con el uso de actividades econdémicas,
terciarios en la categoria de oficinas, la superficie maxima edificable sobre rasante sera de 290
m?, no pudiendo superarse la superficie maxima propia de cualquiera de los dos usos en el
computo de la superficie maxima edificable total.

En caso de U.A.E.T. con superficie mayor a 500 m?, cuando coexista el uso turistico con el uso
de actividades econdmicas, terciarios en la categoria de oficinas, la superficie maxima edificable
sobre rasante serd la establecida en el apartado 3 anterior y no pudiendo superarse la superficie
maxima propia de cualquiera de los dos usos en el cémputo de la superficie maxima edificable
total.

Se permiten sétanos y semisdtanos, cuya superficie no computard a efectos de edificabilidad,
excepto si en alguna de sus fachadas, la altura de la cara superior del forjado de planta baja es
superior a 1,20 m., en cuyo caso contabilizard el 100% de la superficie edificada en el sétano o
semisoétano. El acceso a estos volumenes bajo rasante, habra de realizarse en todo caso
mediante rampa atrincherada de una anchura no superior a 4 metros, situandose
preferentemente en la parte exterior que mejor se integre.

Se permiten los garajes en planta semisdtano y planta baja.

Los cuerpos salientes de porches, galerias abiertas exteriores y balcones computan al 50 % a
efectos de la determinacion de la superficie edificable maxima.
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Articulo 85. Condiciones de altura en Asentamiento rural (RAR)

1. La altura maxima de la edificacion se medird con respecto a la rasante natural, fijdndose el
numero de plantas y la altura maxima permitida de acuerdo al siguiente cuadro:

Asentamientos N2 de RS LAGTES
Rurales plantas Altura d.e cornlsa. Altura de cumbrera
(a cara superior de forjado)
Una planta Och t i t
RAR Siete metros (7,00 m) cho m’e ros con cincuenta
(2p) centimetros (8,50 m.)

2. Ninguna edificacion podrd superar las dos plantas por cualquiera de sus fachadas respecto a la
rasante natural.

3. La cubierta serd inclinada o excepcionalmente plana, pero en cualquier caso no transitable,
prohibiéndose cualquier construccidn sobre la misma, incluso los casetones de escalera. En el
caso de cubierta inclinada el acabado sera obligatorio de teja ceramica curva.

4. No se permiten construcciones por encima de la altura maxima, a excepcion de las chimeneas
de ventilacidn y/o evacuacién de humos, y los paneles de captacion de energia solar y antenas,
en las condiciones que para ello se establecen en el ‘Anexo | de la ordenaciéon pormenorizada
para la regulacién de las condiciones generales de la edificacion’ de las presentes Normas.

Articulo 86. Medidas para el mantenimiento de las caracteristicas de los asentamientos rurales
(RAR)

En concordancia con lo establecido en las Directrices de Ordenaciéon General (DOG) 63.1, y de
acuerdo al articulo 63.3 del TRLOTCYENC, para mantener las caracteristicas singulares y el caracter
tradicional de los mismos se establecen las siguientes medidas:

a) La concepcidn volumétrica y arquitectdnica de estas edificaciones habra de realizarse,
desde los principios de fragmentacién de volumenes y tratamiento adecuado de las
cubiertas, de modo tal, que no resulte discordante con el ambiente rural donde se
inserte.

b) Las edificaciones deberan presentar fachadas con acabados tipicos del lugar en que se
emplacen.

c) El proyecto de edificacion ordenara el entorno, incluyendo tratamiento del suelo y
plantaciones u otras obras necesarias para el acondicionamiento y adecuacién
paisajistica del espacio exterior.

d) Se prohiben los aplacados ceramicos en el exterior de las edificaciones.
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e) Se deberan aprovechar los muros y bancales existentes evitando transformaciones del
terreno que conlleven grandes movimientos de tierra.

f) Los muros de contencién que se generen deberan ser de mamposteria de piedra
natural, o estar revestidos de piedra de mamposteria.

g) Las nuevas edificaciones se integraran en el entorno en que se emplacen potenciando
la componente espacial y visual de los conjuntos edificados.

Articulo 87. Cuadro Resumen de las Condiciones Particulares de la Edificacion y de los usos en
Asentamientos Rurales (RAR)
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Cuadro resumen de las condiciones particulares de la edificacién en asentamientos rurales
BT LA U.A.E. UAET. M:ﬁ":ﬂﬁio EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD SRR TOTAL | _oraL
o NOMBRE SUPERFICIE  VIV. | TURIS. oo 'Uso . L’lscf N. DE VIVIENDA FRONTRAL EN 11POL'OGIA. TIPOLC’)G!A DENOMINACION  ocupAcion | MAXIMAUSO | MAXIMA USO CUBIERTA RETRANGIED VIV. TOTAL EST. | Ll azas
ASENTAMIENTO m? EXIST. ALOJ. EXIST. Residencial Turistico POR U.A.E. UAR Uso Residencial Uso Turistico RESIDENCIAL TURISTICO ORiD (3) NUEVAS VIV. TURIS. TURIS
EXIST. ’ m? T (4) (2) N2 DE PLANTAS PR ALOJ. ’
(1) METRICAS
Modalidad
Extrahotelera Min.3 m
Vivienda JApETE ), Plana o respecto a
S tabl Villa, C Rural 36% (Resid. . 7,00 inclinad .
RAR1 | Los Herreros 25223 | 21 @ 2 6 500 500 eestablece 1o 00 Unifamiliar V1 GasaRuly g 6(Resid) | 19000m? | 290,00m* 2 plantas max. m | inclinada(a | 4o ocvsm s 26 3 15
1viv. por UAE. . Establecimientos 58% (Turis.) 8,50 m | dos o cuatro
aislada Turisticos de aguas) a borde de
Alojamiento en el camino
medio rural
Modalidad
Extrahotelera Min.3 m
. (Apartamento, Plana o o
Se establece Vivienda Villa, G Rural) 30% (Resid.) 7,00 m | inclinada (a respecto a
RAR2 Los Castros 43910 | 28 | 1 3 600 500 ‘ 12,00m | Unifamiliar | * s %@saRurllygp oIR&SIAT 1 180,00m2 | 290,00 m* |2 plantas max. ’’ linderosy5m. 7 35 2 10
1viv. por UAE. . Establecimientos 58% (Turis.) 8,50 m | dos o cuatro
aislada Turisticos de aguas) a borde de
Alojamiento en el camino
medio rural
Modalidad
Extrahotelera Min.3 m
. (Apartamento, Plana o o
Se establece Vivienda Villa, C Rural) 30% (Resid.) 7,00 m | inclinada (a respecto a
RAR3 |Los Machines 60273 38 | 0 0 600 500 ‘ 12,00m | Unifamiliar | . o/ S883 RU@UY L gp oneSIS) | 180,00m? | 290,00 m? |2 plantas max.| '’ linderosy5m. | 10 48 2 15
1viv. por UAE. . Establecimientos 58% (Turis.) 8,50 m | dos o cuatro
aislada Turisticos de aguas) a borde de
Alojamiento en el camino
medio rural
Modalidad
Extrahotelera Min.3 m
. (Apartamento, Plana o o
Se establece Vivienda Villa, G Rural) 30% (Resid.) 7,00 m | inclinada (a respecto a
RAR4 Lomolos Machos & 23.718 & 18 & 0 0 600 500 , 12,00m | Unifamiliar | * s %@saRurallygp eIReSIC) T 180,00m2 | 290,00m? |2 plantas max.| *’ linderosy5m.| 1 19 1 3
1viv. por UAE. . Establecimientos 58% (Turis.) 8,50 m | dos o cuatro
aislada Turisticos de aguas) a borde de
u )
Alojamiento en el camino
medio rural
Modalidad
Extrahotelera Min.3 m
. (Apartamento, Plana o o
Se establece Vivienda Villa, G Rural) 30% (Resid.) 7,00 m | inclinada (a respecto a
RARS las Tierras 51647 | 26 @ 0 0 600 500 , 12,00m | Unifamiliar | * s %@saRurallygp eIReSIC) T 180,00m? | 290,00m? |2 plantas max.| *’ : linderosy5m.| 5 31 1 10
1viv. por UAE. . Establecimientos 58% (Turis.) 8,50 m | dos o cuatro
aislada Turisticos de aguas) a borde de
u )
Alojamiento en el camino
medio rural
Modalidad
Extrahotelera Min.3 m
. (Apartamento, Plana o o
Se establece Vivienda Villa, C Rural) 30% (Resid.) 7,00 m | inclinada (a respecto a
RAR6 El Barranquito 24161 | 18 | 0 0 600 500 ‘ 12,00m | Unifamiliar | * s S@saRurallygp eIReSIC) T 180,00m? | 290,00m? |2 plantas max.| *’ tncll linderosy5m.| 5 23 1 6
lviv. por UAE. . Establecimientos 58% (Turis.) 8,50 m | dos o cuatro
aislada Turisticos de aguas) a borde de
u )
Alojamiento en el camino
medio rural
Modalidad
Extrahotelera Min.3 m
. (Apartamento, Plana o o
Se establece Vivienda Villa, C Rural) 30% (Resid.) 7,00 m | inclinada (a respecto a
RAR7 la Verada 23446 | 21 | 1 3 600 500 ‘ 12,00m | Unifamiliar | * s %@saRurally o gp eIReSIG) T 180,00m2 | 290,00m? |2 plantas max.| ' tncll linderosy5m.| 5 26 2 10
1viv. por UAE. . Establecimientos 58% (Turis.) 8,50 m | dos o cuatro
aislada s a borde de
Turisticos de aguas) X
camino

Alojamiento en el
medio rural
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CATEGORIA NOMBRE
ASENTAMIENTO
RAR8 |Don Pedro
RAR9 |Roque Faro
RAR 10 La Mata
RAR 11 Llano Negro
RAR 12 Hoya Grandel

RAR 13

RAR 14

Hoya Grande Il

Hoya Grande IlI

SUPERFICIE

m?

19.671

54.047

34.336

45.207

17.544

53.232

28.578

VIV.
EXIST.

19

30

13

26

11

22

15

EST.

o PLA.
TURIS.
ALOJ. EXIST.
EXIST.
0 0
3 9
0 0
1 3
0 0
0 0
0 0

U.A.E.
Uso

" Residencial

m?

500

600

600

500

600

600

600

U.A.E.T.
Uso

Turistico

m?

500

500

500

500

500

500

500

N. DEVIVIENDA
PORU.A.E.

Se establece

1viv. por U.A.E.

Se establece

lviv. por U.A.E.

Se establece

1viv. por UAE.

Se establece

1viv. por U.AE.

Se establece

lviv. por U.A.E.

Se establece

lviv. por U.A.E.

Se establece

1viv. por U.A.E.

LONGITUD
MIN. LINDERO
FRONTRAL EN

U.A.E.
()

12,00 m

12,00 m

12,00 m

12,00 m

12,00 m

12,00 m

12,00 m

TIPOLOGIA

Uso Residencial

Vivienda
Unifamiliar
aislada

Vivienda
Unifamiliar
aislada

Vivienda
Unifamiliar
aislada

Vivienda
Unifamiliar
aislada

Vivienda
Unifamiliar
aislada

Vivienda
Unifamiliar
aislada

Vivienda
Unifamiliar
aislada

TIPOLOGIA
Uso Turistico

Modalidad
Extrahotelera
(Apartamento,
Villa, Casa Rural) y
Establecimientos
Turisticos de
Alojamiento en el
medio rural
Modalidad
Extrahotelera
(Apartamento,
Villa, Casa Rural) y
Establecimientos
Turisticos de
Alojamiento en el
medio rural
Modalidad
Extrahotelera
(Apartamento,
Villa, Casa Rural) y
Establecimientos
Turisticos de
Alojamiento en el
medio rural
Modalidad
Extrahotelera y
Establecimientos
Turisticos de
Alojamiento en el
medio rural
Modalidad
Extrahotelera
(Apartamento,
Villa, Casa Rural) y
Establecimientos
Turisticos de
Alojamiento en el
medio rural
Modalidad
Extrahotelera
(Apartamento,
Villa, Casa Rural) y
Establecimientos
Turisticos de
Alojamiento en el
medio rural
Modalidad
Extrahotelera
(Apartamento,
Villa, Casa Rural) y
Establecimientos
Turisticos de
Alojamiento en el
medio rural

EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD

MAXIMA USO =~ MAXIMA USO

DENOMINACION  OCUPACION

RESIDENCIAL TURISTICO
(4) 2)

BDsoo 36% (Resid) 100 00m? | 290,00 m?
58% (Turis.)

BDsoo 30%(Resid) | 10060 m? | 290,00 m?
58% (Turis.)

BDsoo 30%(Resid) | 10000 m? | 290,00 m?
58% (Turis.)

BDsoo 30% (Resid) | 100 00m? | 290,00 m?
58% (Turis.)

BDeoo 30% (Resid) | 100 00me | 290,00 m?
58% (Turis.)

BDsoo 30% (Resid) 100 00m? | 290,00 m?
58% (Turis.)

e
BDsoo 30% (Resid) 100 00m? | 290,00 m?

58% (Turis.)

ALTURA

N2 DE PLANTAS

2 plantas max.

2 plantas max.

2 plantas max.

2 plantas max.

2 plantas max.

2 plantas max.

2 plantas max.

UNID.
METRICAS

7,00 m

8,50 m

7,00 m
8,50 m

7,00 m
8,50 m

7,00 m
8,50 m

7,00 m
8,50 m

7,00m
8,50 m

7,00 m
8,50 m

CUBIERTA
(€)]

Plana o
inclinada (a
dos o cuatro

aguas)

Plana o
inclinada (a
dos o cuatro

aguas)

Plana o
inclinada (a
dos o cuatro

aguas)

Plana o
inclinada (a
dos o cuatro

aguas)

Plana o
inclinada (a
dos o cuatro

aguas)

Plana o
inclinada (a
dos o cuatro

aguas)

Plana o
inclinada (a
dos o cuatro

aguas)

RETRANQUEO

Min.3 m.
respecto a

linderos y 5 m.

a borde de
camino

Min.3 m.
respecto a

linderos y 5 m.

a borde de
camino

Min.3 m.
respecto a

linderos y 5 m.

a borde de
camino

Min.3 m.
respecto a

linderos y 5 m.

a borde de
camino

Min.3 m.
respecto a

linderos y 5 m.

a borde de
camino

Min.3 m.
respecto a

linderos y 5 m.

a borde de
camino

Min.3 m.
respecto a

linderos y 5 m.

a borde de
camino

VIV.
NUEVAS

EST-
TURIS.
ALOJ.

NUEVOS

TOTAL
VIV.

22

38

16

33

14

28

19

TOTAL
EST.
TURIS.
ALOJ.

TOTAL
PLAZAS
TURIS.

20

15
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BT i UA.E. UAET. Mtﬁ”ﬁ:;:;‘o EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD AOSITEN EST- TOTAL ot
I CORI NOMBRE SUPERFICIE = VIV.  TURIS. U s Uso Uso N. DE VIVIENDA FRO;“RAL o TIPOLOGIA TIPOLOGIA PR | el MAXIMAUSO = MAXIMA USO CUBIERTA RETRANQUEO VIV. TURIS.  TOTAL EST. G
ASENTAMIENTO m? EXIST. ALOJ. EXIST. Residencial Turistico POR U.A.E. UAE Uso Residencial Uso Turistico RESIDENCIAL TURISTICO UNID 3) NUEVAS  ALOJ. VIV.  TURIS. e
EXIST. . m? m? e (4) 2) Ne DE PLANTAS S NUEVOS ALOJ. ’
(1) METRICAS
Modalidad
Extrahotelera Min.3m
- (Apartamento, Plana o
Se establ vivienda | casa Rural 36% (Resid.) 7,00m  inclinada ( respecto a
RAR 15 |El Castillo 25.493 | 16 | 2 6 500 500 eestablece ) 00m | Unifamiliar V1 GasaRurally g °IReSIA) 1 180,00 m? | 290,00 m? 2 plantas max. | oo | nlinadata . erosysm. 4 1 20 3 11
1viv. por U.AE. islad Establecimientos 58% (Turis.) 8,50 m dos o cuatro borde d
alsfada Turisticos de aguas) a or.e €
Alojamiento en el camino
medio rural
Modalidad
Extrahotelera Min.3m
L (Apartamento, Plana o
Se establece Vivienda Villa, C Rural) 30% (Resid.) 7,00 m | inclinada (a respecto a
RAR 16 |Las Tricias 215692 | 112 | 12 36 600 500 _ 12,00 m | Unifamiliar | & -3@ Rurlly gy oInesIG) 1 180,00m? | 290,00m? | 2 plantas max. | *’ linderosy5m.| 17 3 129 15 60
1viv. por U.AE. islad Establecimientos 58% (Turis.) 8,50 m  dos o cuatro borde d
alslaca Turisticos de aguas) abordede
g camino
Alojamiento en el
medio rural
Modalidad
Extrahotelera Min.3 m
- (Apartamento, Plana o
Se establece Vivienda Villa, C Rural) 30% (Resid.) 7,00 m | inclinada (a respecto a
RAR17 |Cueva de Agua 47865 @ 37 1 3 600 500 _ 12,00m | Unifamiliar | o/ S@s@ RURLY gy o oIResIA) 1 180,00m2 | 290,00 m* | 2 plantas méx. ' fneht linderosy5m. 4 1 41 2 12
1viv. por U.AE. islada Establecimientos 58% (Turis.) 8,50 m  dos o cuatro a borde de
als Turisticos de aguas) X
camino

Alojamiento en el
medio rural

U.A.E. Unidad Apta para la Edificacion Uso Residencial / U.A.E.T. Unidad Apta para la Edificacion Uso Turistico
(1) Las parcelas que queden englobadas en el interior de los asentamientos rurales que incumplan el frente minimo, podran ser edificables cuando rednan las condiciones establecidas en el apartado 1.d) del articulo 79 'Asentamiento rural. Cirterios de colmatacidn en Asentamiento Rural (RAR)' delas

presentes Normas.

(2) La superficie edificable en unidad apta para edificacién con uso turistico se obtiene a partir de Sp =60 m?s x P de acuerdo con la el articulo 8.4.f).1) de la Ley 6/2002. El nimero maximo de plazas alojativas a implantar en la U.AEE.T. es de P =500m?/ 60 m? p = 8,33 plazas.
La superficie edificable sera igual o mayor de 20 m?y menor o igual a 35 m2 por plaza alojativa: 20 P 2Se <35 P como recoge la Norma 17.2.a) del PTETLP. La superficie edificable calculada conforme a la férmula anterior, sera la maxima que tendria la UAET cuando se trate de un uso mixto de turismoy

vivienda.

Sp =superficie de la Unidad Apta para la Edificacion Turistica (U.A.E.T.)
P =plazas alojativas a implantar en la U.A.E.
(3) En los establecimientos alojativos turisticos, la cubierta sera inclinada con médulos preferentemente a cuatro aguas, y acabado con teja cerdmica curva color oscuro, pudiendo combinarse con un maximo del 25% de la ocupacién con cubierta plana, seglin la Disposicién Adicional Unica del Documento de
Aprobacién Definitiva del PIOLP (BOC n267 de viernes 1 de abril de 2011) por la que es de aplicacion para estos casos la Norma 18 del PTETLP
(4) Superficie construida para U.A.E. comprendidas entre 500 m?y 900 m?. En caso de U.A.E. con superficie mayor a 900 m? la superficie maxima edificable para uso residencial, cuando no coexista con el uso turistico, se establece una edificabilidad neta de 0,30 m?c/m?s, y una superficie maxima edificable de

300 m~
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2. Cuadro resumen de las condiciones particulares de los usos en asentamiento rural
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Uso Residencial

Uso Turistico

Uso de Equipamientos

Uso de Actividades Econémicas -
Productivos, Logisticos y de
Almacenamiento

Uso de Actividades Econémicas - Terciarios

DOC/ SAN / AsI/

Usos Ganaderos

CUL/'S/REL/ AP Deportivos Deportivos cat al Cat an Comercio Hosteler! ofici Estabulados
o Abiertos Cerrado ategoria ategoria Minorista osteleria icinas
No se determina No se determina No se determina
superficie de superficie de superficie de
Sp =500 m? Sp =500 m?
U.A.E. / UA.E.T./ Sup. Parcela Sp L 00 2 Sp =500 m? parcela minima parcela minima parcela minima (3) (3) (3) (3) Sp =600 m? (3)/(5)
¥ para estos usos de|para estos usos de|para estos usos de B
equipamientos equipamientos equipamientos
Modalidad
Al (st Segun articulo 138
Rural) y . .
. Condiciones del
Vivienda Extrahotelera .
e e ] e ; e ; uso de oficinas
. . unifamiliar en (Apartamento, [Edificacién Abierta|Edificacion Abierta |Edificacidn Abierta \
Tipologia R . - - - - (OF)' delas -
Asentamiento |Villa, Casa Rural)y (EA) (EA) (EA) Normas de
Rural (BD) Establecimientos A A
L Ordenacién
Turisticos de
o Estructural
Alojamiento en el
medio rural
B BD 500 36%
Ocupacién 58% 10% 60%
BD 600 30%
2 2
Superficie edificable maxima sobre rasante 1?;’;;1 Z?SGT 1,20 m?%c/m?s 0,20 m%c/m?s 0,60 m2c/m?s (4) (4) (4) (4) 180 m? (5)
= HA Lot H 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Superficie edlflcabl? maxima cuando coexista 290 m prohibido prohibido prohibido 230 m? /350 m 230 m? /350 m 230 m? /350 m 230 m? /350 m 230 m?/350 m 230 m? /350 m
con el uso residencial (16) (6)/(9)/(17) (6)/(9)/(17) (6)/(9)/(17) (6)/(9)/(17) (8)/(17) (7)/(9)/ (15)
Superficie edificable méaxima cuando coexista 180 m? - - - 290 m? 290 m? 290 m? 290 m? 290 m? 290 m?
L. - Prohibido Prohibido Prohibido
con el uso turistico (15) (6) / (10) / (16) (6) / (10) / (16) (6) / (10) / (16) (6) / (10) / (16) (10) / (16) (7)/ (10) / (16)
Sétanos / Semisétanos Si Si Si Si Si - - - -—- Si --
Numero de Plantas 2 2 2 2 2 - - - - 2 -
Plana (cara superior 7,00 m 7,00 m 7,00 m 7,50 m. 8,00 m. 7,00 m
forjado) (1)
Altura Inclinada (alt P
nelinaca {aitura de 8,50 m 8,50 m 8,50 m 10,50 m. 12,00 m. 8,50 m
cumbrera) (1)
Retranqueos Borde de Caminos 5,00 m. 5,00 m. 5,00 m. 5,00 m. 5,00 m. 5,00 m.
(minimos) Linderos 3,00 m. 3,00 m. 3,00 m. 3,00 m. 3,00 m. 3,00 m.
b°:gE't"d minima frente parcela para constituir | 1, 50 . 12,00 m. 12,00 m. 12,00 m. 15,00 m. 12,00 m.

Posicion respecto a eje de camino

Entre5 m.y 35 m.

Entre5 m.y 35 m.

(1) En caso de que se admitan los s6tanos/semidtanos esta altura se incrementa en 1,20 m.
(2) Usos: Docente (DOC) / Sanitarios-Asistencial (SAN) (ASI) / Sociocultural (CUL) (S) / Religioso (REL) / Otros Servicios Publicos (AP)
(3) Limitado al existente. Recogidos en el Plano 1.08 ‘Usos de las actividades econdmicas y usos primarios no extractivos’ del presente PGO.

(4) El uso de actividades econdmicas (productivos, logisticos y de almacenamiento en las categorias | y Il y terciarios en las categorias de comericio minorista y hosteleria) se limita a los preexistentes. Se prohibe su ampliacion.

(5) El uso primario no extractivo en la categoria de ganadero estabulado se prohibe en el asentamiento rural, quedando las instalaciones preexistentes en situacion de fuera de ordenacion (en el régimen que corresponda) hasta la finalizacidn de la actividad o

cambio de titular, prohibiéndose su ampliacion.

(6) El uso de actividades econdémicas (productivos, logisticos y de almacenamiento en las categorias | y Il y terciarios en las categorias de comericio minorista y hosteleria) se limita a los existentes, prohibiéndose su ampliacion. El uso residencial no pudede superar

la superficie mdxima asignada a éste.

(7) El uso primario no extractivo en la categoria de ganadero estabulado se prohibe en el asentamiento rural, quedando las instalaciones preexistentes en situacion de fuera de ordenacion (en el régimen que corresponda) hasta la finalizacion dela actividad o
cambio de titular, prohibiéndose su ampliacién. El uso residencial/turistico no pudede superar la superficie maxima asignada a éste.
(8) No pudiendo superarse la superficie maxima propia de cualquiera de los dos usos en el computo de la superficie maxima edificable total.

(9) Cuando en el Asentamiento Rural coexistan varios usos con el uso residencial (a excepcién del uso turistico) la superficie sobre rasante maxima edificable serd de 230 m? siendo la superficie méxima edificable para el uso residencial de 180 m2

(10) Cuando en el Asentamiento Rural coexista el uso turistico con cualquier otro uso admitido, la superficie sobre rasante maxima edificable sera de 290 m?2 No pudiendo superarse la superficie maxima propia de cualquiera de los usos en el cémputo de la

superficie maxima edificable total.

(11) Se puede ampliar la superficie a 30 m? 0 50 m? segun lo establecido en el articulo 57 'Condiciones especificas para los cuartos de aperos' de las Normas de Ordenacién Estructural del presente PGO.
(12) En el caso de que existan o se propongan otras edificaciones no se admiten los cuartos de aperos, salvo si la edificacion existente tiene uso residencial legalmente establecido, pudiendo, en ese caso, ejecutarse la construccion de los mismos.
(13) Se puede ampliar la superficie hasta 200 m? segln lo establecido en el articulo 58 'Condiciones especificas para las bodegas artesanales' de las Normas de Ordenacién Estructural del presente PGO.
(14) La construccidn de bodegas artesanales en zonas de cultivo excluye otras edificaciones
(15) En caso de parcelas con superficie mayor a la U.AE. |a superficie maxima edificable sobre rasante para uso residencial, cuando no coexista con el uso turistico, se calcula en proporcion al tamafio dela parcela, partiendo de la proporcionalidad maxima de 180
m? construidos en 900 m? de suelo, estableciéndose una edificabilidad neta de 0,30 m2c/m?s, y una superficie maxima construida de 300 m2
(16) En caso de U.A.E.T. con superficie mayor a 500 m?, la superficie maxima edificable para uso turistico, cuando coexista con el uso residencial, se calcula en proporcién al nimero de plazas alojativas, de acuerdo a lo establecido en las Norma 13 y Norma 17.2.b)

del PTETLP.

(17) En caso de parcelas con superficie mayor a la U.AE. en la que coexistan varios usos con el uso residencial (a excepcion del uso turistico) se establece una edificabilidad neta de 0,35 m2c/m?s, y una superficie méaxima edificable sobre rasante de 350 m?,
estableciéndose para el uso residencial una edificabilidad neta de 0,30 m2c/m?s, y una superficie mdxima construida de 300 m2.
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CAPITULO VI. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION INDUSTRIAL (IN)

Articulo 88. Definicion, ambito y usos de la edificacion Industrial (IN)

1.

Esta tipologia edificatoria se define porque los planos de fachada exteriores se sitlan separados
del frente y lindero posterior, dando como resultado una fachada continua a via o espacio
publico, y en la que la ocupacién de la parcela vendra determinada por la aplicacién de los
parametros establecidos para esta tipologia

Este tipo edificatorio se aplicara en las parcelas que se determinen con este uso principal en los
planos de ordenacién pormenorizada bajo el epigrafe IN.

La admisibilidad de usos para esta tipologia edificatoria serd el derivado de la aplicacién de lo
dispuesto en la Seccién 12 ‘Productivos, Logisticos y de Almacenamiento’ del capitulo VI ‘Uso
de Actividades Econdmicas’ del Titulo Noveno ‘Condiciones Generales de los Usos en Suelo
Rustico’ de las normas de ordenacién estructural del presente PGO, sin perjuicio de la aplicacion
de la legislacion sectorial vigente y del planeamiento territorial correspondiente, asi como de
lo que se determine en el planeamiento parcial o especial que desarrolle el presente PGO.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el nUmero anterior, se atenderan las siguientes consideraciones
basicas:

a) Uso principal:
- Usos productivos, logisticos y de almacenamiento en las categorias |, Il y III.

b) Usos compatibles complementarios.

Se admite la implantacion de los siguientes usos:

- Uso de actividades econdmicas en la categoria de uso terciario, en la categoria
de oficinas.

- Uso de actividades econdmicas en la categoria de uso terciario, en la categoria
de comercio minorista (local comercial pequefio, mediano o grande, galeria
comercial, almacén comercial no especializado y comercio especializado).

- Uso de actividades econdmicas en la categoria de uso terciario, en la categoria
de hosteleria (kioskos, bares y cafeterias).

La superficie destinada a estos usos compatibles autorizables podrd alcanzar una
superficie construida maxima de un veinte por ciento (20%) respecto de la superficie
construida total que se ejecute.

c) Usos prohibidos:

- Aquellos que no se especifican en apartados anteriores.



NORMAS URBANISTICAS DE ORDENACION PORMENORIZADA
116 DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL. ADAPTACION A LAS NAD DEL PIOLP — OCTUBRE 2018

SECCION 12. PARAMETROS TIPOLOGICOS DE LA EDIFICACION INDUSTRIAL (IN)
Articulo 89. Condiciones de la parcela de la Edificacion Industrial (IN)

1. Se establece para la edificacion Industrial una parcela minima de trescientos metros cuadrados
(300 m?) en la que se pueda inscribir un circulo de diez metros (10,00 m) de didametro; ademas,
la longitud del lindero frontal sera igual o superior a siete metros (7,00 m).

2. Para las parcelas menores a la minima se estard a lo determinado para la parcela residual
definida en ‘Anexo | de la ordenacidn pormenorizada para la regulacién de las condiciones
generales de la edificacion’ de esta Normativa Urbanistica de Ordenacidn Pormenorizada.

Articulo 90. Posicidn de la edificacion en la parcela (IN)

1. Elplano de fachada de la edificacidn Industrial o nave se separara al menos cinco metros (5,00
m) respecto al frente y el lindero posterior.

2. No se establece separacién de la edificacién respecto a los linderos laterales, debiéndose
ejecutar la edificacidn con los muros medianeros sobre dichos linderos, pudiendo abrirse patios
a estos ultimos.

SECCION 22. PARAMETROS VOLUMETRICOS DE LA EDIFICACION INDUSTRIAL (IN)
Articulo 91. Condiciones de ocupacidn y edificabilidad de la Edificacion Industrial (IN)

1. La ocupacién y la edificabilidad de la edificacidn Industrial serdn las resultantes de aplicar las
condiciones de posicidn y altura maxima permitida en la parcela calificada como IN.

2. Sise dispone de edificio administrativo, éste debera estar situado en el frontal de la parcela,
ocupando la totalidad de la fachada frontal, y adosado al edificio o nave que complemente. Se
ha de mantener la separacion al frente que se establece en el articulo anterior, con una
profundidad maxima de diez metros (10,00 m), garantizando la correcta iluminacién y
ventilacion, establecida en 1/8 de la superficie Gtil de la pieza habitable.

Articulo 92. Condiciones de altura de la Edificacion Industrial (IN)

1. Unidades métricas: La altura méxima de la edificacién Industrial se medird con respecto a la
rasante oficial.

2. El numero de plantas de la edificacion serd de dos (2) sobre la rasante en el edificio
administrativo con una altura maxima de once metros (11,00 m.), y de una (1) planta en la nave
destinada al uso principal con una altura maxima de nueve metros (9,00 m.); todo ello referido
a cara inferior de forjado.
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3. Bajo la rasante se permiten sétanos y semisdtanos en las condiciones que para ello se
establecen en el ‘Anexo | de la Ordenacién Pormenorizada para la Regulacion de las Condiciones
Generales de la Edificacion’. En el semisétano se podran ubicar piezas habitables siempre que
cumplan con las condiciones de ventilacion e iluminacién establecidas en el articulo anterior.

4. Lla cubierta serd plana e intransitable, no permitiéndose el uso de la misma para
almacenamiento de ningun tipo. En su caso, los antepechos de proteccién de cubiertas planas
tendran como maximo una altura de cuarenta centimetros (40 cm).

5. No se permiten construcciones por encima de la altura maxima, a excepcion de las chimeneas
de ventilacidn y/o evacuacién de humos, y los paneles de captacidn de energia solar y antenas,
en las condiciones que para ello se establecen en el Anexo de las “Condiciones generales de la
edificacién”. En casos justificados y en funcién de la industria a instalar, se podra permitir
sobrepasar esta altura con elementos puntuales propios de la industria (como silos, chimeneas,
depdsitos...).

Articulo 93. Superficie libre de parcela de la Edificacion Industrial (IN)

1. No se permite ocupar la zona de superficie libre de parcela con ningun tipo de elemento
construido bajo o sobre rasante, excepto los espacios necesarios para los accesos.

2. Se podra destinar a aparcamientos o a jardineria, prohibiéndose el almacenamiento de
materiales y vertidos de desperdicios o cualquier otro uso que pueda dafiar la imagen
ambiental.
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TITULO QUINTO. DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DE LA ORDENACION
CAPITULO I. DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

SECCION 12. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 94. Instrumentos de Planeamiento de desarrollo

La ordenacidn urbanistica pormenorizada contenida en el PGO se desarrollara a través de Planes
Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle en los ambitos y sectores, o manzanas, que asi se
determinen, y segun las condiciones que se establezcan en cada caso.

Articulo 95. Planes Parciales de Ordenacidn
1. Objeto:

Son Planes Parciales los instrumentos de ordenacién urbanistica que tiene por objeto la
ordenacion pormenorizada precisa para la ejecucion de determinados Sectores de Suelo
Urbanizable No Ordenado, en desarrollo de las determinaciones del presente PGO.

2. Contenido:

De conformidad con la legalidad vigente la Ordenacién Pormenorizada comprendera todas
aquellas determinaciones necesarias para posibilitar la ejecucion del planeamiento, en las que
se incluye las siguientes:

a) Destino Urbanistico preciso del suelo.

b) Edificabilidad de los terrenos y construcciones.
c) Caracteristicas de las Parcelas.

d) Alineaciones y Rasantes

e) Reservas de Dotaciones y Equipamientos complementarias a las determinaciones de la
Ordenacidn Estructural del presente PGO.

3. Limites:

En todo caso los Planes Parciales deberdn respetar los limites asi como determinaciones
imperativas establecidas por el articulo 36 del TR Lotc-Lenac, asi como las especificadas en las
Fichas correspondientes a los sectores del Anexo del Fichero de Ambitos Urbanisticos y de
Gestidn.

4. Las condiciones particulares determinadas por este PGO, ya sean de caracter estructural o
pormenorizado, para el establecimiento de la ordenacidon pormenorizada de cada uno de los
sectores de estos suelos urbanizables, se especifican en las fichas del Anexo “Fichero de
Ambitos urbanisticos y de Gestion” anteriormente citado.
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En el caso de los sectores ZSI-50.1 y ZSI-50.2 coincidentes con el drea especializada definida en
el Plan Insular como Area Especializada Agroganadera 15 — San Antonio del Monte, el Plan
Parcial correspondiente debera desarrollar las condiciones particulares incluidas en las
respectivas fichas de ordenaciodn, incluidas en el Fichero de dmbitos urbanisticos y de gestion
del presente PGO.

El PGO del término municipal de Garafia incorpora los sectores de suelo urbanizable sectorizado
no ordenado que quedan recogidos en la correspondiente ficha del Fichero de dmbitos
urbanisticos y de gestidn. Dichos sectores son:

SECTORES PLAN PARCIAL DENOMINACION NUCLEO

Area Especializada 15 - Agroganadera de

A i | M
San Antonio del Monte San Antonio del Monte

ZS51-50.1 PP1

Area Especializada 15 - Agroganadera de

. San Antonio del Monte
San Antonio del Monte

Z51-50.2 PP 2

7S1-50.3 PP 3 Silba (Santo Domingo) Santo Domingo

9.

Las condiciones particulares determinadas por este PGO, ya sean de caracter estructural o
pormenorizada, para el establecimiento de la ordenaciéon pormenorizada de cada uno de los
sectores de estos suelos urbanizables, se especifican en las fichas del Anexo “Fichero de
Ambitos urbanisticos y de Gestién” anteriormente citado.

Los Planes parciales que ordenen suelo para actividades productivas analizardn las
consecuencias que puedan tener las concentraciones de actividades sobre la calidad
atmosférica, interviniendo con los instrumentos que le son propios para evitar que dichas
concentraciones contribuyan a elevar los valores de inmision por encima de lo establecido, todo
ello de conformidad con el articulo 40.8 de las Normas del Plan Insular de Ordenacién.

Los Planes parciales deberan cumplir las siguientes medidas:
a) Medidas aplicables a suelo urbanizable:

1. En tanto no se desarrolle, el suelo urbanizable conservara los usos rurales
previos. Sélo se admitiran las edificaciones o las actuaciones en edificaciones
existentes en los casos expresamente admitidos por el Plan General. Los
proyectos que los desarrollen deberan justificar la relacién paisajistica de la
edificacién con el ndcleo urbano.

2. En cuanto se proceda a su urbanizacidn se atendera a las mismas condiciones
descritas en los casos anteriores en lo que se refiere al limite urbano. Los Planes
Parciales deberan justificar la integracién paisajistica del conjunto y, en
particular, la de los limites con el suelo rustico y la conexion paisajistica con el
suelo urbano.
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b) Medidas aplicables a aquellas areas urbanas o urbanizables que puedan generar un
especial impacto paisajistico o ambiental:

1. Se consideraran dreas urbanas o urbanizables que puedan generar un especial
impacto paisajistico o ambiental aquellas que se sitien a menos de 500 metros
de la costa o los ambitos de especial valor ambiental incluidos en zonas Ay Ba
PORN.

2. En estos casos, el planeamiento pormenorizado de estas areas debera atender
a las siguientes condiciones:

- Previsidn de areas de transicion entre las dreas urbanizadas y el suelo
rustico. Estas dreas se incluirdn preferentemente en la categoria de
espacio libre publico.

- Valoraciéon de los impactos visuales con previsiéon de las medidas
concretas adoptadas para minimizarlas, tales como adaptaciéon
topografica o plantaciones, entre otras.

- Valoracién de los posibles impactos ambientales en el entorno, con
previsidn y justificacién de las medidas adoptadas para evitarlos, tales
como la creacidon de areas de transicion, con especial regulacién de los
usos y de la preservacion de las condiciones naturales o ambientales.

Articulo 96. Planes Especiales de Ordenacién
1. Objetivo:

Son Planes Especiales los que desarrollan y complementan las determinaciones para los
sectores asi delimitados en el PGO.

Su finalidad y objetivos asi como su formulaciéon se contienen en las Fichas correspondientes a
los &mbitos urbanisticos del Anexo del Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestién de esta
Normativa Urbanistica de Ordenaciéon Pormenorizada, y cuyas determinaciones son vinculantes
para su desarrollo.

2. Ambito:

a) Laordenaciéon de elementos o aspectos especificos de aquellos ambitos especialmente
determinados a tal efecto por el presente PGO.

b) Sin perjuicio de lo dicho anteriormente podran formularse Planes Especiales en dmbitos
gue no hayan sido expresamente delimitados por el presente PGO, asi como los
delimitados por la legislacién urbanistica o sectorial con competencia para ello, ademas
de los establecidos por cualquier instrumento de planeamiento territorial,
medioambiental o urbanistico de dmbito jerarquicamente superior.
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3. Determinaciones:

Contendran las determinaciones necesarias para el desarrollo del presente PGO, o aquellas
otras que especificamente determine la legislacion vigente, el Plan Insular o los instrumentos
citados en el punto 2.b).

En el caso de los ambitos definidos en el Plan Insular como areas especializadas, los Planes
Especiales correspondientes deberan desarrollar las condiciones particulares incluidas en las
fichas del Plan Insular relativas a los respectivos ambitos objeto de ordenacién, asi como las
condiciones y determinaciones que incluya la ficha correspondiente del Fichero de ambitos
urbanisticos del presente PGO.

4. Limitaciones:

En general los Planes Especiales no podran sustituir al presente PGO en ninguna de sus
determinaciones, asi como tampoco podran clasificar suelo.

Excepcionalmente, y mediante resolucion motivada, podran modificar alguna de las
determinaciones pormenorizadas del presente PGO sin afectar a la ordenacién estructural, de
conformidad con el articulo 37.4 del TR Lotc-Lenac.

5. El PGO del término municipal de Garafia delimita los siguientes ambitos sujetos a Planes

Especiales:
. ATEGORIA DE
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION SISTEMA GENERAL ¢ S?J(ELO
Plan Especial de Ordenacién del Sistema
PESG-50.1 General de Espacios Libres (SG-EL 50.1) -
San Antonio del | Area Especializada de Infraestructuras y SG-EL RPI-E
Monte Equipamientos 9 (Parque de San Antonio
del Monte)
Plan Especial de Ordenacion del Sistema
PESG-50.2 Gener.al.de Servicios (SG-SC 50.2) - Area 5G-SC RPI-E
Llano Negro Especializada de Infraestructuras vy
Equipamientos 7 — Llano Negro
PEP-49.1 Plan Especial de Proteccion ’del Suelo
] Urbano Consolidado de Interés Cultural --- Sucic
Santo Domingo (SUCIC) de Santo Domingo
PE-50.1 RPN / RPC/RPP /
Plan Especial “Parque Cultural de Buracas” -
Las Tricias P q RPA / RPI-E
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Articulo 97. Estudios de Detalle
1. Objeto:

Los Estudios de Detalle tendrdn por objeto, en el marco del PGO y de los Plan Parciales y
Especiales de Ordenacién, completar o reajustar aspectos de detalle de una ordenacion
pormenorizada, para las manzanas o unidades urbanas equivalentes.

2. Determinaciones:
Completar o reajustar las siguientes:
a) Alineaciones y rasantes.
b) Volumenes.
3. Limites:

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

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

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

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

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

f) Establecer nuevas ordenanzas.
Articulo 98. Condiciones generales para los instrumentos de desarrollo

1. En cuanto a las determinaciones que le son de aplicacidn a los Planes Parciales y Planes
Especiales, se debera estar a lo dispuesto en la presente Normativa Urbanistica de Ordenacion
Pormenorizada en relacion a los Usos que se pretendan implantar; a lo establecido en el Titulo
Tercero ‘Condiciones generales de los usos’; y a lo establecido en el Titulo Cuarto ‘Condiciones
de la edificacidn: tipologias edificatorias’.

2. Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, es funcién que corresponde a los citados instrumentos
de desarrollo la regulacidn detallada y pormenorizada del régimen de usos sobre todas las
parcelas de un determinado dmbito de ordenacidn, de acuerdo a las presentes Normas.
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En el caso concreto de los Planes Parciales, deberan asignar a todas las parcelas del sector y/o
ambito objeto de su ordenacién el/los usos pormenorizados, y regular los regimenes de
complementariedad y compatibilidad que se prevean, de acuerdo a las determinaciones
contenidas en esta Normativa. De igual modo los Planes Parciales respetardn la estructura y
terminologia de los usos que en esta Normativa Urbanistica de Ordenacién Pormenorizada se
establecen, de modo que cuando en el proceso de urbanizacidn el sector o dmbito alcance la
clasificacidn de urbano se cuente con un nivel de regulacién homogéneo.

No obstante, lo expresado en el nimero anterior, dentro de su ambito, las figuras de
planeamiento de desarrollo, con caracter excepcional y justificacion suficiente, podran
establecer nuevos grupos de usos compatibles si la actividad que pretenden ordenar no pudiese
clasificarse en uno de los definidos en estas Normas. Asi mismo, podran introducir
justificadamente una mayor concrecion de los usos pormenorizados especificos o desarrollar la
clasificacidon de un determinado grupo de usos ante la necesidad de contar con una regulacion
mas detallada de los mismos, siempre que esto no desvirtle la estructura sistematica planteada
en el presente Plan General.

Los Planes Parciales que se redacten para desarrollar este PGO en el suelo urbanizable
cumpliran las determinaciones establecidas en el TR Lotc-Lenac y en los reglamentos vigentes
en la materia, y las que de forma especifica se fijan en este Capitulo, en el resto de la normativa
del PGO y en las Ordenanzas Municipales de aplicacién.

Los pardmetros de densidad y el coeficiente de edificabilidad expresados en las fichas
correspondientes a los sectores de Suelo Urbanizable No Ordenado se aplicardn sobre la
superficie total del sector, en la que se incluye la superficie de los sistemas generales adscritos
al mismo, en su caso, aunque en la misma no deberd computarse la superficie de dominio
publico existente a efectos del calculo del aprovechamiento medio del sector.

Articulo 99. Criterios generales para el desarrollo de la ordenacion pormenorizada

1.

Los Planes Parciales disefiardn su ordenacidn con arreglo a las determinaciones contenidas, en
su caso, en los Planos de Ordenacién de este PGO vy a las instrucciones que se expresen en la
ficha del sector que ordenen, y deberdn cumplir los criterios y condiciones que se incluyen en
este Titulo y en los siguientes de esta Normativa, asi como en las Ordenanzas Municipales que
la desarrollan, en todo lo que sea de aplicacion.

Seran de aplicacidon general para la ordenacidon de los sectores por el planeamiento de
desarrollo los siguientes criterios basicos.

a) Se tenderd a producir un tejido urbano con caracteristicas formalmente diversas, con
jardines, plazas y calles de tamafios y formas variadas.

b) Los elementos del paisaje se conservardn e integraran en el sistema de espacios
publicos, determinando sus caracteristicas de acuerdo a lo establecido en esta
Normativa.
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c) Se cuidaran las condiciones de borde con el suelo urbano y con suelo rustico,
asegurando la unidad paisajistica con ellos y la continuidad de itinerarios. El tratamiento
podrd consistir en establecer una franja vegetal, proyectada con este fin y no
necesariamente arbolada, que deberd adaptarse a las condiciones naturales del lugar
en el que se instala.

d) Se disefiara un sistema de zonas de estancia jerarquizadas, distribuidas y disefadas de
tal forma que ofrezcan una dptima accesibilidad. Los distintos tipos de zonas de estancia
se configurardn y dimensionaran de tal forma que favorezcan las relaciones vecinales y
satisfagan las necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso y éptimo de
actividades de esparcimiento al aire libre.

e) Se disefiard un sistema jerarquizado de trama viaria que garantice la adecuada
movilidad, la éptima accesibilidad peatonal y la continuidad de itinerarios, de modo que
se recupere el concepto tradicional de calle y su multifuncionalidad.

f) La situacidn de las parcelas para dotaciones o equipamientos y demas servicios de
interés publico, se estableceran estudiando la relacion con las redes viarias vy
peatonales, a fin de garantizar su éptima accesibilidad y obtener su integracién en la
estructura urbana.

g) El planeamiento de desarrollo que establezca la ordenacién pormenorizada de los
sectores ZSI-50.1 San Antonio del Monte, ZSI-50.2 San Antonio del Monte y ZSI-50.3
Silba deberan determinar que en al menos un veinte por ciento (20%) del total de la
superficie destinada al uso principal, presenten unas dimensiones que no superen los
300 m?, de conformidad con lo establecido en el articulo 7.1 de la Ley 6/2009, de 6 de
mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacion
sectorial y la ordenacién del turismo.

Articulo 100. Condiciones generales de la red viaria

1. ElPlan Parcial, en funcion del andlisis de la relacién con el suelo urbano o urbanizable colindante
con su entorno, determinard el trazado y caracteristicas de la red viaria de comunicaciones,
respetando las previsiones que contienen esta Normativa y la ficha del sector correspondiente,
con sefialamiento de alineaciones y rasantes de toda la red viaria, los aparcamientos y de las
zonas de proteccion (areas ajardinadas) en su caso.

2. Los sectores de suelo Urbanizable que linden con una carretera de titularidad insular deberan
evitar el acceso al sector por la misma siempre que exista una calle o viario municipal que
permita el citado acceso.

3. La red de itinerarios peatonales debera tener las caracteristicas y extensidon suficiente para
garantizar las comunicaciones, accesibilidad y movilidad dentro del perimetro ordenado y con
las areas colindantes, facilitando especialmente el acceso a las dotaciones publicas.
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4. Lla red viaria rodada tendra la seccion minima imprescindible para facilitar la circulacién de
personas y vehiculos, y el estacionamiento de éstos segun las previsiones que resulten exigibles
y en ningln caso sera inferior a diez metros (10,00 m).

5. Los espacios libres publicos y los itinerarios peatonales del viario deberan cumplir con respeto
absoluto la legislaciéon sobre la accesibilidad y supresién de barreras fisicas, asi como su
desarrollo reglamentario y lo establecido al respecto en las correspondientes Ordenanzas
Municipales.

Articulo 101. Dotacidn de Aparcamientos

1. La dotacién minima de aparcamientos a situar fuera de la red viaria sera la que se deriva de la
legislacién urbanistica y de lo que establezcan esta Normativa para cada uso y tipologia.

2. Elconjunto de los aparcamientos previstos en el interior de las parcelas y en la red viaria debera
cumplir el estandar global de una plaza de aparcamiento por cada cien metros cuadrados
(100m?) construidos.

3. El nimero de aparcamientos a situar en la red viaria o edificio exclusivo de garajes estard en
correspondencia con los diferentes usos que contemple el Plan Parcial, valorando
especialmente el acceso de visitantes a las zonas comerciales, de oficinas y equipamientos
publicos. Asi mismo, se habra de valorar el déficit de aparcamiento de las zonas urbanas
colindantes. No se establece nimero maximo de aparcamientos.

Articulo 102. Reserva de suelo para Dotaciones, Equipamientos y Espacios Libres

1. En la ficha correspondiente a cada uno de los sectores de suelo urbanizable no ordenado se
estableceran las superficies minimas para Dotaciones, Equipamientos y espacios libres publicos
de caracter local. El suelo de las Dotaciones y los espacios libres publicos sera de cesién
obligatoria y gratuita, y su superficie minima, junto con la destinada a Equipamientos, responde
al cumplimiento de los estandares legalmente establecidos.

2. Los Planes Parciales deberdn concretar justificadamente el uso especifico dotacional de las
superficies de cesidn en los sectores o dmbitos de suelo urbano donde no se determina un
destino dotacional especifico de tales terrenos. Dicha concrecién se realizara teniendo en
cuenta la regulacidon de los usos dotacionales o comunitarios que se contiene en esta
Normativa.

3. En los sectores de suelo urbanizable la superficie destinada a Dotaciones Publicas locales
debera cumplir las reservas minimas de suelo fijadas en la ficha correspondiente, con
independencia de que se disminuya la superficie del dmbito. La concrecién del uso dotacional
0 comunitario se realizard atendiendo a los déficit dotacionales existentes en los nucleos
situados en la zona.

4. En cualquier caso, el planeamiento de desarrollo podra agrupar las superficies minimas de
reserva que se determinan en la ficha correspondiente.
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Articulo 103. Condiciones para la concrecion del aprovechamiento urbanistico

1.

De acuerdo con el Art. 60.1 del TRLOTENC, el PGO establecera el aprovechamiento urbanistico
global y medio en funcidn de los usos, intensidades, tipologias edificatorias asignadas, y demas
circunstancias urbanisticas de los terrenos que no estdn destinados a viario, zonas verdes y
demas dotaciones.

Para el calculo del aprovechamiento urbanistico global y medio de los ambitos y sectores, en
desarrollo de lo dispuesto en la legislacién urbanistica aplicable y en base a la justificacion de
los coeficientes de ponderacion establecidos en el apartado 5.6.2 de la Memoria de Ordenacion
de este PGO, se establecen las siguientes cuestiones previas:

a) Indices o coeficientes de edificabilidad bruta de sectores y ambitos, que se especifican
en el Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion.

b) Coeficientes De Tipologia (Ct)

Se establecen los coeficientes contenidos en la siguiente tabla:

Coeficiente de Tipologia Edficatoria €/ m? Ct
Edificacion Deportivo abierto 30,59 0,05
Nave almacenamiento L>10m en Edificacion Industrial 581,18 0,95
Edificacion Cerrada 611,77 1,00
Edificacion Abierta alineada a vial 703,54 1,15
Edificacion Abierta 795,30 1,30
Edificacion Ciudad Jardin 954,36 1,56

c) Coeficientes De Uso (Cu)

Los coeficientes de uso resultante son los que se exponen en la siguiente tabla:

Coeficiente de Uso €/ m? Cu

Uso Residencial 611,77 1,00
Uso de Actividades Econdmicas - Terciarios - Oficinas 611,77 1,00
Uso de ,.Actlv'ldad'es Econdmicas - Terciarios - Hosteleria y 672,95 110
Comercio Minorista
Activi £ _— p - Logisti

ctmdades. condmicas ’ roductivos, Logisticos y de 611,77 1,00
Almacenamiento (Categorias Il y I11)
Uso Turistico (modalidad hotelera, categoria 5 estrellas) 734,12 1,20
Uso Turistico (modalidad hotelera, categoria 4 estrellas) 672,95 1,10

Usos de Equipamientos (Privados) 489,42 0,80
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d) Coeficientes De Intensidad (Ci)

Los coeficientes de intensidad resultantes se exponen en la siguiente tabla:

Densidad Viv/ha Ci
Densidad de <25 viv/Ha 1,80
Densidad entre 25-30 viv/Ha 1,50
Densidad entre 30-35 viv/Ha 1,29
Densidad entre 35-40 viv/Ha 1,13
Densidad entre 40-45 viv/Ha 1,00
Densidad entre 45-52 viv/Ha 0,87
Densidad entre 52-60 viv/Ha 0,75
Densidad entre 60-62 viv/Ha 0,73
Densidad entre 62-67 viv/Ha 0,67
Densidad de > 70 viv/Ha 0,67

e) Coeficiente de Régimen de Proteccidn (Crp)

Los coeficientes de Régimen de Proteccidn resultantes se exponen en la siguiente tabla:

Tipo Crp
Viviendas sometidas a Regimenes de Proteccidon Publica 0,80
Viviendas No sometidas a Regimenes de Proteccién Publica 1,00

f) Coeficiente De Situacion (Cs)

Se exponen en la siguiente tabla los coeficientes de situacidn resultantes:

Ref. Area Territorial Cs
1 Litoral 1,10
2 Interior 1,00

g) El Coeficiente de Homogeneizacion (CH) se determinard por la ponderacidn resultante
de aplicar los distintos coeficientes anteriormente establecidos:

CH=CtxCuxCixCrpxCs

3. Una vez se han fijado los indices y coeficientes anteriores, el aprovechamiento urbanistico
asignable a cada sector y ambito se obtiene de la siguiente manera:

a) Se calcula la superficie edificable total (SE) del sector o dmbito, producto de la superficie
del mismo (St) por el coeficiente de edificabilidad bruta (E m?/m?) del sector o ambito.

SE= ST x E m?*/m?
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b) Se asigna para cada uso y tipologia edificatoria (areas diferenciadas) un porcentaje de
esta superficie edificable total, obteniendo varias superficies edificables (SE1, SE2,....)

c) Se obtienen los aprovechamientos correspondientes a cada drea diferenciada
multiplicando la superficie edificable asignada a cada una de ellas (SE1, SE2,....) por el
coeficiente de homogeneizacién (CH), expresandose el resultado en unidades de
aprovechamiento (Uda).

Ap1= SE1 X CH1= Uda

d) El aprovechamiento urbanistico (AU) global de los sectores de suelo urbanizable y de
los dmbitos de suelo urbano no consolidado lo constituira la suma de los
aprovechamientos (Ap) que correspondan a todas las areas diferenciadas en él
incluidas, expresandose el resultado en unidades de aprovechamiento (Uda).

AU= Apl+Ap2+Ap3+Ap4...= Uda

Segun lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, sera de cesién obligatoria y gratuita
al Ayuntamiento, la superficie de parcelas edificables y urbanizadas precisa para la
materializacidon del 10% del aprovechamiento del sector o ambito. No obstante, esta cesion
podrd sustituirse por el abono en dinero al Ayuntamiento del valor correspondiente, de
acuerdo a las condiciones, requisitos y limitaciones establecidas en la legislacién vigente y a lo
expresado al respecto en las Normas de ordenacion estructural del presente PGO.

4. El aprovechamiento urbanistico medio de cada sector o dambito se obtendrd dividiendo su
aprovechamiento urbanistico global por su superficie total, incluida la de los sistemas generales
incluidos o adscritos al mismo. El resultado se expresara en unidades de aprovechamiento por
metro cuadrado de suelo (Uda/m?).

Para el caso de los sectores en suelo urbanizable, el aprovechamiento urbanistico medio no
podra diferir entre ellos en mas del 15%.

5. Enelfichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestidn se especifica el aprovechamiento urbanistico
global o total y el aprovechamiento urbanistico medio para cada uno de los ambitos o unidades
de actuacién del suelo urbano no consolidado y sectores.
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CAPITULO Il. GESTION URBANISTICA

Articulo 104. Ambitos de referencia para la gestion y ejecucién del planeamiento

Son ambitos de gestidn y por tanto de ejecucion del presente PGO las unidades de actuacion en
ambitos de suelo urbano no consolidado y en Asentamientos Rurales, en su caso, y los sectores de
suelo urbanizable, que se delimiten a tal efecto en los Planos de Ordenacién Pormenorizada.
Igualmente se consideran ambitos de referencia para la ejecucién del planeamiento, y en su caso
para la actividad de gestion que resulte precisa, las actuaciones que deban llevarse a cabo en suelo
urbano consolidado para completar la ejecucién del planeamiento segun la ordenacién
pormenorizada determinada en este PGO, de conformidad con lo establecido al respecto en el
Reglamento de gestidn y ejecucion del planeamiento de Canarias y a la legislacién urbanistica
aplicable.

Articulo 105. Unidades de Actuacion

De conformidad con el Anexo del TR Lotc-Lenac se considera Unidad de Actuacién (UA) la
superficie de suelo debidamente delimitada, que opera simultdneamente como ambito para el
desarrollo de la totalidad de las operaciones juridicas y materiales precisas para la ejecucion
integral del planeamiento de ordenacidon y comunidad de referencia para la justa distribucion
de beneficios y cargas, incluido el coste de la urbanizacion y cuantos gastos correspondan de
acuerdo a la legislacidn aplicable.

Las Unidades de Actuacion en ambitos de suelo urbano no consolidado, en su caso, se delimitan
conforme a los requisitos y para cualquiera de las finalidades reconocidas legalmente, y de
forma que permitan el cumplimiento de los deberes de cesidén, urbanizacién y distribucién
equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento.

En los ambitos de suelo urbano no consolidado, en su caso, las unidades de actuacién que se
delimiten podran ser discontinuas, cuando ello facilite la ejecucion del planeamiento y siempre
gue se garantice la distribucion equitativa de beneficios y cargas derivadas de la ordenacion
entre los propietarios afectados.

La alteracion de las delimitaciones de las Unidades de actuacion establecidas por este PGO
requerira la modificacion del presente PGO. No obstante, los instrumentos de gestion que
desarrollen la unidad de actuacion podran realizar ajustes puntuales en su delimitacidon que no
supongan una variacidon del 5 por ciento de la superficie del dmbito delimitado por el
planeamiento, sin que ello se considere modificacion del mismo, cuando se deriven de una
medicion mas precisa de las fincas incluidas en el ambito, o se justifiquen por nuevos datos
sobre la estructura de la propiedad o bien por exigencia de la definicién o modificacion del
trazado y caracteristicas del sistema viario general o local.

Sélo se admitiran los reajustes mencionados cuando ello facilite la gestién urbanistica, no se
altere la clasificacion del suelo ni se desvirtie la ordenacidn prevista y el resultado no
perjudique sustancialmente a los propietarios afectados. Tales condicionantes deberan
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justificarse suficientemente en los instrumentos de gestién que contenga los citados reajustes,
gue surtirdn efecto con la aprobacion del mismo.

6. La delimitacion de la UA como dmbito de gestidn coloca a los terrenos incluidos en su ambito
en situacidon de reparcelacién, con la prohibicidn expresa del otorgamiento de licencias de
parcelacién y edificacidn hasta la firmeza en via administrativa de la operacion reparcelatoria
de conformidad con el Articulo 84.4.de TR Lotc-Lenac, y sin perjuicio de los supuestos admitidos
para la edificacién y urbanizacién simultanea.

7. En el PGO se han delimitado las siguientes unidades de actuacién en ambitos de Suelo Urbano
No Consolidado por la urbanizacién:

UNIDADES DE 4 - a
ACTUACION AMBITO DENOMINACION SUPERFICIE m?*s
UA1 SUNC 49-1 Santo Domingo 25.116
UA2 SUNC 49-2 Santo Domingo 26.081

Articulo 106. Ambitos de gestion en suelo urbanizable

1. Los Sectores de suelo urbanizable, salvo determinacién expresa contraria en la ficha
correspondiente, se consideran en si mismos y a todos los efectos como unidades de gestidény
ejecucion del planeamiento, definiéndose en la ficha correspondiente las determinaciones de
gestidn aplicables en cada caso.

2. El planeamiento de desarrollo parcial podra delimitar unidades de actuacion dentro del sector
gue ordenen, con las mismas finalidades y condiciones expresadas en el articulo anterior.

Articulo 107. Sistemas de Ejecucién

1. Los sectores y unidades de actuacion se gestionaran por el sistema de ejecucion publica por
cooperacion, segln se determina expresamente con respecto a los diferentes sectores o
ambitos, aportandose en cada caso la justificacién concreta de optar por aplicar la excepcidn a
la regla general de establecimiento preferente del sistema de ejecucién privada contenida en
la legislacion urbanistica aplicable, segln las especificaciones, condiciones y determinaciones
gue se expresen en las fichas correspondientes del Fichero de ambitos urbanisticos y de
acuerdo a lo expresado en el Reglamento de gestion y ejecucidn del sistema de planeamiento
de Canarias.

2. Los sistemas de ejecucién privada legalmente establecidos son los siguientes: Sistema de
Concierto, Sistema de Compensacion y Sistema de Ejecucién empresarial.

3. Los sistemas de ejecucion publica legalmente establecidos son los siguientes: Sistema de
Cooperacion, Sistema de Expropiacion y Sistema de Ejecucién forzosa, aunque éste se aplica
Unicamente en caso de incumplimiento en el desarrollo de un sistema de ejecucion privada.
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4. Losterrenos incluidos en un sector o unidad de actuacidn quedaran afectados al cumplimiento
de los deberes y las obligaciones inherentes al sistema de ejecucion que se haya establecido
para su gestion, debiendo inscribirse tal afeccidn en el Registro de la Propiedad mediante nota
marginal de forma previa al inicio de cualquier proceso para su desarrollo.

Articulo 108. Establecimiento y aplicacion del sistema de Ejecucion privada

1. No obstante lo expresado en el articulo anterior, para el supuesto de que pueda alterarse la
determinacién del sistema de ejecucién, en los supuestos contemplados legalmente y de
acuerdo al procedimiento previsto para ello en el Reglamento de gestidon y ejecucién del
sistema de planeamiento de Canarias, en el presente articulo se aportan las determinaciones
pertinentes sobre los sistemas de ejecucion privada.

2. Los sistemas de ejecucién privada legalmente establecidos son los siguientes: Sistema de
Concierto, Sistema de Compensacion y Sistema de Ejecucién empresarial.

3. Los Sistemas de Ejecucion Privada tienen por objeto la atribucidn de la gestidn y ejecucion de
las determinaciones del planeamiento en un sector o una unidad de actuacién a la iniciativa
particulary, preferentemente, a los propietarios de los terrenos, con arreglo a las disposiciones
contenidas en la legislacion urbanistica.

4. En la ficha correspondiente a los sectores o unidades de actuacién cuya gestion se determina
por un Sistema de Ejecucion Privada, no se determina el concreto sistema de ejecucidn privada
al tener que establecerse a través del procedimiento regulado al efecto y previa presentacién
a tramite de una Iniciativa de ejecucion privada, de acuerdo a lo establecido en la legislacion
urbanistica.

5. La iniciativa para el establecimiento del concreto sistema de ejecucién privada podra ser
presentada a trdmite por cualquiera de los propietarios de suelo incluido en el sector o unidad
de actuacién, de acuerdo a las condiciones y requisitos establecidos para ello en los articulos
58 y siguientes del Reglamento de gestidn y ejecucién del sistema de planeamiento de Canarias.
Transcurrido un afo desde la publicacién del acuerdo de aprobacidn definitiva de la ordenacidn
gue le dé cobertura, podra tramitar la Iniciativa de ejecucidn privada para establecer el sistema
de ejecucidon empresarial cualquier persona, aunque no sea propietaria del suelo, siempre que
cumpla con los requisitos expresados en el citado reglamento. Para admitir a tramite las
iniciativas de ejecucién privada y las alternativas que en su caso se presenten, las propuestas
deberan incluir los contenidos sustantivos y documentales requeridos por la legislacién
urbanistica y su desarrollo reglamentario.

6. Ladeterminacién del concreto sistema de ejecucidn privada se realizard por el Ayuntamiento a
través de los procedimientos y de acuerdo a las reglas establecidas por la legislacion urbanistica
y su desarrollo reglamentario.

7. No podrd determinarse el concreto sistema de ejecucion privada sin adjudicar la actividad de
gestidon y ejecucion del sector o unidad de actuacidn a alguno de los sujetos que intervengan
en el procedimiento correspondiente.
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Articulo 109. Aplicacion del Sistema de ejecucidén publica por Cooperacion

1. En el Sistema de Cooperacién los propietarios aportan el suelo de cesién obligatoria gratuita y
sufragan los gastos de gestion y ejecucidn, siendo la Administracidon actuante la que ejecuta las
obras de urbanizacién, salvo el supuesto de propietario tUnico regulado en este mismo articulo,
procediéndose a la reparcelacién de los terrenos a través del instrumento de gestién pertinente
para la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento y la
ejecucion del mismo, salvo que se declare innecesaria la reparcelacién de conformidad con los
supuestos y el procedimiento establecido en la legislacién urbanistica.

2. Laaplicacién del Sistema de Cooperacion exige la reparcelacion de los terrenos comprendidos
en el sector o unidad de actuacidon a través del pertinente Proyecto de Reparcelacidn, y de
acuerdo a la regulaciéon contenida en los articulos 102 a 112 del Reglamento de gestion y
ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias. La totalidad de los gastos de gestién y
ejecucion serdn a cargo de los propietarios afectados, salvo en el supuesto regulado en el
articulo 107 del citado reglamento, siguiéndose para su recaudacion los procedimientos
establecidos en la legislacion aplicable.

3. Enlos casos en que resulte posible, el Proyecto de Reparcelacidn se tramitara conjuntamente
con el Proyecto de Urbanizacidn, con el fin de agilizar los plazos de ejecucion del planeamiento.

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

5. La Administracién actuante podra anticipar la ejecucion de las dotaciones previstas, ain cuando
no se ejecute simultdneamente el resto del conjunto, siempre que sea necesario conforme al
interés general y se garantice el acceso rodado y su posterior integracion al desarrollo futuro
de la ordenacidn prevista, debiendo en todo caso acordarse de conformidad con los
procedimientos previstos en la legislacion aplicable.

6. Cuando todos los terrenos pertenezcan a un solo titular, las bases del sistema podrdn
establecerse mediante convenio urbanistico de gestién por cooperacidn, aprobado previa
informacién publica de veinte dias, de conformidad con lo establecido en el Reglamento de
gestion y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias y en la restante legislacidon
urbanistica aplicable.

Articulo 110. Operaciones de Reparcelacion

1. La reparcelacidn tiene por objeto instrumentalizar la distribucidn de los beneficios y cargas
derivados de la ordenacién urbanistica, regularizar las fincas existentes adaptandolas a las
exigencias del planeamiento y situar sobre parcelas determinadas y en suelo apto para la
edificacién el aprovechamiento establecido por el planeamiento, incluido el que corresponda
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al Ayuntamiento. Dicho objeto podra limitarse a cualquiera de las anteriores finalidades e
incluso referirse solo a la reparcelacién econémica.

2. Para llevar a cabo lo anterior, el Proyecto de Reparcelacion, o el instrumento de gestion
requerido segun el sistema establecido, determina la agrupacién e integracion de las fincas
comprendidas en un ambito, sector o unidad de actuacién para su nueva division ajustada a la
ordenacion prevista por el planeamiento con adjudicaciéon de las parcelas resultantes a los que
deban ser beneficiarios, en proporcién a sus respectivos derechos, y al Ayuntamiento en la
parte que le corresponda, salvo que se establezcan compensaciones econdmicas en los
supuestos permitidos por la legislacion urbanistica aplicable.

3. Los Proyectos de Reparcelacién y los restantes instrumentos de gestién contendran las
determinaciones y documentacién establecida en la legislacién urbanistica aplicable, o, en su
caso, en este Plan General, segun su objeto y finalidad, asi como lo que resulte necesario para
su inscripcion registral.

Articulo 111. Organizacién temporal de la gestion y ejecucion del planeamiento

1. Lasactuaciones de gestiény de ejecucion material de la ordenacién prevista en el planeamiento
se sujetardn a las prioridades y plazos indicados en las fichas sobre cada una de ellas incluidas
en el Fichero de ambitos urbanisticos y a lo expresado en el Programa de Actuacién de este
PGO, sin perjuicio de atender las prioridades determinadas en su caso por el Programa de
Actuacion del Plan Insular para las actuaciones previstas en dicho instrumento.

2. De acuerdo a lo indicado en el nimero anterior, los plazos maximos a cumplir en el desarrollo
de las unidades de actuacion en suelo urbano no consolidado y en los sectores de suelo
urbanizable son los expresados: respecto a la tramitacién de los instrumentos de ordenacion,
en su caso, y de los instrumentos de gestidon urbanistica, en las respectivas fichas que se
incluyen en el Fichero de ambitos urbanisticos; y respecto a su ejecuciéon material, segun lo
expresado en los numeros siguientes del presente articulo o bien en el Programa de Actuacion
del presente PGO.

3. El plazo maximo para presentar a tramite el correspondiente Plan Parcial de Ordenacidn en
sectores de suelo urbanizable no ordenado y la pertinente Iniciativa de ejecucién privada, con
todos sus documentos e instrumentos, serd de cuatro afios contados a partir de la entrada en
vigor del PGO, salvo que en la ficha correspondiente se fije un plazo distinto de acuerdo al
Programa de Actuacién.

4. El plazo maximo para presentar a tramite el instrumento de gestién o, en su caso, la Iniciativa
de ejecucion privada, con todos los documentos e instrumentos, para el desarrollo de las
unidades de actuacién en suelo urbano no consolidado ordenado y en suelo urbanizable
ordenado, serd de cuatro afos contados desde la entrada en vigor del PGO, salvo que en la
ficha correspondiente se fije un plazo distinto de acuerdo al Programa de Actuacidn.

5. Para el cumplimiento efectivo de los deberes de cesion y distribucién equitativa de los
beneficios y cargas derivados del planeamiento, el plazo mdximo serd de dos afios contados
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desde la notificacidn del acuerdo de establecimiento del sistema de ejecucion privada o del
inicio del procedimiento del sistema de cooperacién.

6. Paralarealizacion material y completa de las obras de urbanizacién precisas segun lo dispuesto
en el planeamiento, el plazo maximo sera de dos afios desde el inicio de las obras, que deberan
comenzar dentro del afio siguiente a la aprobacién del Proyecto de Urbanizacién, sin que al
propio tiempo la terminacidn de las obras pueda exceder de cinco afios contados a partir de la
aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento que contenga la ordenacidn
pormenorizada completa.

7. Para solicitar la licencia de edificacion en parcelas incluidas en sectores o unidades de
actuacion, el plazo serd de cuatro afios contados desde la notificacion del acuerdo que
establecié el sistema de ejecucion privada y adjudicé la gestion y ejecucién correspondiente o
de la aprobacidn del instrumento de gestidon y del proyecto de urbanizacién en el caso del
sistema de ejecucidn publica por cooperacion, salvo que la legislacidn urbanistica determine
para ello mayores plazos, en cuyo caso se aplicaran éstos.
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CAPITULO IlI. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 112. Parcelaciones y Segregaciones Urbanisticas

3.

4.

5.

6.

Se considera parcelacion toda division simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes
nuevos independientes, con independencia de su finalidad concreta y de la clase de suelo.

Tendra la consideracién legal de parcelacién urbanistica cualquier parcelacidon de terrenos
clasificados como urbanos, urbanizables o rusticos adscritos a la categoria de asentamiento
rural o agricola, con las siguientes prohibiciones:

a) No se podran efectuar parcelaciones urbanisticas en suelo urbano y urbanizable
mientras no cuenten con la correspondiente ordenaciéon pormenorizada.

b) En suelo rustico quedaran prohibidas las parcelaciones urbanisticas, salvo en los
terrenos adscritos a la categoria de asentamiento rural o agricola.

Se considera parcelacion urbanistica la segregacidn, entendida como la divisién de fincas,
siendo en todo caso indivisible los terrenos siguientes:

a) Los que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como minimas
en el presente PGO, salvo que se adquieran simultdaneamente con la finalidad de
agruparlos y formar una nueva finca con las dimensiones minimas exigibles.

b) Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas, salvo que el
exceso sobre éstas se agrupe en el mismo acto a terrenos colindantes.

c) Los que tengan asignada una edificabilidad en funcién de la superficie, cuando se
materialice toda la correspondiente a ésta.

d) Losvinculados o afectados legalmente a las construcciones o edificaciones autorizadas
sobre ellos.

La segregacion o division de fincas en suelo rustico, excepto en el interior de asentamientos
delimitados por el planeamiento, debera respetar el régimen de unidades minimas de cultivo,
establecidas en el presente PGO.

Con caracter previo a la licencia municipal estos actos requerirdn informes favorables de la
Consejeria competente en materia de agricultura, salvo que las parcelas resultantes de la
segregacion o division fuesen superiores a la unidad minima de cultivo.

Toda parcelacién precisard licencia municipal previa. No podra autorizarse ni inscribirse
escritura publica alguna en la que se documente un acto de parcelacidn sin la aportacion de la
preceptiva licencia municipal, que los notarios deberan testimoniar integramente en aquélla.

Sera nula toda parcelacién urbanistica que sea contraria a la legislacién territorial o urbanistica.
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7. Toda edificacion y/o construccion estara indisolublemente vinculada a una parcela o unidad
apta para la edificacién, circunstancia ésta que quedard debidamente registrada con el
sefialamiento de la edificabilidad u otras condiciones urbanisticas bajo las que se hubiera
edificado.

8. Lasegregacion de parcelas o unidad apta para la edificacién en que existiera edificacion debera
hacerse con indicacién de la parte de edificabilidad que le corresponda, segun el Plan General,
ya consumida por construcciones. Sera posible la segregacidon en el caso de que la totalidad de
la edificabilidad estuviera agotada, pero debera realizarse una anotacién registral en que se
haga constar que la finca segregada no es edificable.

9. Para que una parcela sea segregable, las parcelas que de como resultado deberdn tener acceso
en las condiciones que para ello se establecen en la presente Normativa Urbanistica y no
podrdn ser de superficie inferior a la minima.

Articulo 113. Derecho a edificar

El derecho a edificar en un terreno se obtiene mediante la oportuna licencia municipal, estando
condicionado por la clasificacién y calificacion urbanisticas del drea en que se encuentre, y el
cumplimiento de los deberes establecidos por la legislacién urbanistica.

No podrén ser edificadas las parcelas que incumplan las limitaciones establecidas en esta Normativa
Urbanistica y en las legislaciones urbanisticas y sectoriales de aplicacidn, aun cuando tengan la
condicidn de solar.

Articulo 114. Requisitos para simultanear las obras de urbanizacion y de edificacién
1. Laejecucion del presente PGO, tendra lugar de la siguiente manera:

a) En suelo urbano consolidado, tendrd lugar mediante la directa realizacién, en las
correspondientes parcelas o solares, de las obras de edificacion precisas para la
materializacion del aprovechamiento objetivo previsto por aquél, mediante el
cumplimiento de los establecidos en el articulo 17 ‘Deberes y facultades urbanisticas
de los propietarios’ del Capitulo IV ‘Determinaciones generales de régimen urbanistico’
del Titulo Segundo “Clasificacién, Categorizacién del Suelo y Ambitos Urbanisticos”, de
la Normativa Urbanistica de Ordenacidn Estructural del presente PGO.

Podra autorizarse la edificacién de parcelas incluidas en suelo urbano consolidado que
aun no tengan la condicién de solar, siempre que se cumpla el requisito de prestar
garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucion de las obras de
urbanizacién comprometidas, y ademads se deberd cumplir con lo siguiente:

1) Que, en la solicitud de licencia, el particular interesado se comprometa
expresamente a simultanear la edificacién y urbanizacion.
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2) Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitida en la legislacion local,
en cuantia suficiente para garantizar la ejecucién de las obras de urbanizacién,
en la parte que le corresponde.

3) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no ocupar ni utilizar
la construccidon hasta tanto no esté concluida las obras de urbanizacién y el
efectivo funcionamiento de los servicios correspondientes y a establecer tal
condicién en las cesiones del derecho de propiedad o de uso que se lleven a
efecto para todo o parte del edificio.

La obligacién comprendera necesariamente, ademas de las obras que afecten a la via o
vias a que de frente la parcela, las correspondientes a todas las demas infraestructuras
necesarias para la prestacion de los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con
las redes que estén en funcionamiento.

En suelo Urbano No Consolidado, dicha ejecucién deberd tener lugar en unidades de
actuacién (UA) delimitadas a tal fin y a través de los pertinentes sistemas de ejecucion
definidos por el presente PGO.

Cuando la ejecucidn se realice mediante Unidades de Actuacion (UA), la edificacion
tendra lugar en los términos del sistema establecido y, en todo caso, una vez concluidas
y recibidas o garantizadas las obras de urbanizacién.

En el suelo Urbanizable y en suelo Rustico, en todo caso, de conformidad con el articulo
63, apartados 1.c) y 4, del TR Lotc-Lenac, y en el Urbanizable Sectorizado mientras no
se haya aprobado el correspondiente planeamiento de desarrollo, sélo podran
autorizarse, cuando no estén expresamente prohibidas por la legislacién sectorial o el
planeamiento, usos y obras de nueva implantacién de caracter provisional y realizadas
con materiales facilmente desmontables.

El otorgamiento de licencias municipales conllevard el deber de demolicion o
desmantelamiento de las obras y restauracidon de los terrenos y de su entorno sin
indemnizacién, a requerimiento del drgano urbanistico actuante.

La eficacia de las licencias quedara sujeta a la condicidn legal suspensiva de prestacion
de garantia por importe minimo de los costes de demolicidon y de inscripcién en el
Registro de la Propiedad del cardcter precario de las obras y usos.

2. En concreto, y con la finalidad de edificar en parcelas y solares, incluidas en una unidad de

actuacién se requiere:

a)

b)

El establecimiento de la ordenacidn pormenorizada del suelo y el cumplimiento de los
deberes legales de la propiedad de éste.

La previa ejecucioén de las obras de urbanizacion o, en su caso, el cumplimiento de los
requisitos exigibles, conforme al Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se
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aprueba el Reglamento de gestion y ejecucidn del sistema de planeamiento de Canarias
esta Ley y las presentes normas, para simultanear aquéllas y las de edificacién.

A este respecto, en el suelo Urbano No Consolidado en el que hayan sido delimitadas Unidades
de Actuacién de conformidad con lo establecido en el punto anterior, se podra solicitar licencia
de edificacion antes de que las parcelas adquieran la condicidn de solar, cuando concurran los
siguientes requisitos:

a) Que hubiera ganado firmeza, en via administrativa, el acto administrativo de
aprobacion del proyecto de reparcelacidn.

b) Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacién el Ayuntamiento
considere previsible que a la terminacién de la edificacién la parcela de que se trate
contara con todos los servicios necesarios para tener la consideracion de solar.

c¢) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la construccion en
tanto no esté concluida la obra de urbanizacién y a establecer tal condicion en las
cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del
edificio.

3. No se permitira la ocupacién de las edificaciones hasta que no esté realizada totalmente la
urbanizacién que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los
suministros de agua y energia eléctrica y redes de alcantarillado.

Articulo 115. La actividad de ejecucion en suelo urbano consolidado

En el Suelo urbano consolidado, el desarrollo de la actividad de ejecucién se llevara a cabo mediante
las actuaciones urbanisticas que resulten necesarias para completar la urbanizacion de los terrenos
o para la ejecucién de los sistemas generales y locales, segun las determinaciones establecidas en
el planeamiento que contenga la ordenacidon pormenorizada, y de conformidad con la legislacion
urbanistica aplicable.

Articulo 116. Adaptacion de las parcelas a la ordenacion en suelo urbano consolidado

Cuando el desarrollo de la actividad de ejecucién de la ordenacién prevista en suelo urbano
consolidado requiriese la adaptacion juridica del contenido del derecho de propiedad del suelo y
de su ejercicio y titularidad al régimen urbanistico y a las determinaciones establecidas en este PGO,
se llevardn a cabo las siguientes operaciones urbanisticas con el caracter de condicidn suspensiva
para el otorgamiento de las correspondientes licencias de edificacion:

a) En el caso de que se requiera Unicamente la regularizacién de linderos de la parcela, se
procederd a la normalizacidn de fincas de acuerdo a lo establecido en el articulo 46.4 del
Reglamento de gestion y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias.

b) Si se precisa la division de parcelas, debera obtenerse la aprobacién del correspondiente
proyecto de parcelacion o segregacion.
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c) Cuando se trate de una actuacidon que afecta a varias parcelas y su rectificacion pueda
compensarse econdmicamente, se procederd a la reparcelacién econdmica regulada en el
Reglamento de gestion y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias.

Articulo 117. Actuaciones precisas para que los terrenos adquieran la condicion de solar

En suelo urbano consolidado, los terrenos deberan vincularse a los usos previstos por la ordenacién
urbanistica, estando asimismo afectados por la carga de la ejecucidn y la financiacion de todas las
obras de urbanizacidn que aun resten para que la parcela correspondiente adquiera la condicion
de solar; incluso cuando proceda, la cesién a titulo gratuito de la superficie destinada a vial, y las
infraestructuras de urbanizacidn pendiente a lo largo de todo el perimetro de la parcela, cuando
ello fuera exigible y, en otro caso, al pago de la cuota de urbanizacién correspondiente.

Articulo 118. Ejecucion de los Sistemas Generales

1. El suelo necesario para los Sistemas Generales previstos en el presente PGO, se obtendran y
ejecutaran de la siguiente manera:

a) Adscripcion o inclusidén de los mismos en los distintos dmbitos de suelo urbano no
consolidado o sectores de suelo urbanizable segin las determinaciones del presente
PGO, cediéndose los mismos al Ayuntamiento obligatoria y gratuitamente.

b) Para el caso de que los mismos no hayan sido adscritos o incluidos de conformidad con
la letra anterior, se obtendra mediante expropiacidon u ocupacion directa, o a través de
convenio urbanistico. Las obras correspondientes a estos sistemas generales se
realizardn conforme a las determinaciones sustantivas, temporales y de gestion del
planeamiento de ordenacion como obras publicas ordinarias. El plazo para la
expropiaciéon u ocupacion directa del suelo necesario para la ejecucidn de los sistemas
generales serd de cinco afios subsiguientes a la aprobacion del presente PGO.

2. Laordenacidn de los Sistemas Generales se establecera bien directamente por este PGO o bien
mediante su remisiéon a Plan Especial de Ordenacién. En el Anexo ‘Fichero de Ambitos
Urbanisticos y de Gestidon’ y en las Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada se
establecen las condiciones para la ordenacién de los distintos sistemas generales bien mediante
Plan Especial de ordenacidn, o bien mediante la definicidn de las determinaciones relativas al
uso, edificabilidad y disposicién de volimenes para su ordenacion directa por este PGO.

3. La ejecucién material de los sistemas generales se llevara a cabo mediante Proyectos de
ejecucion de sistemas, salvo cuando basten al efecto proyectos de obra publica ordinarios.

Los proyectos de ejecuciéon de Sistemas Generales son igualmente proyectos de obra,
normalmente de edificacion, desarrollando en tal sentido las determinaciones de los citados
Planes Especiales de ordenacion que los ordenan y definen aquéllos, o las de este PGO cuando
determine expresamente su directa ejecucion mediante proyecto, por las caracteristicas de los
sistemas generales afectados.
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4.

La obtencién total o parcial del suelo de Sistemas General de espacios Libres publicos podra
realizarse, previo convenio urbanistico y a través de los procedimientos oportunos, mediante
la adjudicacion de la concesion obra publica y explotacidon de la posible instalacién que de
aparcamientos subterrdneos o de equipamientos comunitarios o usos complementarios que
puedan ubicarse, respectivamente, en el subsuelo y en la superficie sobre rasante en la que se
permitan tales usos complementarios y de equipamientos comunitarios.

En el caso de SG de espacios Libres publicos que admitan la utilizacién del subsuelo para
aparcamiento, se podra desarrollar lo anterior mediante la férmula prevista para ello en la
legislacién aplicable. En tal supuesto, una vez se realice la oportuna divisién horizontal de la
propiedad conformando el pertinente complejo inmobiliario, que incluird la citada finca de
suelo destinado a sistema general de espacio libre publico y la finca del subsuelo destinado a
aparcamiento de titularidad privada.

En el caso contemplado en el parrafo anterior, las condiciones especificas que debe recoger el
titulo de constitucién del complejo inmobiliario y de divisidon horizontal de la propiedad son las
gue resulten de la aplicacidn de la normativa reguladora de esta materia.

Articulo 119. Ejecucion de los sistemas locales y Dotaciones publicas

El suelo necesario, para las dotaciones previstas por el presente PGO se obtendra de la siguiente
manera:

a) Cuando se situen en suelo urbano no consolidado por la urbanizacién o Suelo
Urbanizable sectorizado, de acuerdo a las reservas de suelo establecidas en el articulo
36 del T.R. Lotc-Lenac o a las determinadas en el instrumento de ordenacién urbanistica
que establezca su ordenacién pormenorizada (ya sea el presente PGO o Plan Parcial),
mediante su cesion obligatoria y gratuita formalizada a través del instrumento de
gestidn correspondiente segun el sistema de ejecucidn establecido.

b) Cuando no esté prevista en el planeamiento urbanistico, ni sea precisa ni conveniente
la delimitacion de Unidades de Actuacion, la actividad de ejecucidén de los sistemas
locales de Dotaciones publicas se llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias y el
suelo necesario se obtendra de la siguiente forma:

1) Cesidn gratuita en virtud de convenio urbanistico.
2) Expropiacion.
3) Ocupacidn directa.

Respecto de la expropiacidon y ocupacidn directa habra de estarse a lo dispuesto para los
Sistemas Generales.
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2. Cuando las obras publicas se consideren obras de urbanizacién en suelo urbano consolidado, el
Ayuntamiento podra imponer contribuciones especiales a los titulares de suelo beneficiados
especialmente por las citadas obras.

AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE GARAFIA GESPLAN
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DISPOSICION TRANSITORIA

UNICA. DEL REGIMEN APLICABLE A LAS INSTALACIONES, CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES
PREEXISTENTES

Las instalaciones, construcciones, edificaciones, usos y actividades preexistentes que al tiempo de
la entrada en vigor del presente PGO resultasen disconformes con la nueva regulacidn sobrevenida,
guedaran desde la entrada en vigor de la nueva regulacién, en alguna de las siguientes situaciones

legales:

1. Alasituacién legal de consolidacidn, le serd de aplicacion el siguiente régimen juridico:

a)

b)

Se admitird con caracter general cuantas obras de consolidacidn, rehabilitacion o
remodelacién sean necesarias para mantener y alargar la vida util del inmueble, sin que
sea admisible el incremento de volumen o edificabilidad en contra del nuevo
planeamiento. Respecto al uso, admitird con caracter general las obras que consistan
en la mejora y actualizacién de las instalaciones para su adaptacidon a nuevas normas
de funcionamiento de la actividad o el logro de una mayor eficiencia y un menor
impacto ambiental. No se admitirdan cambios de uso que supongan una alteracion
sustancial del destino asignado por la nueva ordenacién al inmueble. No obstante, el
presente PGO define, con cardacter especifico, qué tipo de obras y usos podran admitirse
en funcién de los pardmetros de ordenacién pormenorizada que motivan la
disconformidad. No se admitird cambio de usos en edificaciones en régimen de fuera
de ordenacién en suelo rustico.

La demolicidn de la instalacion, construccidn o edificacion o el cese definitivo del uso
preexistente, conllevard la necesaria adecuacién del nuevo proyecto de edificacidn,
instalacion o construccion o, en su caso, del nuevo uso, a la edificabilidad o uso del
planeamiento vigente en el momento de otorgamiento de la nueva licencia o
autorizacion administrativa habilitante de la obra o del uso.

En los casos en que la demolicion se debiera o fuera obligada por circunstancias
catastrdficas o por 6rdenes de ejecucidn para evitar situaciones de riesgos o dafio o por
cualquier otra necesidad de interés general que no constituyan obligaciones de
restablecimiento de la realidad fisica alterada, se permitira la reconstruccion con la
misma edificabilidad del inmueble sustituido.

2. Alasituacion legal de fuera de ordenacidn, le sera de aplicacion el siguiente régimen juridico:

a)

Las normas, en su caso, las Instrucciones Técnicas del Planeamiento Urbanistico y, en
el marco de unas y otras, el planeamiento de ordenacion definira el contenido de la
situacidn legal de fuera de ordenacién y, en particular, los actos constructivos y los usos
de que puedan ser susceptibles las correspondientes instalaciones, construcciones y
edificaciones.
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b)

c)

d)
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En defecto de las normas y otras determinaciones del planeamiento previstas en el
parrafo anterior, se aplicaran a las instalaciones, construcciones y edificaciones en
situacidn de fuera de ordenacidn las siguientes reglas:

192) Con caracter general, y mientras se mantenga su disconformidad con la
ordenacion, sélo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que
exija la estricta conservacién de la habitabilidad o la utilizacién conforme al
destino establecido. Salvo las autorizadas con caracter excepcional conforme a
la regla siguiente, cualesquiera otras obras seran ilegales y nunca podran dar
lugar a incremento del valor de las expropiaciones.

29) Excepcionalmente podrdn autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacion cuando no estuviera prevista la expropiacidon o demolicion, segin
proceda, en un plazo de cinco afios, a partir de la fecha en que se pretenda
realizarlas. Tampoco estas obras podran dar lugar a incremento del valor de la
expropiacion.

Las instalaciones, construcciones y edificaciones que se encuentren en esta situacion al
derivar de infracciones urbanisticas contra las que, por transcurso de los plazos
legalmente establecidos, no cabe reaccidn administrativa o judicial de ningun tipo para
instar el restablecimiento de la legalidad, sélo podrdan realizar las obras de reparacion
y conservacion que sean absolutamente necesarias para mantener las condiciones de
habitabilidad minimas, sin que en ningln caso tales obras supongan un incremento del
valor expropiatorio.

A los usos y actividades econdmicas preexistentes que, careciendo de titulo
administrativo habilitante previo, no fuesen legalizables al amparo del nuevo plan, se
les aplicard el régimen disciplinario que proceda para restaurar el orden juridico
perturbado.

Cuando la situacidn legal de consolidacién se deba a que la disconformidad con la nueva

ordenacion consista en la prevision de la implantacién de viales, espacios libres, sistemas
generales, dotaciones o, en general, uso o servicios publicos, incluidos los equipamientos
publicos, que requieran para su ejecucién el ejercicio de la potestad expropiatoria, sera
aplicable el régimen previsto en el apartado 2.b) de la presente Disposicidn, con las siguientes
matizaciones:

a)

b)

Las obras admitidas con cardacter general serdn las precisas para el cumplimiento del
deber de conservacién de los inmuebles durante el periodo que reste hasta la
expropiacion segun la programacién que contemple el propio plan.

No se admitird ningiin cambio de uso.

Las obras que sean permitidas no supondrdn, en ningun caso, incremento de valor a
efectos expropiatorios.
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4. Cuando las edificaciones, construcciones, instalaciones, usos y actividades se encuentren
incluidas en zonas de dominio publico, servidumbres o proteccién, conforme la regulacidn
sectorial especifica, serd de aplicacion ademds el régimen previsto expresamente en la
legislacidn correspondiente.

5. Elrégimen de fuera de ordenacién no es de aplicacidn a los inmuebles incluidos en el “Catdlogo
de Patrimonio y Ambitos Arqueoldgicos”. Dichos edificios en ningln caso se entenderan
disconformes con las condiciones reguladoras de la edificacion, por lo que podran efectuarse
en los mismos los tipos de obras y las actuaciones previstas conforme a las normas especificas
que les sean de aplicacidn segun la regulacién contenida en la Normativa del presente PGO.
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ANEXO | DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARA LA REGULACION DE LAS CONDICIONES
GENERALES DE LA EDIFICACION

1. CONDICIONES DE LA PARCELA
1.1. Parcela residual

Se considera parcela residual aquella cuya superficie es inferior a la minima establecida por el PGO
o incumpla con la longitud minima de lindero frontal y cuando no exista posibilidad real de cumplir
este requisito, al estar rodeada completamente por parcelas consolidadas por la edificacidon o por
la via publica y que hayan sido segregadas con anterioridad a la aprobacion definitiva de este PGO
u otra norma sectorial que le sea de aplicacién.

A efectos de edificabilidad de las referidas parcelas o de su inscripcién en el registro de la Propiedad
sera necesaria Certificaciéon Municipal expedida por el Ayuntamiento donde se haga constar las
circunstancias que hacen imposible el cumplimiento de este requisito.

Podran ser destinadas a uso residencial, siempre y cuando cumplan el programa y superficie
establecido para la vivienda minima en la legislacidon especifica, no sobrepasen la altura de las
edificaciones de la manzana en que se localicen ni se establezca para ellas un retranqueo a la via
publica distinto del regulado para las parcelas colindantes.

1.2. Parcelas de fachada inferior a la minima en edificacion cerrada

Se admiten parcelas de frente inferior a la minima establecida cuando no exista posibilidad real de
cumplir el requisito general de longitud minima de fachada, por estar rodeada de parcelas ya
consolidadas por la edificacion y no sea susceptible de anexionarse con otras parcelas, o por
imposibilidad de cumplir las condiciones de parcela minima. En cualquier caso, cada unidad debera
contar con un frente minimo de cuatro metros y ochenta centimetros (4,80 m.) libres.
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2. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION
2.1. Superficie libre de parcela

Es el resto de la superficie de la parcela no ocupable por la edificacion. En estos espacios no podra
edificarse sobre o bajo rasante salvo lo estipulado en la tipologia edificatoria de aplicacion o en la
norma particular del planeamiento de desarrollo.

Cuando se destine obligatoriamente a la plantacién de especies vegetales por la tipologia
edificatoria y en el porcentaje que la misma determine, la superficie libre de parcela deberad tratarse
como zona ajardinada, debiendo existir al menos un arbol de porte por cada 20m?, o una palmera
cada 25 m? de superficie libre de parcela.
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3. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS

3.1. Planta

Es toda superficie horizontal acondicionada para desarrollar en ella una actividad. En funcién de su
posicion en el edificio el PGO distingue las siguientes:

a)

b)

d)

Plantas bajo rasante. Se incluyen en este apartado el sétano y el semisdtano.

Plantas sobre rasante. Se incluyen en este apartado la planta baja, la entreplanta, plantas
altas y plantas bajo cubierta.

Cada una de las plantas citadas en el punto anterior queda definida de la siguiente forma:
Sétano:

Se entiende por planta sétano aquélla en que al menos mas de un cincuenta por ciento
(50%) de la superficie construida, tiene su paramento de techo por debajo de la cota de
referencia de la planta baja del edificio; y en parcelas con topografia en ladera, en la
profundidad establecida para los planos de nivelacidn de las plantas bajas en las tipologias
edificatorias. En ninguln caso la cara superior del forjado de techo superara 1,20 m sobre la
rasante establecida para la medicién de altura. No se permitira la ventilacién directa a via
publica.

No podrd instalarse en planta sétano ninguna pieza habitable salvo indicacion expresa en
las tipologias edificatorias o en este anexo.

La altura libre minima se establece en dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m.) y la
maxima en tres metros y cincuenta centimetros (3,50 m.).

Semisdtano:

Se entiende por planta semisétano aquella en que al menos mas de un cincuenta por ciento
(50%) de la superficie construida tiene el plano de su suelo a nivel inferior de la cota de
referencia de la planta baja, y el plano de techo por encima de la cota de rasante establecida
para la medicién de altura.

La cara superior del forjado de techo no superara un metro y veinte centimetros (1,20 m.)
sobre la rasante establecida para la medicion de altura.

Se podrdn instalar en planta semisétano piezas habitables, siempre que rednan las
condiciones de iluminacién y ventilacién especificas del uso a que se destinen, excepto
indicacidn expresa en sentido contrario en las condiciones generales de los usos.

La altura libre minima se establece en dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m.) y la
maxima en tres metros y cincuenta centimetros (3,50 m.).
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e) Planta baja:

Se entiende por planta baja aquella en que al menos mas del cincuenta por ciento (50%) de
su superficie tiene su suelo coincidente con la cota de referencia del edificio.

La altura libre minima se establece en dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m.), y la
maxima en tres metros y cincuenta centimetros (3,50 m.). Excepcionalmente, en parcelas
con uso principal de actividades econémicas en la categoria de productivo, logistico y de
almacenamiento la altura libre maxima se establece en cinco metros (5,00 m.).

f) Entreplanta:

Planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo en una posicion intermedia entre los
planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso. Se admite la construccién
entreplanta siempre que su superficie Util no exceda del cincuenta por ciento (50%) de la
superficie util del local a que esté adscrita y se sitle retranqueada de fachada al menos
cinco metros (5,00 m.).

La altura libre de planta por encima y por debajo de la entreplanta serd de dos metros y
veinte centimetros (2,20 m.) y de dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m.)
respectivamente.

g) Plantas altas:

Se entiende por plantas altas aquellas cuyo plano de suelo esta situado por encima del
forjado de techo de la planta baja.

La altura libre minima de estas plantas se establece en dos metros y cincuenta centimetros
(2,50 m.) y la maxima en tres metros y cincuenta centimetros (3,50 m.). En parcelas con uso
principal de actividades econdmicas en la categoria de productivo, logistico y de
almacenamiento, la altura libre méxima se establece en cinco metros (5,00 m.).

3.2. Cota de referencia para situar el plano de nivelacion de la planta

Es la cota que sirve de referencia para situar el plano de nivelacién de la planta baja, situado en la
cara superior del forjado del suelo, y a partir del cual se realiza la medicidén de la altura del edificio
en numero de plantas.

La cota de referencia de planta baja se situara a un maximo de un metro y veinte centimetros (1,20
m.), medido desde la rasante establecida para la medicién de altura cuando se permitan los
semisdtanos.

En una edificacidn o construccion podrdn existir una o varias cotas de referencia de planta baja,
debiendo realizarse la medicién de alturas de forma independiente para cada una de ellas, y sin
que el escalonamiento de la planta baja pueda traducirse en exceder de la altura maxima edificable
en ninguno de los planos de nivelacidn.
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3.3. Medicidn de altura en edificios con fachada sobre alineacidn oficial
La medicion de altura se realizara con referencia a la rasante oficial.

Cuando en una parcela la diferencia de niveles entre los puntos de la fachada a mayor y menor cota
respecto a la rasante oficial no supere un metro y cuarenta centimetros (1,40 m.), la altura maxima
se fijard en el punto de la fachada coincidente con la rasante de calle de cota media existente entre
las extremas.

Si la diferencia de niveles superara un metro y cuarenta centimetros (1,40 m.), la fachada se dividira
en los tramos necesarios de modo que la diferencia de cotas extremas de cada tramo sea igual o
inferior a un metro y cuarenta centimetros (1,40 m.), aplicando a cada uno de ellos la regla
precitada.

En fachadas menores de veinte metros (20,00 m.) de longitud la altura se medird en su punto
medio, aunque se supere un metro y cuarenta centimetros (1,40 m.) de desnivel entre los puntos
extremos.

La altura en nimero de plantas se medira en cada una de las cotas de referencia de la planta baja.

En caso de discrepancias entre ambas féormulas de medicidén se optara por la que suponga mejor
adecuacion en el entorno, y en caso de igualdad de alternativas por la de menor altura.

Los semisdtanos computaran en la medicion de la altura en unidades métricas a linea de cornisa,
aunque no en la de nimero de plantas.

En el caso de edificios en esquina con fachada a dos calles a las que corresponda la misma altura,
se estard a lo dispuesto en el apartado 2 de este punto, desarrollando las fachadas de ambos viales
como si fuesen una sola.

En el caso de parcelas con fachadas opuestas a calles de diferente altura se mantendra la altura
correspondiente a cada uno de los viales hasta el punto medio de la distancia entre alineaciones
exteriores de ambas vias, salvo indicacidn expresa en la tipologia edificatoria.

3.4. Medicion de altura en edificacion aislada o retranqueada de la alineacidn oficial

La medicidén de altura se realizard con referencia a la rasante establecida en la Tipologia edificatoria
o normas del planeamiento de desarrollo, y debera cumplirse en cualquier punto de la fachada
medida verticalmente.

La altura en nimero de plantas se medira a partir de la cota de referencia de la planta baja.

En caso de discrepancia entre ambas férmulas de medicién se optara por la que suponga menor
altura.
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3.5. Edificaciones en ladera

En terrenos en ladera o pendiente superior al veinte por ciento (20%), que originen un desnivel
superior a una (1) planta entre dos lineas de fachada, serdn de aplicacién los articulos referentes a
las “Condiciones de altura para edificaciones en ladera” de las diferentes tipologias edificatorias.

3.6. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima

Sin perjuicio de lo dispuesto en las tipologias edificatorias o planeamiento de desarrollo, se admiten
con caracter general las siguientes construcciones por encima de la altura maxima.

a)

b)

d)

Los antepechos de proteccidn o pretiles de cubiertas planas e inclinadas, siempre que no
rebasen una altura maxima de un metro y veinte centimetros (1,20 m.), con una tolerancia
hasta un metro y cincuenta centimetros (1,50 m.) para la inclusién de elementos
decorativos u ornamentales.

Las cajas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones, no podran situarse a una distancia
inferior a tres metros (3,00 m.) de la linea de fachada, tanto interior como exterior. No
podra sobrepasarse la altura de tres metros y cincuenta centimetros (3,50 m.) sobre la
cubierta de la dltima planta permitida, a excepcion de los cuartos de maquinas de
ascensores que estardn a lo dispuesto por la normativa de Industria aplicable, y en especial,
por el Reglamento de aparatos elevadores.

Deberan disponerse todos los elementos agrupados, no pudiendo quedar vistos los
depdsitos e instalaciones, debiendo tener el conjunto un tratamiento arquitecténico
adecuado que los integre en el volumen del edificio.

El acceso a las cubiertas sélo se permitira por la escalera general del edificio, excepto en
tipologias de viviendas unifamiliares en las que quedan expresamente prohibidas.

Las cajas de escaleras, cuando lleguen a la cubierta o azotea, no podran situarse a una
distancia inferior a tres metros (3,00 m.) de la linea de fachada en tipologias donde se sitie
sobre la alineaciéon oficial. No podra sobrepasarse la altura de tres metros y cincuenta
centimetros (3,50 m.) sobre la cubierta de la Ultima planta permitida.

Las chimeneas de ventilacidon o evacuacién de humos, con las alturas que en orden a su
correcto funcionamiento determinen la normativa sectorial, y en su defecto el buen hacer
constructivo.

Los paneles de captacion de energia solar y antenas. Se justificard expresamente su
posicion en el edificio en funcidén de su menor visibilidad desde el espacio publico o mejor
integracion en el espacio edificatorio cuando los factores técnicos asi lo permitan.

El hecho de que una construccidn pueda rebasar la altura maxima no implica que quede exenta de
su inclusion, si procede, en el cdmputo de superficie edificada.
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ANEXO Il DE ORDENACION PORMENORIZADA: CONCEPTOS

El presente Anexo, comprensivo de los conceptos utilizados para regular las Condiciones Generales
de la Edificacidn, tendrd la vigencia que determine la legislacidn sectorial, ambiental o urbanistica
jerdrquicamente superior, o las Normas o Instrucciones técnicas de planeamiento que definan o
concreten conceptos diferentes a los aqui estipulados.

1. DETERMINACIONES COMUNES
1.1. Definicidn

Las condiciones generales de la edificacién son aquellas a las que ha de ajustarse la edificacién en
sus propias caracteristicas y en su relacién con el entorno.

1.2. Clases de condiciones generales
La edificacidon cumplira las condiciones referentes a los siguientes aspectos:
- Condiciones de la parcela.
- Condiciones de posicion en la parcela.
- Condiciones de ocupacion de la parcela.
- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Todas las edificaciones deberan cumplir con las condiciones de calidad e higiene, dotacién y
servicios, habitabilidad y seguridad contempladas en la legislacion de general aplicacion.

Las condiciones generales de la edificacién y de sus relaciones con el entorno deberdn cumplirse
tanto en obras de nueva edificacion como en las obras en edificios existentes susceptibles de
modificacién, salvo indicacion en las propias normas generales o en la regulacidn particular de la
zona.

La edificacién cumplira, ademds de lo sefialado en los parrafos anteriores, las condiciones del uso
a que se destine el edificio o los locales, reguladas en Titulo Tercero ‘Condiciones Generales de los
Usos’ de la Normativa Urbanistica de Ordenacidon Pormenorizada de este PGO.

En suelo urbano, la edificacion deberd cumplir asimismo las condiciones que el Plan General
establezca para cada zona.

En suelo urbanizable, la edificacion cumplira, ademas, las condiciones que sefiale el Plan Parcial
correspondiente.
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1.3. Manzana y unidad urbana equivalente

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

- Se entiende como Unidad Urbana Equivalente la superficie de suelo edificado o edificable
delimitada por el planeamiento para cumplir una funcién constitutiva de la manzana.
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2. CONDICIONES DE LA PARCELA
2.1. Definicion

Parcela: El suelo natural clasificado como urbano o urbanizable, de dimensiones minimas y
caracteristicas tipicas determinadas por el PGO, susceptible de ser soporte de aprovechamiento
a todos los efectos conforme al citado Plan.

Solar: Se entiende por solar aquella parcela que reune las caracteristicas establecidas por el
Anexo relativo a los conceptos fundamentales utilizados por el TR Lotc-Lenac. La via
pavimentada por el que se genere el acceso podra ser relativa a una parcela, manzana o unidad
urbana equivalente.

Unida Apta para la Edificacion: Unidad de suelo natural clasificado como rustico, de
dimensiones y caracteristicas minimas determinadas por la ordenacidn territorial o por el PGO
vinculado, a todos los efectos, a la edificacién, construcciones e instalaciones permitidas,
conforme a la legislaciéon administrativa reguladora de la actividad a que se vaya a destinar la
edificacién.

Finca: unidad de suelo, a los efectos del Registro de la Propiedad, referible a un solar, terreno
o unidad apta para la edificacién.

De ahora en adelante estos conceptos se denominaran parcela, estandose a su definicidn legal en
cuanto los mismos se localice en suelo urbano y urbanizable o en suelo rustico.

2.2. Accesos

Comprenden los espacios habilitados para que sobre los mismos se produzca la circulacién o
movimientos de personas, animales o vehiculos, y servirdn para establecer condiciones de
accesibilidad a la parcela en condiciones adecuadas de utilizacion segun el uso al que sirven. Su
titularidad podra ser publica o privada, mientras que el uso debera ser publico o abierto al uso
publico

A estos efectos, tendrdn la consideraran de accesos preexistentes, los grafiados en los
correspondientes planos del presente PGO u oficiales, tales como Catastrales, Servidumbre de paso
o caminos, existentes a la entrada en vigor del PGO.

2.3. Delimitacién e identificacidn de las parcelas

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos. Los solares, ademas, mediante el
nombre de la calle o calles a que den frente y su nimero de orden dentro de ellas, que estardn
reflejados en el plano parcelario municipal, o en los planos de los proyectos de reparcelacién,
parcelacién o compensacidn que se aprueben, y en su defecto, en los planos catastrales.
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2.4. Linderos

Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela o Unidad Apta para la Edificacion y
la distinguen de sus colindantes.

Es lindero frontal o frente el que delimita la parcela con la via, espacio libre publico o acceso a que
dé frente, y coincide con la alineacién oficial representada en los planos de ordenacidn
pormenorizada; lindero posterior el lindero opuesto al frontal; y linderos laterales los restantes.

Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio libre publico, todos
ellos tendran consideracién de lindero frontal o frente, aunque se entendera como frente de la
parcela aquél en que se sitle el acceso a la misma.

El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el sefialamiento de sus linderos cuando
sea necesario por motivos urbanisticos, mediante un levantamiento topografico.

2.5. Superficie de la parcela

Se entiende por superficie de la parcela la dimensién de la proyeccion horizontal del area
comprendida dentro de los linderos de la misma.

2.6. Parcela maxima

Es la superficie maxima y que no puede ser agregada a otra parcela, para que una parcela pueda
ser edificable mediante un Unico proyecto, determinandose la misma en las diferentes tipologias
edificatorias o planeamiento de desarrollo.

2.7. Parcela minima

Es la superficie minima e indivisible para que una parcela sea edificable, determindndose la misma
en las diferentes tipologias edificatorias o planeamiento de desarrollo.
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3. CONDICIONES DE POSICION EN LA PARCELA
3.1. Alineacion oficial (exterior o publica)

Es la linea sefalada por el planeamiento (PGO, Planes Especiales, Planes Parciales y Estudio de
Detalle) para establecer el limite que separa los suelos destinados a viales, accesos o espacios libres
publicos, de las parcelas y solares edificables.

3.2. Cambio de alineacion

Es la linea sefialada por el planeamiento sobre parcelas ya edificadas donde se propone un cambio
del plano de fachada existente.

3.3. Plano de fachada

Es el plano vertical de la edificacion trazado paralelamente a la directriz de la fachada y tangente a
la misma en su punto mas saliente, que en su interior contiene todos los elementos constructivos
del alzado del edificio.

En la definicion del plano de fachada no se consideraran los salientes ni vuelos de la misma. Se
establece sélo para las partes de la edificacidn situadas sobre rasante.

Segln su situacidn y relaciéon con la parcela, los planos de fachadas de la edificacién se dividen a su
vez en plano de fachada exterior, plano de fachada medianera o muro medianero, y plano de
fachada interior.

3.4. Plano de fachada exterior

Es el plano de fachada de la edificacidon que separa el interior de la edificacidn con la superficie libre
de parcela o resto de parcela sin edificar, via o espacio publico. Los planos de fachada exterior
forman la superficie envolvente de la edificacion.

Los planos de fachada exteriores respecto a su relacidon con los linderos de la propia parcela
anteriormente definidos se dividen en: plano de fachada frontal o principal, plano de fachada lateral
y plano de fachada posterior.

3.5. Plano de fachada medianera o muro medianero

Es el plano de fachada de la edificacidon que se situa sobre los linderos laterales o posteriores de la
parcela estando en contacto con las parcelas colindantes, pudiendo quedar unido a los planos de
la fachada colindante que pudiera edificarse.

En los muros medianeros no se podran abrir huecos de ventilacién e iluminacion, pero si la apertura
de patios.
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3.6. Plano de fachada interior

Es el plano de fachada de la edificacion situado dentro de la envolvente formada por los planos
exteriores del edificio. Lo forman los planos de fachada de los patios y los que se producen por el
escalonamiento de la edificacidn.

3.7. Linea de edificacion

Es la linea que sefiala el limite a partir del cual pueden levantarse las construcciones, sujetas al plan
y tipologias edificatorias respectivamente. Es la interseccién del plano de fachada con la rasante del
terreno. Las construcciones se ejecutaran en el interior del plano o planos verticales que pasan por
la edificacidn, con excepcion de los salientes permitidos en esta normativa. La linea de edificacién
debera adaptarse estrictamente a la alineacion oficial, salvo indicacion expresa de las tipologias
edificatorias o sefialada como tal linea de edificacién en los planos de ordenacién pormenorizada.

3.8. Retranqueo

Es la anchura del terreno comprendida entre la linea de edificacién y la alineacidn oficial o cualquier
lindero de la parcela, u otro elemento de referencia que fije la tipologia edificatoria. Puede darse
como valor fijo o como valor minimo. El retranqueo se medird en la forma determinada para la
separacion a linderos.

3.9. Separacion a linderos

Es la distancia en cada punto del plano de fachada de la edificacidn con el lindero de referencia mas
proximo, medida sobre una recta perpendicular a éste.

En los supuestos en que el PGO establezca distintos valores de la separacidn a los linderos laterales
y al posterior, y cuando por la irregular forma de la parcela se dificulte la identificacidon de éste
ultimo, se medirdn las separaciones de modo que redunden en la mayor distancia de la
construccién a las de su entorno, y en la mejor funcionalidad y mayor tamafio del espacio libre de
parcela.

3.10. Separacion entre edificios

La separacion entre edificios es la dimensidn de la distancia que separa sus fachadas. Se habrd de
cumplir cuando se estableciese en las tipologias edificatorias, tanto si las construcciones de
referencia estdn en la misma parcela como si estan en parcelas colindantes o separadas por vias u
otros espacios publicos.

Se entiende que un edificio esta separado de otros una dimension dada cuando existe una banda
en su perimetro que, en todos los puntos de la proyeccién horizontal de la fachada, mida como
minimo aquella dimensién sobre cualquier linea recta que pase por él.
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3.11. Fondo edificable

Es el pardmetro que sefiala -cuantitativa y no graficamente- la posicién en la que debe situarse la
fachada exterior o posterior de un edificio, mediante la expresién de la distancia entre cada punto
de ésta y la linea de la edificacion, medida perpendicularmente a ésta, o mediante la aplicacion de
la separacidn a linderos o retranqueos establecidos en las tipologias edificatorias.
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4. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION
4.1. Superficie ocupada

Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccién de los planos de
fachadas exteriores, medianeras e interiores sobre el plano horizontal de las parcelas.

En las dreas en que se admitan patios de parcela la superficie de los mismos se descontard de la
superficie ocupada.

La superficie ocupada sera necesariamente igual o inferior a los pardmetros de la superficie
ocupable fijados por el presente PGO o por el planeamiento que las desarrolle.

4.2. Superficie ocupable
Superficie ocupable de la parcela es la susceptible de ser ocupada por la edificacion.

La superficie ocupable viene determinada por la accién conjunta de los parametros de posicion de
la edificacion en la parcela y su coeficiente de ocupacién.

Las plantas subterraneas de la edificacién sélo podran ocupar en el subsuelo la superficie ocupable
determinada, siempre que no se diga lo contrario en la tipologia edificatoria que le sea de
aplicacion.

4.3. Coeficiente de ocupacion

Es la relacién, expresada en términos porcentuales, entre la superficie ocupable y la superficie de
la parcela, excluyendo en su caso las superficies de obligada cesidon por adaptacion a la alineacién
oficial.

El coeficiente de ocupacion viene establecido en las tipologias edificatorias y por las normas del
planeamiento de desarrollo.

El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacién maxima. Si de la conjuncién de este
pardmetro con otros derivados de las condiciones de posicidn se concluyese una ocupacién menor,
serd este valor el que sea de aplicacién.
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5. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO
5.1. Edificabilidad

Es el parametro que define la cuantia de la edificacidon que el PGO o los planes que lo desarrollen
atribuyen a una parcela o terreno, configurado el valor de su derecho a edificar.

La edificabilidad vendra determinada por:
a) La conjuncion de las determinaciones de posicion, volumen y forma sobre la parcela.
b) El coeficiente de edificabilidad.
c) Por una cantidad concreta.

En todo caso, a efectos de valoracién o reparcelacion, se tomard como valor de la edificabilidad el
menor de los resultantes de los métodos de determinacion.

5.2. Superficie edificable

Es el valor maximo total expresado en metros cuadrados (m?) de la edificacidon que puede realizarse
sobre una parcela o ambito, resultante de aplicar la edificabilidad que tenga asignada a su
superficie.

La superficie edificable podra ser bruta o neta, en funciéon del indice de edificabilidad que se utilice.
5.3. Coeficiente de edificabilidad

Es el valor, expresado en m?/m?, de la relacion entre la superficie edificable y la superficie total o
parcial de un ambito o una parcela.

La determinacion de este indice se entiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima.
Si de la conjuncion de este pardmetro con otros derivados de las condiciones de posicidn,
ocupacion, forma y volumen, se concluyese una superficie total edificable menor, sera éste el valor
que sea de aplicacién.

5.4. Clases de edificabilidad

Se distinguen dos clases de edificabilidad, en funcidn de la superficie de terreno que se utilice en el
calculo del indice de edificabilidad.

a) Coeficiente de Edificabilidad bruta: cuando el indice de edificabilidad se expresa en m? de
superficie edificable sobre m? total de superficie de un ambito o sector, incluidos viales
interiores y suelos de cesién obligatoria.

b) Coeficiente de Edificabilidad neta: cuando el indice de edificabilidad se expresa en m?c de
superficie edificable sobre m?s de parcela, entendiendo por tal la superficie total de parcela,
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excluyendo en su caso las superficies de obligada cesién por adaptacién a la alineacién
oficial.

5.5. Superficie edificada total

Es la resultante de la sumatoria de las superficies de cada una de las plantas que integran la
edificacién. Sera necesariamente igual o inferior al valor de la superficie edificable.

Salvo indicacién expresa en sentido contrario, quedan incluidos en el cdbmputo de la superficie
edificada a efectos del calculo de la edificabilidad:

a)

b)

d)

Todas las plantas transitables y techadas del edificio, con independencia del uso a que se
destinen y de su posicion.

Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de instalaciones del edificio.

Las terrazas interiores, balcones semiabiertos y los volados, con independencia de su
saliente.

Las construcciones secundarias sobre superficies libres de parcela, siempre que de la
disposicion de sus cerramientos y cubierta, y de los materiales y sistema constructivo
empleado, pueda deducirse que se esta consolidando un volumen cerrado y de caracter
permanente.

Quedan excluidos del cémputo de la superficie edificada los siguientes:

a)

b)

g)

Los patios interiores, que no estén cubiertos.

Los invernaderos, pajareras, cenadores y otras construcciones similares, cuando se
resuelvan mediante materiales translicidos y estructuras metalicas ligeras y desmontables,
siempre que se sitlen en la superficie ocupable.

Las cubiertas planas, aunque sean transitables.
Las terrazas exteriores, los balcones abiertos y los entrantes de fachada.

Los elementos ornamentales de remate de cubiertas, siempre que sean abiertos y carezcan
de posibilidades de utilizacion.

La superficie de planta bajo cubierta (definida en el punto 3.1 apartado f del ‘Anexo | de la
ordenacion pormenorizada para la regulacion de las condiciones generales de la edificacidn’
de las presentes Normas), con independencia del uso a que se destine. Se exceptua el caso
de uso para vivienda, que computara completamente.

Los s6tanos y semisdtanos.
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5.6. Definicidn de superficies

Superficie construida por planta:

Es el valor medido, con los criterios indicados en el apartado anterior, de la superficie edificada en
cada una de las plantas del edificio, a excepcidn de los sétanos y semisétanos que si se considerard
como superficie construida aunque no compute a efectos de edificabilidad.

Superficie util de local o vivienda:

Se entiende por superficie Gtil de local o vivienda la comprendida en el interior de los limites
marcados por sus tabiques delimitadores, excluyendo los elementos compartimentadores
interiores, asi como instalaciones, elementos estructurales y patios. Se incluira la superficie neta de
terrazas cubiertas, medida con arreglo a los criterios reflejados en anteriores parrafos.

Superficie construida de local o vivienda:

Es el resultado de afadir a la superficie util la correspondiente a los elementos excluidos en ésta,
es decir tabiques y cualquier otro existente dentro del dmbito definido por los tabiques
delimitadores, incluso éstos. Se excluyen los patios si éstos no estan cubiertos.

Superficie total de local o vivienda:

La resultante de afadir a la superficie construida definida en el parrafo anterior la parte
proporcional de los elementos comunes del edificio (portal, escaleras, cuartos de contadores,
cuartos de instalaciones, etc.).
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6. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS
6.1. Rasante

Se entiende por rasante la linea que determina el perfil longitudinal y la inclinacidn respecto del
plano horizontal de un terreno a via, o de una via o cualquier otro que se determine a continuacion.

6.2. Clases de Rasante
Se distinguen las siguientes:

- RASANTE OFICIAL: Es el perfil longitudinal del viario definido en la ordenacidn
pormenorizada del PGO o por un documento de planeamiento de desarrollo. Si no viniera
definida expresamente sera el Ayuntamiento quien la sefiale.

- RASANTE NATURAL: Es la correspondiente al perfil natural del terreno, respecto a los
linderos frontal y posterior, sin que haya experimentado ninguna transformacion debida a
la intervencidn humana.

6.3. Altura en unidades métricas

Es la altura del edificio en unidades métricas, medida desde la rasante establecida para la medicidn
de altura hasta cualquiera de los siguientes elementos, y que en funcién de ellos sera:

a) Altura de cornisa: Es la que se mide hasta la cara superior del forjado de la Gltima planta.

b) Altura de cumbrera: es la altura comprendida entre la cumbrera mas alta del edificio y la
cota de referencia.

6.4. Altura en nimero de plantas

Es el nUmero de plantas sobre la cota de referencia que sitla el plano de nivelacién de la planta
baja, excluida la planta bajo cubierta.

6.5. Altura maxima

Es la sefialada por las tipologias edificatorias del PGO o por los planeamientos de desarrollo como
valor limite de la altura de edificacidn.

Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicién -nimero de plantas y unidades
métricas- ambas habran de respetarse a la vez como maximos admisibles.

6.6. Altura de piso y altura libre

Se entiende por altura de piso la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los
forjados de dos plantas consecutivas.
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La altura libre de una planta se define como la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta, y la cara inferior del forjado de techo de la misma planta.

La altura libre de todo tipo de elementos se define como la distancia vertical entre la cara superior
del pavimento terminado de una planta y el punto mds bajo de cualquier elemento situado en el
techo (instalaciones, estructuras, falso techo, etc).

6.7. Altura a intradés

Es la distancia vertical medida entre la rasante y la cara inferior del forjado de la planta a la que se
refiera la medicidn.

En Santa Cruz de La Palma, octubre de 2018
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