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DOX JOSE TOXAS XARTIN GOKZALEZ, SECRETARIO DEL ILTRE, AYOKYAMIENTO DE
VILLA DR ARICO.

CERTIFICO : QUE EL PRESENTE ES EL DOCUMNENTO APROBADO DEFINITIVAMENTE
POR LA COMAC EL DIA 30.10.1997.
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B | O™ o e ome o o ™ m e S I r a9 s = - J—






nd T31 Ordenacidn: Répimen v uses gel cuelo: La daca, Las Listadasy bscala Dil.adl

ad Td: Ordenacifn: Régisen v uses del suelor Tajao, las Aremas: Escals lrl.uw, I

nG 3% Ordenacibey Rigiasn v usos del suelol La Caleta, Barranco del Rio: kscaiz o | X

i 7hy Grdenacidn: Res viaria, Alineaciones v rasanles: Arico Kueve, Arico Vizlo, La\pgod i
nd 77y Brdenacise: Red viaria, 8lineacicnes y rasantes: La Gabinitar Escala 101,008, WaT

% M Ordepaci6n: Fed visria, &linsaciones y rasantes: Los bavilanes: Estafz 111,000, NJM¥

23 7% Drdenaciére Red viaria, Rlimeaciones y rasantzs: Losc de frice: Escaia 1ii, 809, V111757

n0 I Ordenacien: Red viaria. &lineaciones y rasantes: La Cisnera iy Escala 10l.800, 101/97,

ol Ii¢ Ordenacitn: Red viaria. Alineaciones y rasantes: La Lissera Zi Escala Lil.o, /97,

08 17: Ordsnacifn: Red viaria. flineacicnes y rasantes: El Rior Escala §ef.000, ViiT/%7

10 33: Ordenacidn: Red viaria. Alineacicnes y rasantes: Las Eras: Escala 1:1.089, HI/97,

a0 T4r Grdenacidn: Red viaria. &lineacignes v rasantes: Foris de Abona, Lianos del Forssy Bscaia 1L 000, VI
nl 35 Qrdenacidn: fed viaria. Glineaciones y rasantes: Punta de Abona, Plava braade: Escaia 131,000, [11/%7.
€ Thy Drdenacibn: fed viaria. Alineaciones y rasantes: Los Abriguitos, Canteras de] Sob: bscala 1il.wdd, 11
a8 17y Ordenacibn: Red viaria. Glinsaciones y rasantes: Jardin del Atlanticor Escala it 000, HILA9T,

00 10 Ordenacifn: Red viaria. Alineaciones y rasanies: La Jaca, Las Listadas: Escala 101,000, TIL/%7,

a0 39 Drdenacidn: Red viaria. Alineaciones v rasantes: Tajao, Las Arenas: Escala 1:1,000, [11/%7,

nd 40: Ordenacién: Red viaria. Rlireaciones y rasantes: La Caleta, Barranco del Rint Escala 1ot 900, 111797
nd &1: Redes de servicio: Abastecimiento de agua: Iomas €y 1t Escala 1el0.000, 111797,

il 471 Redes de servicio: Abastecimiento de agua: lonas 2 y 3 interior: Escala [e10.000. 111797,

n0 43 Redes de servicio: fbastscimiento de agua: lonas 2 y I costa: Escala 1:10.000, ITI/97.

a0 44: Redes de servicio: Abastecimiento de aqua: lomas 4 y O Escala [:10.000, III/97.

0 45 Redes de servicio: Abastecimiento de agua: Arico Muevo, Arico Viejo, La Degollada: kscala 152,000, §
nd 85+ Redes de servicio: Abastecigiento de aguar La Sabinita, Los bavilanes: Escala 1:2.000, T11/97.

anl 47: Redes de servicio: Abastecimiento de agua: Lomo de Arico y Cisnera: bscala 132,000, JHL/9/

nl 43: fedes de servicio: Abastecisiento de agua: El Kio: Escala 1:2.000. HE/Y

n 43 Redes de servicio: Abastecimiento de aguay Las Eras: Escala 1:2.008. 1i1/97.

a8 S0 Redes de cervicin: Abastecisiento de agua: Poris de Abona, Llancs del Poris: Escala 1:2.000. 111797
ad 5t Redes de cervicio: Abasteciamiento de agua: Base Hilitar, Los Abriguites: Escala 1:2.000, II1/97.

q8 52: Redes de servicio; Abastecisiento de agua: Jardin del Atlantica: Escala 1:2,000. 111797,

a0 S3: Redes de servicio: Abastecimiento de agua: La Jaca, las Listadas: Escala 1:2,000, TII/97,

qd ©4: Redes de servicio: Abastecimiento de agua: Tajao: Escala 1:2.000. 111/%7,

nd §5: Redes de servicio: fbastecimiento de agua: Las Arenas, La Caleta, Barrance del Rios Escala 1:2,000, l
nd 54 Bedes de servicio: Sameamiento: lona 3 imterior: Escala 1:10.000. 111797,

n0 57: Redes de servicio: Ganeamiento: Zona 3 costa: Escala 1:10.000, TIL/97,

60 58 Redes de servicio: Saneamiento: Zonas 4 y 3 Estela 1:310.000. 111797,

o0 59: Redes de servicio: Saneamiento: Arico Mwevo, Arico Viejo, La Degollada: Escala 1:2.009. 11/%7

q0 &0: Redes de servicio: Sameasiento: E} Rio: Escala 1:2.000. TLI1/97

10 41: Redes de servicio: Saneamientos Poris de Abona, Llanes del Foris: Escala 1:2.900, 111797

nd 47: Redes de servicio: Electrividads Iona 1: Escala 1:10.000. 111797,

l 53: Redes de servicio: Electricidad: lona 3 interior: Escala 1:10.000, 111797,

nt &4: Redes de servicio: Electricidad: lona 3 costa: Escala {:10.000, IEL/9/,

n6 &5: Redes de secvicios Electricidad: Zomas & y 53 Escala 1:10.000, 111797,

a0 bé: Redes de servicio: &lusbrado publico: Arico Kuevo, Arico Viejo, La Degoliadas Escala §:2.000. 111/97
o0 &7: Redes de servicie; Alumbrado piblico: La Sabinita, Los bavilanes: Escala 1:2,000. 111/97,

40 48: Redes ge servicio: Alusbrado poblico: Lome de Arico, La Cisnera: Escala 1:2.000, 111797

n0 49: Redes de cervicio: Alumbrade pfblico: El Rio: Escala 1:2.000. 111/%7

0 70: Redes de servicio: Alushrado pdblice: Poris de Abona Llanos del Poris: Escala 2,000, 111797
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Documento de la aprobacién definitiva de las

Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de:

ARICO: Documento del articulo 97.1 del Reglamento de

Planeamiento Urbanistico.
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INHICE D€ LA KEHORTA JUSTIFICATIVA:

315 P S T L L LT UL LLLLLLRTERR . hglas | a &
AL TATLRA, v v v e v s s ensnunnaunetuassstaarseresnsssabrspssnaaqranaitecestnares hola 4.

{ - fd 1515 GINTETIZADO DE LA DNFORMACTON URBANISTIOR. ....cviiiivivrisanninn 10JE5 0 & 22
{,1,- Prelininares: encuadre general...eesarses T TITY H033 de
{,7.- Conclusiones de] estudio sobre el medin f15100.cirieiiiarerivsvnniiannns inias oy b
t 7. Detersinantes o conclusiones SoCicECONGRILAS, sasrserunnnvrmrcarervraseras hojas & & 19,
3.1, Poblarifneecrrcerneniiinarennnnn I L 103as &y 7.
1,3,2.~ Ectructura SOCI0BCOntMiCA . cxvevrasreaninniininiersveriarnearesss e N0J35 Ty 8
{.3.3,- Estructura urbali@ cveecernnes evssvvsteTny Ciraven eettrarcrterTEr IRy hojas 8 a 12
1,3.4.~ Equipamienttueecssosssnnnnnenns T T CeRrrvies hoia 14
{,3.5.- Bindmica de los asentamientCSicnsveeann, Cerreees CerrrrrirEERsvEsaEeans hoizs 17 a 14,
{,3,b,~ Sectoras econdmicos y terrilorio....... vrrvane CEraveraanans - o Nolas 14y 13
1,3.7,- L3 gropiedad del suelo como condicionante......occiiiviinniiiiiininen hoya 13
{.4,~ Sintesis de los principales deterginantes..... et tEEEECECERE RN T T e RERNS hojas 10 a Z2.
18,1, 1 planeasientd anterior..oovnrminnisserssascisisaiicnse, hojas 15y 16,
1.4,2.- {onclusiones provisionales de los usos del steldu.uviciieinnniiann, .. hnjas i a 1&.
{ 4,3~ Incidencia del uso residencial y la tipologia edificatorid,..iiivenen, hoias 18 y 19,
{,4.4,- Consideracidn de los equipasientos coleCtivoS..oviciviesnnssns Virartrs hojas 19 y 2.
1.4,5,- Consideracién de 1a estructurd viaridiseacreniairsniseciinniicnnnnes hojas 20 a Z2.
{,5.- Sintesis de la problesitica wbanistiCa e hoja 22.

2.~ FISACIN DE OBJETIMOA...... errrsae et Crrin CemevesnstTTETI eI AT IINIYE holas 23 & 3L
2.1,- Flanteasiento de las exigencias ACtURlES . crieriimmiiiiiceeni PP hojas 23 a 26.
2.2.~ Dhjetivos generaleS.uiivsrsieriraiancons R T T PP hojas 26 y 27,
7.3.- Otietivos especificos pretendidoS.ssvirrerescersriririseiiricraninan hojas 27 y 28,
7.4 - Precisiones sobre 1os chjetivos planteatos,.veecriiaiisinsaniiiiiiiee hojas 28 y 25,
1.5,.- Conclusiones sobre las previsiones del planeamiento..visvisciriniinian, hojas 29 a 32,

T - [HFLUENCIA TF LA NORKATIVA SURGIDA ¥ DE LOS TRAKITES EFECTUADOS.....vvvvivin wjas 15 a 49,
3. 1.- AntorEdenteSe i cirricinrnasrianniares PR njas 33y ot
1.7.- Incidencia de la normativa recientesente aprodada....evvssiianiviviciana hoias M 3 44,
1.2.1,- Incidencia de 1a legislacitn sotre espacios maturales........coovciinn {ALIENE
1.7.2.- Incidencia de 12 normativa scbre contenido ambiental.........coviiinis, hoia 3a.
2.2,3,- Incidencia de la legisiacidn sobre turis@O. .ciiciiicaiiiiiranneases hola b,
7.2.5.- Incidencia de 1a normativa sobre carreteraS.c.ciiirciiccinircniian higia .
1.7.5.- Incidencia de otra AOrBaLIVA. covessmiiosrmsrissresiiiiirernnnnn hojas 3.
172.4.~ Incidencia del Flan Hidrolégico Insular de Tenerife..vionsvenininanin, hoia 34,

19.7.- Incidencia del Plan Insular de Ordenacidn de Tener1feeciernesrraranrn holas o6 & 49,




Mem. NSP Arico.

1,2, 7. 1, E50020 BrEliMINAr cevscressnrrieinseernrisnssnns ey BE1ES b
% 7.7 - Fabudig sucinto de la ordenacidn propuesta por 8l PIGT....ovoovien o BEIES 30
1.1~ Resuitads de los informes de 103 Grganismds POBIICSS. covevinnnn, civeees PD3AS 4T
T §- Mercidn del Estudio Geballado dz Imnacto EooifQif0i..vriveasinieciiena, hDIES 43
1.5, - Gleoaciones presentadas en el periodo de informacin piblica,..covriennn, fiOdAS A0
Toh - Ghras decisiones AUNICIEAlES. i e cirrrasroveennse 013 45,
75,1~ Respecto 4] Suelo risticd BrOpUESED. . vevcrnisarnravininorsrccncennnaece NOJE 45,
%53, - Resnecto 3] suelo anto para urbanizar inicialsente propuesto..... hola 487,

6.3, - Fezoacto 2l suelD UrBanGesessssermnsninniviiinceres
1.6.4,~ Reconcideraciones surgidas Glbimamente. i,
O R T T LR - L« P P P PR T T T RE T
.64, 7,- En suslp apto para WrBERzar. civiren i e
b4 3= En sUBle UFDan0. e eeosnrrrrrrsrrinssstrsensunnrsnsacinsrscessrnrrneses
3,7, Replanteamiento de 12 OFdenaClén . e eiinriimnnsnsarsnirssnrenrainsines

h0jas 48 y 49,
nia 47,
aja 49,
ia 45,
hola 49,
hala 45,

&~ GO PROPUESTAs s vvenuvnvransssererrissnesssssesssvnsssrsnnesrrssnasonts
§.1,- Criterios y directrices generales del planeamiento.....oocvviiinivenannn,
§.7.- Estructura qeneral y orgsnica del territoris mnicipal.....covcnenenno. hindas 30 2 30,
§.7, o BONErali0a0ESe verreseercararravsrenasrnssrssrsrrsarnrarenraenrssenanns 10335 & 3 ¥
4,2,7,- Sistenss generales Propuest.eviessrsrsaresresrenerrrasrinrenneansons N0J38 32 8 S
49.71,~ Sictend beneral 0F COMINICACIONES. s eevarireierrensiiaernrnnnnvaeseess N0J35 32 ¥ 3
£.7.2.2,- Sistena Senral de Espacios LIBreS..vecossersvenrsrrmrnncnersresanaas h0338 33 ¥ 34,

hojas 20 a 105,
iz 9,

5,2.3.3,~ Sistena beneral de Equipagientos o Dotaclones, . vvivciiiserriiannins
2 7.4 - Sictema General de Servicics e Infraestructuras TRCRICaS.cvavviinesee
4!2I3|- UE-CYS El&aieglIl'I-ItIill‘II!llIIIlltllIiliIlHIllllllllltltltittllllllllill

hoia o4,
hoja 34 ¥ 93
hDia 0o,

§,3.- Régimen urbanistico del swelo municipal propiesio.....covviiiniircannn, hojas 30 a 11,
§.3.1,- Criterios generales para la clasificacife y calificacin del suela..... bojas 25y &
3.3.2.- Bivisidn del suelp en razén de su aptitud whanistica prisaria......... hojas by ol
577 - Divicidn del cuelo en razdn de su aptitud urbanistica secundaria....... hojes 37 & &9,
£330, - En Bl Suel0 RASEICOssvereenrarernsnrnerrsennsinasarearrensrnvanasscee N335 37 Y 36,
43,37, fn 2] Suelo Apto para Urbanizar...ciicarisiisiciciarannnniacan heias 98 v 99,
1.3.3.3.- En 2l SUelo rDa0 s ecerssresesensarsenssssrarasnsennnnanserasscennss N0Jas 37 y 60,
8.3 4.~ Divicidn del suelo en razdn de su ordenacidn detallada........vevusen.. hojas &0 a &4,
£.3.4.1.- Ionificacidn o Sistesas de EBIFiCaCione. cacrsrserevsisnrnannvanenene MOJAS 60 3 63,
§,3.4,2.- Subcategories del sueld ristlf0iiciccnrenisnisciiiiianiiiinnnn hojas 63 2 &),
4,3.8,3,- Usos pormenorizatos, cuvseannnsesnsrsannssrsnannnsuniacissciasarsnnnny hoja o7,

4.3.6.4.- Tipificacidn de los Usos Porsenorizados.c v, vjas &f y &4,
§,3.5.- Deberes y derechos wbanisticos, i cacivscnniinnniivariiininn hojas 68 & 71,
3.3.5.1.- Deberes Urhanisticos. versssersrerrsascenscrssnsrssranrnnararaneeanss 0Jas 66 3 70,
§,1,5,2.- Facultades y derechos whanistifos v viiiaisnniiaiiisieniniinnennesy hojas 70 y 71,
§,3.6.- Régizen urbanistico del suelo para dotaciones piblicas......, wja 1.

4 4 - hectidn urbanistica del sielo prevista..csseissianrricnnenaniai icjas 72 & 99,
§,8,1.~ Beneralidades, cveiscrirsinimrmniiissverzeresinensos ojas 12y 73
4.4,1,1,- Definicidn de la ordenacifn urbanisticaiicciiiaiin, hoja 72.

§.4,1,2,- Delinitacidn de nbitos de JRCUCION. cvvsvreararcesseannin hojas 72y 7
§.8.1.3.- Eleccién del sistena de actUaCitne,.srervssreessrnnnacanvarsinsensvas DOJE 730

§.4,1.8.- Fijacitn de 13 programacifiueeecoreresessinnssersscrirrenierecnsnens N0JA [AT
§.8.7.- Divicién del suslo en razbn de su gestitm whanistica....cvsvvineiaie., hojas 73y 74,
§.8,3,- Incirumentos de gestidn para las NSPA....vicincricni i holas 74 a 81,
4.8 7.1,- Desarrolio del suelo WBan0..cevsveevuririssannvirarsarcirizonn, v.eee N0JAS 74 3 7b.
§.4.7,9,~ Desarrol 1o del suelo apto para urbamizar..... L erreanesees NDJRS 70 2 B,
1.6.3.3,- Desarrollo del suelo risticO. . civerearssiiinneriisiinanaa, vess NOJaS 80 y B,
4,4,3.4,- Desarrollo de 1os sistemas generalBS...viveie, +» hoja 81,

8.4.4.- Eiecucidn juridica: Equidistribucitn y CBSIONES.cvuvvvvcreruvrvnvaunens, )35 Bl ¥ B2,
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Mem. NSP Arico.

BoE A L= Edi st rIBUC A v evrernerrenaeceerssnsessaiesiorirvernnsraresseeses 013 a1,

§.i, 6.7, Cesicnes oolinatorias v oratultas i niniinnnn, fidjEE 5Ly 8

§.4,5 - Eremgidn saterial del plansamenton i ceiinn Cvararerenaa 0125 BI04 B4,

§.4,5, 1.~ Donsideratiches TFEVIas, v v et tiireEvarEeeara holas 42 v 85,

§,6,5.7,- Clages de provectos TECNICOS. vy vecrsrissnsvrannunnmnninaneenennnny NE13 83 ‘ NS
§ 4.5.5.- driaciones nececarizs para 1a EIBCUCfN . cvvrvveriirnicorin s RIS 83 2 G5, ) v
3.3 &~ htencibn de terrenos dotacionales v sistemas generales.iiovivecnssinns NiBJA gh,

34,7~ Discucidn do Sistenas 02ReralESeerrriiinrcrincisssnranrsnsreenansenss (10135 BD ¥ B,

4,4,3,- Fiecucién del planeamiento en sugld wrbBanD.. o viverasrceniinanioninn, holas HY z &9,
§,4,8,1,- Requisifos previos.. .o oo e a o e hola BY,
3.8.8,2.- Eiecuribn del planeaniento en suelo whano detallado..cnviiieenn. hinfas &7 ¥ 58,
§.6.8.1.- Eiccucidn del planeasiento en sueio urbano de régimen trassitoric.... hoxs g,
4.4,8.4.~ Ciecurién de! planeamiento en suelo wbano de régisen diferido....... hojas &8 ¥ &%
§,4.,9,- Eiscucidn del planeamiento en suzlo eple para wrbanizar...cvviciviins: hajas 7 ¥ 5
§,5.- Descripcifn de las propuestas en SUBLD WrDEMD.«viacosaririmienniaiessnnn hoias %0 & Yo,
8,51, Resuion GEAETali s variirsnniinrns s e hoia 94,
§.5 0.1, Sugla urband detaliad. . erveressevesearerosinicossernnnnanrorisnraeae H0JaS 90y 91,
§.5.1.7.~ Suelg urbang en Régigen Transitorios e e icosereasrerarreernaaeen fitla 71,
2.5.1.3.- Suelp urbano en Régimen Diferido....covericriiniiiiarciininninrn hoda 91,
§.5.7,- Descrincidn de la ordenacitn del suelo urbano detallado..iuiccrisacesns hojas #1 a 94,
4.5.2,1.- Descripcidn de la ordenacién en 1a Villa o Lomo de Aricd...ieiiciiass hojas 71y 92,
§,5.7.2,- Descripcidn de la ordenacidn en Arico Vieldcveviniinniciniiiicnnn 1033 92,
4,5.2.3.~ Descripcidn de la ordenacidn en El Rivavseninniniinnnninnnina oia F2.
4,5.2,4,- Descripcitn de la ordenacidn en otros nécleos mencres: La Cisnera, La

Gabinita, LOS GAVILARES. cvvessveusrnnnsarnirnaseussarenvennnanceraes NOJES 2y %,
§.5.2.5.- Descripridn de la ordenacitn de Yos enclaves costercs: la Jaca, Las

Listadas, Tajan, Las frenas, La Caleta y Barranco del Rif.,eeeennesss N01AS T3y 94,
4.5.3.- Descripcitn de las previsiones en suelo urband transitorit. , veverennnee fi32 .
$.5.3.1,- Descripcidn de la ordenacidn en el ndcleo costero Llanos del Poric... hoja 94,
§.5.3.2,- Descripritn de 1a ordenacifn en el nicleo costero Los ghriguites..... hoja 9.
4,5.4.- Descripcidn de las previsiones en suelo wrban GiteriGoacczvrisnvanss hojas 74 a Y.
§,5.4.1.- Descripcidn ED: Costa Eras y Tajao, Llanos Poris-Este y Los Frismss.. hoias 74 ¥ 90,
4.5.4.2.- Descrip, PERI: Jardin Atl., Arico M9, Sarnosa, F2 Abona, Eras y Poris hojas %5 y 9.
§,5,- Descripeidn de las propuestas en suelo apto para UrDAMIZal s cureesnernrsss Nojas 3 2 58,
§,5,1,~ Resumen general.,.cvssvsscissiariamsesiassnrnionaniir i hoja 96,
§.6.2,- Suelo apto para urbanizar de régimen transitoridie..cvciiioninin, hinjz 76,
§.6,2.1.- Descripcidn de las determinaciones del Area de Canteras del Sol...... hola 96,
4.6.2.2.- Descripcitn de las determinaciones del drea de Las bras Attzs,..oea. BOJ2 95
4,6.3.~ Suelo apto para urbanizar de régisen noreal..sviciciniininiieianiin, njas 96 a 94,
§.6.3.1.~ Descripcidn de las determinaciones del drea de Playa brande......... hojas 97 y 6.
§.6,3.2.~ Descripcitn de las detersinaciones del drea de Caleta Haria Luisa.... hoja 97.
4,6.3.3,- Descripcidn de las deterainaciones del drea de las | istadas-Este..... hoja 97.
3.6,3.4.- Descripcidn de las determinaciones del ares de Funta La Tosta, e eee.. holas 97 y 58
4.5,3.5.~ Descripcidn oe las determinaciones cel dres de La Jaca-Oeste...vve... G013 98,
§,6.3.6.- Descripcitn de las detersinaciones del drea de fpliacidn del Poris.. hala 5.
§.6.3.7.~ Descripridn de las deterninaciones del area de las Eras &ltas,....... hoja 98.
4.7, Descripcion de las propuestas en suelo rlstico.,..oocviiiiiennnnn, .eus. N0Jas Y8 a 100,
§.7.1,~ Sueln rostico de protercion, cvivvnvianiniiiiianiciiiane, hoias 98 a 104
1.7.2.- deentapientos rurales (AR} v vviseserrisasninissnnniiiirconrsen, hoja 100,
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ABREVIATURAS CONTEMPLADAS EN EL TEXTO:

Pn esta Memoria Justificativa se utilizan, en general, siglas o acroénimos
para las siguientes disposiciones aplicables o expresiones:

1S76: Real Decreto 1.346/1976, de 9 de abril, del Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

1592. Real Decreto legislativo 1/1992, de 26 de junio, del Texto Refundido
de la Ley sobre el Régimen del Suelo v Ordenacién Urbana.

RDL: Ley 7/1997, de 14 de abril, de Medidas liberalizadoras en materia de
suelo v de Colegios Profesionales.

RPU: Reglamento de Planeamiento Urbanistico, aprobado por Real Decreto
2.159/1978, de 23 de junlo.

LR: ley Territorial 5/1987, de 7 de abril, sobre la ordenacién del suelo
rastico de la Comunidad Autdénoma de Canarias.

LAB: Ley Territorial 8/1995, de 6 de junio, sobre accesibilidad y supre-
sién de barreras fisicas y de la comunicacion.

LC: Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

RC: Reglamento General para desarrollo y ejecucién de la Ley 22/1988,
de 28 de julio, de Costas, y modificacidn parcial por Real Decreto
1.112/1992, de 18 de septiembre.

1.0C: Ley Territorial 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias.

RCC: Reglamento de Carreteras de Canarias, aprobado por Decreto Territo-
rial 131/1995, de 11 de mayo. -

IFNC: Ley Territorial 12/1994, de 19 de diciembre, de Espacios Naturales de
Canarias.

LPH: Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol.

RCA: Reglamento de Contenido Mmbiental de los instrumentos de planeamlen-
to, aprobado por Decreto Territorial 35/1995, de 24 de febrero.

LOTC: Ley Territorial 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de
Canarias.

FDIE: Estudio Detallado de Impacto Fcolégico redactado para las NSPA.

PHI: Plan Hidrolégico Insular de Tenerife.

PIOT: Plan Insular de Ordenacién de Tenerife.

PGOU: Plan General de Ordenacién Urbana de Arico, de 1966.

NSPA: Normas Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de Arico.

NU: Normas Urbanisticas de las citadas NSPA.

m? o m*s.: Metro cuadrado de suelo,
m:c.: Metro cuadrado construido o construible, o de techo o forjade
edificable.
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1.1.- Preliminares: encuadre general.- s '?;ug,;féf
El municipio de Arico forma parte de la vertiente sureste.de-la igla .de
Tenerife, conocida como comarca de Abona, constituyendo juntozcon- el mini-
cipio de Fasnia y el drea de Agache (Guimar) una subcomarca en ﬂua%ﬁg de
sector de circulo, gque se apoya en la linea costera y en el borde exterior
de Las Cafladas, a una altitud de unos 2.400 metros sobre el nivel del mar.

la superficie del término municipal, de unos 178,75 km?®, es una de las
mids grandes de la isla de Tenerife, sdlo sobrepasada por el de La Orotava,
en el que se incluyen Las Cafladas del Teide.

1as diversas caracteristicas del territorio municipal, -estudiadas en el
documento preliminar de la Informacion Urbanistica, obligan a una ordena-
cién integra, aungque matizando o diferenciando, en principio, sus distintas
sreas: e)] monte, el suelo agricola de las medianias, parcialmente ocupado
por asentamientos humanos mas antiguos, el suelo intermedio, sin asenta-
mientos pero con algunas fincas agricolas, v la costa, con algunos asenta-
mientos modernos.

Debido a su posicién relativa, la estructura territorial insular reper-

cute en dos importantes aspectos:

-~ F] sistema de comunicaciones del viario insular, Y

- La posicién intermedia del territorio en relacién con la conurbacidn
ganta Cruz-La Laguna y el drea turistica del sur, cuyas actividades
socio—-econémicas inducen servicios interrelacionados.

lLa incidencia comarcal, en general, repercute en el territorio municipal
por los siguientes fendmenocs:

- La simbiosis entre el suelo de los asentamientos Yy el suelo agricola.

— La contigiiidad territorial con otras aglomeraciones, que plantea
expresiones y Pproblemas andlogos a un lado y otro de los limites
municipales, 1inmersos en una egtructura comarcal carente de unas
directrices de planeamiento o desarrollo generales.

-~ La incidencia de las actividades socjio—econémicas del drea turistica
de Los Cristianos-Adeje, que induce servicios en los municipios
préximos y atrae poblacion traba jadora, sobre todo del sector tercia-
rio.

1.2.- Conclusiones del estudio sobre el medio fisico.-
los determinantes mds significativos, o con cierta incidencia en el
planeamiento que s¢ estudia, que pueden deducirse del andlisis del medio
f{gico municipal pueden resumirse COmo sigue:

- Geomorfolégicamente, el territorio municipal aparece como una gran
guperficie inclinada entre el mar Y las cumbres de Las Cafladas del Teide,
en la que destacan sobremanera los barrancos, de tal modo gque aparecen muy
pocas &reas territoriales que no sean una continua alternancia de barrancos

Y lomos.
-~ Topogrdficamente, la pendiente media del territorio municipal, proéxi-

ma al 15%, hace poco adecuada la implantacién de asentamientos poblacio—
nales. que se extienden sobre todo por los 1omos mds amplios,
~ La extremada fragilidad del suelo, constituido geoldgicamente Ppor

ref.391b h. 5




diversos materiales (conos volcdnicos, coladas de lava, pumlf&ss Eﬁ§5f%?5%b
scusan la accién del hombre, ha de tenerse en cuenta para pratéger lof
e Sl rh

— 1a estructura porosa del subsuelo, debido a su origens volcanicos:
podria permitir la implantacion de un sistcma de saneamiento dndlogo:.a
financieros de la sociedad municipal, pero previendo la contaminacion del
subsuelo ¥ de los acuiferos.
las dificultades de su extraccion, l1imita las posibilidades del crecimiento
poblacional y del desarrollo agricela, afectado por el desfavorable trazado

- La aridez del territorio municipal, consecuencia de las escasas
precipitaciones y la elevada escorrentia inducida por la naturaleza volcd-
lamente apto, aspecio que dificulta la implantacidén de cultivos extensivos,
aungque no incide negativamente en el desarrollo de explotaciones 1intensi-
especies horticolas.

_ Fl clima local, si bien podria favorecer la introduccién de un turis-
sionado por la molesta incidencia del constante viento alisio ¥ la escasez
de precipitaciones.
anteriores, deberia ser protegida y extendida, con el fin de invertir el
proceso de desertizacién del medio municipal, fijar el suelo vegetal Y

- Andlogamente, la reducida cabafia municipal deberia ser extendida,
sobre todo en cuanto a la cria del ganado porcino, conejos Yy aves de

27\
vestigios mds interesantes. . :*”
actual (mediante pozos absorbentes), sin necesidad de gravar los recursos

_ la escasez del agua, debido a la baja pluviosidad del territorio v a
de los canales existentes.
nica de los materiales, conlleva una extremada reduccién del suelo agrico-
vas, como invernaderos y otras técnicas avanzadas para cultivos de pramor v
mo aficionado a temperaturas medias y con gran goleamiento, aparece distor-
- La escasa vegetacién, consecuencla de las problemdticas condiciones
potenciar el desarrollo econémico.
corral, al margen de la potenciacién de la apicultura.

1 3 .- Determinantes o conclusiones sociceconémicas. -
1.3.1.- Poblaciodn:

E1 aspecto més sobresaliente que caracteriza la poblacién municipal es su
regresividad o disminucidn continua de los habitantes. EIl crecimiento
general de la poblacidn municipal, si bien ha sido andlogo al del resto de
los municipios ingulares en términos relativos, de todas formas no se ha
traducido en un aumento neto de la poblacién, consecuencia del intensoc v
continuado proceso de emigracion, producida por la escasa renta obtenida de
la agricultura, 9que a Su VeEZ ha llevado al abandono de gran parte de 1la
superficie agricola.

Este fendémeno también se traduce en el hecho de que casi un B80% de la
poblacién, coincidiendo con 1a actividad agraria, se sitda en la frania de
territorio comprendida entre los 300-800 m de altitud, en la zona de medla-
nfas Yy bastante concentrada en unos nicleos que se apovan en la carretera
C-822. Andlogamente, el mayor nimero de hombres que de mujeres, sobre todo
en los nucleos agricolas, aparece relacionado con la actividad agraria y la
mayor movilidad de éstas, que salen del municipio para casarse O servir
fuera del municipio, al gque luego no regresan.

De todas formas, el estudio de la pirdmide de edad de la poblacién lleva
a la conclusién de que, al ser muy reducida la parte de poblacidn infantil
s incluso juvenil (el 42,35% de la poblacién tiene menos de de 25 aflos), el
desarrollo futuro de la poblacién escasamente permitirfa mantener el
numero actual de habitantes. Este aspecto se complemente con la reduccidn
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relativa de la poblacién de mediana edad (sdolo representan elf?jiﬁ%ﬁﬁégra€;ﬁg

los 25-44 afios), con el consiguiente peligro de no poder renovarse la = -

ooblacién. Ademds, la escasa potencialidad de la poblacién municipal®'tam~" :
bién se constata en el bajo nimero de parejas casadas (alrededordg 950) 'y
en la evolucién de la tasa de crecimiento, que ha llegado al 0, 7%-&D v Los”
nltimos afos.

Por otro lado, la poblacién no residente, sobre todo ia poblacién flotan-
te de los enclaves costeros ilegales, ha de estimarse con una importancia
relativa. va gque, si bien usa los 5erviclos municipales, no colaboraria en
la generacién de ingresos para el gostenimiento de las cargas comunitarias
hasta que lleguen a completarse los correspondientes padrones impositivos.
De todas formas, su numerc ciertamente importante (alrededor de unas 600
familias), en comparacion con la poblacion municipal, deberia tenerse en
cuenta en el estudio de las redes de servicio urbanas, al igual que el de
la poblacidn turistica.

1.3.2.- Estructura socio-econdmica:

Como se ha evidenciado a través de la Informacién Urbanistica, mds de la
mitad de la poblacién activa se dedica a la agricultura, preclisamente el
sector econdémicamente mis deprimido, aspecto que enlaza con la baja 1ins-
truccién de la poblacién (el 62,14% de la poblacidén sélo tiene estudios
primarios vy el 6,6% es analfabeta).

De todas formas, el abandonc de los terrenos de secano, antiguamente de
cierta importancia, junto con las condiciones impuestas por las estructuras
de comercializacién, ha impulsado Unicamente el bicultivo papa-tomate (que
representan, respectivamente, el 6% v el 15% del cultivo provincial), sin
llegar a 1mplantarse suficientemente el cultivo forzado o de invernaderos.

Las explotaciones agrarias son cultivadas, en su mayoria, por sus titu-
lares: explotaciones que, en general, son de extensién reducida, va que el
40% de los agricultores posee terrenos de menos de una hectdrea de superfi-
cie., y el 50%, de menos de 5 hectdreas, en tanto que sélo se contabilizan 8
explotaciones con méds de 30 hectdreas (el 1% de los propietarios acapara el
40% de la superficie productiva).

Junto a los cultives de papas Yy tomates, también aparece el cultivo de
flores destinado a la exportacién, aunque emplea superficies pequefias.

Ademds, existe una agricultura, de muy €scaso relieve, que se destina
principalmente al autoabastecimiento, empleando parcelas de pequefio tamafio
v con una tecnologia prédcticamente inexistente, al margen del cultivo de la
vid, que ha propiciado una ingtalacion de produccién de vinos en régimen de
cooperativa, pendiente de la denominacién de origen.

Fn cuanto a la ganaderia, gque en general tiene un caracter complementaria
de la agricultura, su importancla es minima, aungue destaca la cabafia
caprina, gue ha dado origen a la instalacién de una gqueseria local en
régimen de cooperativa.

Pese a la presencia de una gran franja de costa, la importancia de la
pegsca, asimismo, COnN una infraestructura casi inexistente, es escasamente
relevante.

Por otro lado, tanto los sectores secundario como terciario, al que 3¢
dedica el 11,43% y el 19,983%, respectivamente, de la poblacidn activa {que
anicamente representa el 29,35% de ija poblacién municipal), presentan
escasa importancia, tanto en el numero de habitantes dedicados como en el
montante econdmico de sus actividades, que se reducen a pequefias explota-
ciones familiares de muy pequefio movimiento.

Fn consecuencia, la estructura econdémica del Municipio se desarrolla eéen

torno a la actividad agricola, con una ligera incidencia de la actividad
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comercial y de servicios (alrededor de unos 90 establecimie @sjyf?,ﬁ";
sas). pero gque se dedican a cubrir algunas necesidades bdgirss Balvs &
canteras y el empaguetado de frutos, éste en régimen de CG?{@t "Z}ngb_“y §,§’
disporien de locales pequefios, en la mayoria de los casos, N al x/
con un dmbito local de actuacién, lo que reduce obviamente la

de su crecimiento,

1.3.3.~ Estructura urbana:

Consecuencia de la estructura socio—econdémica predominante, el tipo de
asentamiento poblacional en el municiplio es, en general, bastante disemina-
do. aunque existan algunos nicleos mas O menos definidos o compactos, de
caracteristicas netamente agricolas, con excepcion de los enclaves coste-
ros, bien con un cierto origen pesquero O vinculados al turismo, sea éste
de cardcter viajero o de segunda residencia de familias modestas de otros
lugares de la isla.

Caracteristica comin de casi todos los nucleos del interior o de las
medianfas del municipio es su cardcter regresivo, debido sobre todo a la
continuada pérdida de valor de los cultivos tradicionales, apoyados en un
escaso, inadecuado Yy dificil suelo cultivable. S6lo el nlcleo correspon-
diente a El Rio, asi como otros menores, como Los Gavilanes y La Clsnera,
nan sido de los pocos que han aumentado la poblacién de hace cincuenta
affos, aungue todos ellos hayan visto reducida la poblacién mdxima que
alcanzaron alrededor de la dltima década de los 60.

Por otro lado, la posicién alejada de estos nidcleos historicos de la
autopista del Sur, verdadero eje de intercambio v relacién insulay, no hace
sino confirmar el continuo (y lento, si se quilere) declive del municipio.

Respecto a los enclaves turisticos, pese a la optimista consideracion
inicial, éstos no han pasado de un agrupamiento degsordenado, reducido y con
escasos atractivos, que vuelve a confirmar la incapacidad para consegulr
buenos resultados con unas reducidas inversiones. Los asentamientos clan~
destinos de la costa, como los aparecidos en los bordes de la citada via
insular, caracteristicos y nefastos agrupamientos, incontrolados v mal
construidos, que retrotraen a épocas de penuria, tanto material como espi-
ritual, vienen a confirmar el abandono de la planificacién del territorio,
con el fin de influir en sus diversos aspectos y prever el dmbito proyecti-
vo de la vida en comin de una sociedad.

~ Nacleos mds importantes:

1os nucleos mas influyentes y habitados son los del conjunto Arico
Nuevo-Arico Viejo-La Degollada, la Villa de Arico y El Rio. En princi-
pio, son los Gnicos que tienen posibilidades reales de crecimiento, al
concentrarse en ellos la actividad econdémica Y administrativa, Yy donde
van apareciendo algunas espectativas en el mercado de suelo ¥y en la
atraccién de ciertos desarrollos econdmicos.

Como se ha expuesto en la informacién urbanistica. todos estos nu-
cleos aparecen ligados a la via de comunicacion intermunicipal prima-
ria. constituida por la carretera C-822 (cuyo trazado, en el fondo, no
hizo sino enlazar los nucleos histéricos de las medianias). Sus
desarrollos aparecen como unas estructuras apoyadas en lag escasas Y
estrechas vias secundarias, con una creclente expansion centripeta, de
claro cardcter tentacular hacia las nuevas vias de comunicacidén vy las
nuevas dotaciones.

En general, pues, el 8Sistema viario de estos nicleos es bastante
deficiente, al tratarse de calles o caminos de trazado andrquico, 8in
una definicién clara de sus alineaciones Yy rasantes, ni de la optimiza-
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cién de un recorrido funcional ni de un desarrollo 16gicor; ;&ébfag &5
vinculacién a la estructura muy dividida de la Pégﬁiﬁdﬂgmmurhégﬁ
rodeada de fincas agricolas cuyas espectativas urbanizables ndiwbacidn
sino congelar su disposicion, sin prever una adecuada expansignuni*Aun
a medio plazo. TS

F1 sistema de equipamiento y dotaciones de estos grandes nucleos,
como es l6égico, presenta claros deficits, ya que la escasa potenciali-
dad de las previsiones comunitarias, debido al cardcter rural de la
sociedad municipal, ha ido manteniendo el sistema imperante muchos afios
atrds. concretado en algunos centros religiosos Y escolares, alguna que
otra instalacién deportiva y pocos y modestos iocales para actividades
comerciales y sociales.

Anilogamente, al tratarse de nicleos de ralz rural, casil no existe un
sistema de parques y jardines, reducido a una pequefila plaza, inmediata
al edificio religioso sefiero de la localidad.

En cuanto a las redes de servicios urbanos, presentan deficiencias
tas correspondientes a las de abastecimiento de agua, suministro de
energia eléctrica y alumbrade pablico, al margen de que la red de
saneamiento no existe, ya que en los nacleos que se cuenta con alguna
instalacién no funciona la red, por lo que sigque manteniéndose el
sistema de vertido al subsuelo para su absorcidn.

Como es obvio, estos nicleos presentan un desarrollo residencial muy
ligado al medio rural, por lo gque las edificaciones han venido a deter-
minar las vias vy los escasos espacios libres. l.a edificacién se destina
generalmente a viviendas, normalmente de una planta de altura, aunque
lag construcciones mis recientes llegan a las dos plantas, reservando
normalmente la planta baja para usos relacionados c¢on la actividad
agraria o bien para almacenes o algun pequefio comercio, Yy en algunos
casos. a las tres plantas. La edificacién, no obstante, presenta en
general una edad media alta, con muchas unidades en precarias condi-

ciones de habitabilidad o abandonadas.

Nicleos secundarios:

Los asentamientos de importancia media, como los de La Cisnera, Los
Gavilanes, Ia Sabinita, o Icor, tienen estructuras exclusivamente
ligadas a las vias o caminos rurales o a las de comunicacién entre
otros nucleos. De ahi que su sistema viario esté restringido fundamen-
talmente a la concreta via de interrelaciodn de los lugares mdas 1mpor-—
tantes o al camino agricola del paraje considerade. De todas formas,
icor no pasa de ser un asentamiento disperso, de caracteristicas
rurales, con excepcién del pequefio nicleo antiguo que, en puridad, no
llega a media docena de edificlos.

Fl sistema de equipamiento vy dotaciones es prédcticamente inexistente,
as{ como el de servicios urbanos, al contar s6lo con redes de abasteci-
miento de agua y de suministro de energia eléctrica, mds algun que otro
punto de alumbrado publico, ¥ no en todos los nucleos.

la edificacién, algo mads concentrada en los nicleos mds proximos a
los mds importantes y mucho més dispersa en los mds alejados, exclusi-
vamente vinculados a la actividad agraria, suele tener una planta de
altura, destinada a vivienda con ciertas implicaciones agricolas. DSu
edad media es también alta, detectdndose muchas edificaciones abandona-
das o con deficiencias higiénico-sanitarias.

- Agentamientos dispersos:

la entidad con m&s habitantes es la de El Bueno, constituida por un
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conjunto de edificios situados al borde de una via agy
rediania alta del municipio. Su retroceso es muy acusadofy s & COMo
de los otros asentamientos menos significativos y habitatagiieiﬁi“#
en la parte alta del municipio. {2

En general todas estas entidadec: se estructuran al
caminos o pistas de acceso a las dreas agricolas, como &1
t{picamente rurales. Como consecuencia de su apartado emplaZs to,
muchos de estos caserfos se encuentran casi deshabitados, con muchas
edificaciones abandonadas o en estado ruinoso, de edad media bastante
alta.

El equipamiento y las dotaciones de estos asentamientos es nulo, pese
a la existencia de alguna pequefla venta © bodegén en El Bueno.

gu infraestructura se reduce al acceso rodado, en ocasiones mal
pavimentado, Yy al suministro eléctrico, vya que el abastecimiento de
agua no llega a todos los lugares.

Micleos costeros:

Como se ha ido poniendo de manifiesto, las caracteristicas de estos
nicleos son bastante diversas, tanto en su origen como en su desarro-
1lo. Pueden distingulrse, pues, Unos nacleos de asentamiento tradicilo-
nal de pescadores, otros nicleos surgidos por actuaciones concretas de
planeamiento parcial y unos enclaves debidos a actuaciones urbanistica-
mente 1legales.

Fn general, todos estos asentamientos han desarrollado actividades
turisticas o de segunda residencla, Pperoc quée no han propiciadc una
poblacién estable, ni aun de servicios. Las espectativas que motivaron
las aprobaciones de un gran nimero de planes parciales, de exclusiva
finalidad turistica, no han llevado sino a un desarrollo desordenado e
inconexo de muy pocas actuaciones independientes y de escasa 1mportan-
cia. Fn su lugar, han ido apareciendo indiscrimanados enclaves ilegales
de sequnda residencia, pero al servicio de una poblacién de muy bajos
recursos econémicos, 1lo que no hace sino poner en entredicho la poten-
cialidad de desarrollo municipal.

a) Nacleos ordenados por planeamiento parcial:

De los Planes Parciales aprobados en desarrollo del Plan General,
s6lc dos se han llevado a cabo casi en su totalidad, Llanos del
Poris y Los Abriguitos y, en menor medida El Poris, encontrdndose el
resto en diversos estados: desde no haberse desarrollado en absolu-
to, como Playa Grande, Bahia del Sol y Los Abades; los 4que han
realizado algunos movimientos de tierras, como el caso de El Manan-
tial, hasta los que han ejecutado cierta infraestructura, como Las
Fras vy Punta de Abona, o han tenido algun desarrollo edificatorio,
como éstos ultimos y Jardin del Atlédntico v El Poris de Abona.

Fstag actuaciones han dado lugar a un desarrollo andrquico y sin
ajustarse incluso a las determinaciones ni adn a las directrices de
implantacién edificatoria previstas. Excepto las citadas urbaniza-
ciones de Llano del Poris y Los Abriguitos, las demds ordenaciones
han llevado a cabo parcelaciones Y edificaciones indiscriminadas,
sin correlacidén alguna con el planeamiento, es decir, sin ajlustarse
a la estructura urbana aplicable en varios aspectos.

F] sistema viario de estos nicleos sélo se ha llevado a cabo, como
gse ha adelantado, en los Planes Parciales de Ordenacidn Urbana de
L.os Llanos del Poris y Los Abriguitos, ademds de algunas vias en los
territorios correspondientes a los del Jardin del Atldntico y Tajao
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inicial de pescadores, su sistema viario no se ha adaptado.-fntegra-
mente a las previsiones del planeamiento, aungque por lo mé‘%gwéﬂfﬁﬂgﬁ}
con enlaces hacia la autopista y la carretera local a laHVT¥¢§LQﬁ%'
Arico.

Fl sistema de equipamiento y dotaciones ha de estimarse inexisten-
te, pese a su vocacién turistica, va que, de los previstos por el
planeamiento, sélo se han llevado a cabo el centro escolar y un
pequefic deportivoe del Poris de Abona, al margen de las pequefias
iglesias o ermitas existentes en algunos nucleos y ciertos comer-
cios, en su mayorfa bares © pequeflos restaurantes.

Fl sigtema de pargues y jardines, andlogamente, y pese a la nece-
sidad de paliar la aridez del entorno, no ha dado lugar a actuacioén
alguna distinta de una pequefia plaza en Llanos del Poris y otra en
F1 Poris de Abona, al margen de un conjunto de espacios libres vy
deportivos que actualmente se elecuta en Los Abriguitos.

Respecto a los servicios urbanos, Y debido a la escasa preocupa-
cién por disponer de un nucleo ordenado y volcado a la oferta turis-
tica, casi ninguin planeamiento se encuentra dotado de la 1nfraes-
tructura prevista, 9que ha de considerarse minima en los citados
planes de Llanos del Poris, Los Abriguitos y Poris de Abona, aunque
an éste s6lo una pequefia parte cuenta con alguna infraestructura, va

que el proceso edificatorio suele ir por delante de la implantacioén

de los servicios urbanos necesarios.

l.os usos del suelo corresponden a viviendas de segunda residencila
o de tipo turistico, con algunas edificaciones destinadas a vivienda
permanente, sobre todo por adaptacién de los antiguos enclaves de
pescadores a alguna actividad de servicios,

Fn general, su densidad es baja, con edificios de una a dos plan-
tas, aungue también aparecen, como en Poris de Abona, edificaciones
de tres vy mds plantas, alguna de ellas incluso con el -esqueleto
eatructural y sin terminar desde hace lustros, que s8e llevaron a
cabo cuando la oferta turistica se vinculaba a un desenfrenado
proceso edificatorio de apartamentos.

Nacleos surgidos de parcelaciones ilegales:

Tal como yva se sefifald, estos nicleos han aparecido, desde princi-
pios de la década de los 70. como consecuencia de la parcelaciodn
ilegal de fincas de varias hectdreas de superficie, algunas de ellas
vinculadas a ndcleos ya existentes, como Tajao, Y log demds espon-
tdneamente, como los enclaves de las Listadas, La Jaca, Las Arenas,
lLa Caleta 0 San Felipe Yy Barranco del Rio o Las Maretas.

la estructura gue presentan estos enclaves es tipica de un desa-
rrollo ilegal de parcelacioén y edificacidén: planteamiento andrquico
del loteo Yy ocupacién irracional del suelo, sin pretender crear
alineaciones precisas u ordenadas minimamente, sino simplemente
lograr un asentamiento lo mis barato posible, con lo que no sSe
tienen en cuenta las caracteristicas del lugar.

F1 aigtema viario de estos enclaves se corresponde Unicamente con
1a apertura de los accesos a lag parcelas, sin preocupacion alguna
de crear una infraestructura adecuada ni aun lograr su conexidn con
los sistemas generales a traveés de vias locales capaces.

Anélogamente, estos enclaves no cuentan con ninguin tipo de equipa-
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dor ha sido vender suelo en las cercanias del mar, 551;%‘?;1.
adquirentes de parcelas, construirias segin su CapaciRgL:; 4 ]
como segunda residencia. \ o

Por estas mismas circunstancias, no existe 515t emand
libres. ni aan en las proximidades del mar, va que las BLLy4ZLe
del parcelador sélo alcanzaban a poner éen el mercado parcelas edifi-
cables pero sin urbanizar, buscando el madximo aprovechamiento del
suelo.

Ohviamente, no existen servicios urbanos en estos enclaves, ni1 aun
minimos, aunque en los ultimos meses ya 5¢€ han ido instalando redes
de abastecimiento de agua y de suministro de energia eléctrica, al
margen de pavimentar algunas via.

Como Se ha seffalado, las edificaciones l1levadas a cabo, la mayor
parte sin terminar vy funcionalmente inadecuadas, se destinan a
segunda residencia, <¢on una o dos plantas de altura, aungue en
algunas ocasiones se llegue a las cuatro plantas, propiciadas por la
pendiente del terreno.

¢) Otros asentamientos ilegales:

Con andlogas caracteristicas que los enclaves anteriores, han 1do
apareciendo otros asentamientos ilegales en los bordes de los case-
rios de Arico Viejo y El Rio y junto a la autopista, en la parte
alta de Las Eras. Como en los casos anteriores, estos enclaves,
pequefios Yy sin estructura cabal, no cuentan con sistema alguno en
condiciones ni con servicios urbanos adecuados.

1.3.4.- Equipamlento:

las dotaciones existentes en las areas urbanas no cubren los estdndares
establecidos en la vigente legislacién urbanistica ni se estiman suficien-
tes. aun en grado minimo, para las necesidades colectivas.

Unicamente en el aspecto escolar podria decirse que se cubren mas © mMenos
las necesidades de la poblacién infantil, aunque Sea preciso remozar algun
centro o potenciar la educacidn o formacién més alld del nivel bdsico.

1.3.5.- Dindmica de los asentamientos:

De los datos manejados se desprende una tendencia a estabilizase la
poblacién, con alguna progresién manifiesta en los nucleos mas importantes
v en los asentamientos cogteros iniciados.

Fsta tendencia, como situacidn de hecho, determina dos objetivos de
planeamiento que habra que tener en cuenta: recoger todo el suelo urbano
exigtente, bien por el criterio de las infraestructuras o bien por el de la
consolidacisn, en donde se detecte un germen claro de condensacidén del uso
regidencial; y., como Segunda estrategia, reconocer que este incipiente
crecimiento del asentamiento poblacional tiene un agente individualizado vy
disperso gque es muy dificil encajar en la situacién regular, mediante el
planeamiento de iniciativa privada, como ocurre con 108 enclaves costeros.

Fgta realidad plantea la necesidad de adoptar un criterio de clasifica-
cién del suelo de un modo laxo, o blen prever, Como alternativa, la posibi-
1idad de implantar edificaciones al borde de las vias existentes, con el
fin de dar un cierto cauce legal a las actuaciones que deban llevarse a
cabo, por lo menos en las areas de medianfas, e intentar consolidar, con
1as reformas interiores de su estructura precisas, las dreas correspondien-
tes a log enclaves costeros.

Como consecuencia, la dispersion de los nacleos, Y en ocasiones de las
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(al ponerse en uso suelo indiscriminadamente), unida a una. “inadecuada g
dotacién de servicios, que propicia una pérdida de la vida dbﬁunitafﬁéﬁﬁ”
una destruccién de la idea de asentamiento humano apto (viviendas. “in&atl-
bres, falta de eguipamientios vy de relaciones vecinales, etc.), deteriorando
el entorno mis o menos equilibrado existente.

De todas formas, para evaluar correctamente las correlaciones anteriores,
puede ser preciso matizar la tipologia de los asentamientos, que pueden
gintetizarse como sigue:

— Viviendas urbanas en nicleos mds o menos consolidados, normalmente a
1o largo de las vias existentes,

~ Viviendas en el medio rural (dispersas © al borde de vias),

~ Yiviendas de tipo urbano en el medio rural (normalmente saldén v
vivienda o vinculada a gafianias o explotacién horticola), v

— Viviendas de tipo urbano en asentamientos ilegales, normalmente sin
terminar ni disponer de estructura ni servicios.

1a cantidad de suelo urbano ocupade Y el desarrollo de su estructura
estdan en funcién de estas tipologias, gque se corresponden con el nivel
socio-econémico de la poblacion.

Como -corolario, baste decir que la calidad de la vivienda, como reflejo
de la importancia de los agentamientos vy su alejamiento de los nidcleos
importantes, se corresponde con el nivel de renta y con el desorden impe-
rante en su construccidn {(la mayor parte de las construcciones de la tltima
década es de origen clandestino, sin ningtn tipo de control, 1o que conlle-
va irregularidades en su construccién, anarquia en las alineaciones Y
ragantes, falta de ventilacidén y aislamiento térmico), y donde ciertos
adelantos, como el coche y el televisor, priman sobre la adecuacion de la
vivienda vy los electrodomésticos precisos o en la calidad de la comida.

En general, las consecuencilas del andlisis altitudinal del crecimiento de
la poblacién, indican una regqresién en las zonas altas, tipicamente de
agricultura de subsistencias; un estancamiento en las zonas medias, donde
gse concentra la mayor parte de la poblacién, aunque en nicleos dispersos Y
mal estructurados, dedicados al bicultivo papa-tomates sobre todo Yy un
desigual desarrollo de las zonas bajas o costeras, donde los vinculados al
planeamiento previsto se han estancado y han proliferado 1las actuaciones
ilegales y desconexas.

La congelacién del suelo agricola, por no decir su imparable declive, las
dificultades de accesos Yy la anarquia de los desarrollos costeros son 10S
principales problemas o fendémenos advertidos, cuya tendencia no es previsi-
ble que cambien radicalmente.

Por ello., como politica del suelo, sSe proponeé en egte Avance el fomento
de la extensién horizontal del viario en las dreas residenciales, frente al
crecimiento en contrapendiente actual, tipica consecuencia de la estructura
agricola de la propiedad, Y la consolidacién de los ndicleos urbanos, tanto
log mds importantes o tradicionales, <omo las dreas costeras mds O Menos
planificadas o ilegales.

Asimismo, sSe tenderd a corregilr 1a actual tendencia a la dispersion de
los asentamientos, deducida de la mayor dindmica de crecimiento de los
enclavea de las zonas bajas, mediante dos actuaciones independientes:
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~ Poli{tica de clasificacién del suelo urbano en los nuclge
mejor estructurados o mas interesantes,

— Pol{tica de localizacién de suelos urbanos interticiales gy
nuevos frentes residenciales, tanto en el suelo agricola & 3a
n{zs como en el territorio costero.

Vuelve a reiterarse la gran dispersion de la pobliaciédn: excesivos nacleos
con reducida poblacién, gque ha tra{do como consecuencia un bajo nivel de
servicios de todo orden. Esta gituacién preocupante puede incidir dréastica-
mente en el futuro desarrollo municipal, gque tendrd que reservar grandes
esfuerzos y recursos para remediar Sus necesidades basicas.

Desgraciadamente, la indisciplina urbanistica vy el egolsmo © desinforma-
cién del administrado frente a una Administracién con pocos medies, no  Se€
resuelve con buenog deseos ni con actuaciones aisladas.

1.39.6.— Sectores econdmicos Y territorio:

ta distribucion de la poblacidn sequn las actividades econdémicas, como Seé
ha adelantado, permite destacar una importancia relativa, o0 una mayor
presencia, del sector orimario (15,39% de la poblacién total y el 52,45% de
la poblacién activa), 1o que explica en parte la tendencla emigratoria en
el municiplo.

1a vivienda rural domina la expresién del asentamiento en el territorio,
al margen de la aparicién de edificaciones inacabadas en los enclaves
ilegales.

De todas formas, la valoracién del sector primario o agricola no sdlo
tendria una importancia econémica (responsable, en el fondo, de su propia Y
necesaria transformacién), sino que sobre todo aparece vinculado al equili-
brio o conservacién del medio natural., como una ineludible necesidad de
reservar suelo para el uso agricola éptimo, con el fin de preservar la
cantidad de suelo, escaso a nivel insular. para garantizar a largo plazo
una rentabilidad agricola adecuada y un modelc de distribucién de recursos
y usos minimamente equilibrados.

Las actividades industriales, muy reducidas y dispersas {aungue aparezca
una tendencia a congregarse en las cercanias del nudo de enlace con la
autopista, a la altura de lLas Fras), se consideran en principio compatibles
con los desarrollos residenciales, tanto por su escasa importanclia cCOmo PpoOr
la dificultad de acumular tales usos en dreas exclusivas, Yya que lags pe-
quefias industrias y los usos artesanales deberian controlarse con medidas
correctoras adecuadas. En este caso, cabria hacer excepcién de la instala-
cién de tratamiento de basuras del PIRS, gque por su propilas caracteristicas
debe quedar alejada de los nicleos habitados.

Fl] sector terciario, andlogamente, no presenta una entidad capaz de
generar asentamientos especializados, pese a la necesidad de corregir Y
adecuar los existentes.

No obstante, deberia destacarse la impronta gue el subsector turistico
estd produciendo, como generador de la destruccién del paisaje y la disper-
sién de los asentamientos, sin ningun sistema local de enlace.

Fl subsector servicios no presenta, al igual que el infimo uso indus-
trial, una clara correspondencia con la sonificacién inducida; aspecto que,
de todas formas, tampoco seria deseable, vya que la division funcional
generaria un vacio urbano y una infrautilizacidn de espacios vy edificios.
La dispersién de 1os servicios, por otro lado, enriquece la vida urbana vy
aumenta las opciones. De ahi que el Avance no establezca una zonificacién o
agpecializacién del suelo para usos terciariog, salvo emplazamientos acep-
tados o para determinadas dotaciones {reservas escolares, edificios admi-
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nistrativos de caracter publico, etc.), mdxime al tratarse de pd;
diseminadas y de &8cCaso crecimiento. '

1.3.7.- La propiedad del suelo como condicionante: T
la sucesiva fragmentacién de la propiledad de]l zuelo ha producido Un iOtEEJfﬁi
de escasas dimensiones. incapaz de permitir un adecuado trazado de laéfﬁﬁggjlyﬁ
al servicio de la edificacidén o para llevar a cabo adecuadamente las actua-
ciones urbanisticas incluso previstas, lo que ha inducido una dispersién de
los ntcleos planificados en la costa.

Fn general, la propiedad aparece repartida en pequefias fincas e, 1ncluso,
1a forma de las grandes fincas suele ser irregular, con limites no natu-
rales, e inadecuada para conformar una estructura urbana global minimamente
coherente. Este hecho, de todas formas, deberia obligar a los diversos
nropietarios, tanto en suelo urbano como en el urbanizable, a ponerse de
acuerdo para llevar a cabo la urbanizacibn, aunque fuese de pequefias dreas,

o las actuaciones idéneas para gestionar el desarrollo urbanizador.

Precisamente, la forma estrecha y alargada, gsegln la mdxima pendiente, de
la mayoria de las fincas, aspecto gque ofrece ademds poca accesibilidad,
viene a dificultar atn mds el crecimiento urbano, aun sin tener en cuenta
el abancarramiento del territorio.

Generalmente, las grandes fincas suelen estar preservadas de las actua-
ciones edificatorias aisladas, siendo las dreas de mayor trituracién parce—
latoria, en los bordes de las carreteras o caminos, donde la intensidad de
1as iniciativas produce la aparicidn de pequefiag aglomeraciones lineales,
aunque - a veces cadticamente estructuradas, generadoras del nuevo suelo
urbano. En este sentido, es preocupante el asentamiento edificatorio "en

'l -I'JI:;-'
-

racimo", es decir, a espaldas de la edificacion originaria y con un estre—
cho acceso desde el camino, que 3e convierte en un largo patio o0 sendero
comunal, por 10 gque supone de incipiente "ciudadela". En la costa, gin

embargo, el planteamiento es distinto, vya gque la parcelacidn se efectia
sobre una finca completa y con miras a obtener un suelo disponible con
accegos minimos o incluso precarios.

1 4.- Sintesis de los principales determinantes.-
1.4.1.— El planeamiento anterior:

Los principales errores del planeamiento general vigente, Y que NoO debe-
rian repetirse, han sido, por un lado, el exceso en la clasificacion del
suelo urbanizable, concebido, no como guia del crecimiento urbano poten-
cial, sino como mera posibilidad especulativa, vya que ponia a disposicion
toda la franja costera municipal. Fato ha traido como consecuencia la
disconformidad y la caprichosa localizacién de las actuaciones. Por otro
lado, la ignorancia en desarrollar el antiguo suelo urbano de los caserios,
ha conllevado un crecimiento andrquico al borde de las vias exigstentes, &
espaldas, incluso, de la estructura bosquejada.

De todas formas, el error principal ha estado en la excesiva ortodoxia,
teérica respecto a la pretendida ordenacién jerdrquica, al reglamentar los
tres tipos de suelo calificado: asentamientos turisticos, nuevos asenta-
mientos para la poblacién residente y asentamientos existentes, Jjunto con
las tres categorias de los agentamientos turisticos (de 1lulo, media Y
sconémica), Ya gue estos rigores Y nomenclaturas han sido dejados de lado
por los promotores, mas preocupados de especular répidamente con su propie-
dad que de conseguir unas infraestructuras turisticas adecuadas Yy competi-

tivas. Por ello, el modelo territorial propuesto, al margen de la inconcre-
cién de la gestién de los gigtemas locales conectadores de estos asenta-
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mientos, fué postergado u olvidado por las actuaciones llevadasgf<

La propiedad del suelo, pues, é&n 3u forma v dimensiones, ¢
tructuras existentes, en especial la red de caminos, los agent¥g an
tores en cuanto a su capacidad y modus operandi, la parcelacid o
cién clandestinas, han sido fenomenos patentes que deben hr;u:»a-’(’:'-’-J
renuncie a los trazados geométricos Y zonalmente mds perfectos, pere
dificil implantacidén en el territorio municipal.

Por otro lado, la ausencla de ordenaciones concretas en el suelo urbano
propuesto, el desinterés en analizar los usos extensivos del suelo y el
vac{o mental en no considerar siquiera las previsiones entonces planteadas,
excesivamente desarrollistas, han llevado a que el Plan General haya deve-
nido un marco normativo inoperante, con la unica excepcién de servir de
hase legal para pretender especular con las propiedades costeras.

2 esto cabria afiadir la aparicion de actuaciones contradictorias, como la
Instalacién militar Base B-3, en el Poris de Abona, Yy los asentamilentos
poblaciones en la costa o €n 108 bordes de la autopista, que han impuesto
usos extrafios o de dificil estructuracién territorial, por mor de aprove-
char una enorme finca estatal 0 unas fincas privadas, cuya rentabilidad en
otros campos, incluso el agricola, ni se llegé a plantear (pero que, en el
caso de las actuaciones privadas, se han loteado precisamente con la inten-
cién de suplir tales rentas Yy gin aportar ninguna inversion por la recall-
ficacién fdctica del suelo).

Todos estos problemas actuales tienen su radicalidad en las proplas
indefiniciones del Plan General vigente vy, obviamente, ademas, en el gran
desinterés de las autoridades piblicas, 4que no han sabido o no han guerido
prever las consecuencias o huscar las soluciones adecuadas Yy necesarias
para cada caso. Esto ha llevado a una situacién que podria considerarse
como laxa, por no decir cadtica, donde la reaccién contra los desafueros se
ha ido postergando sin mas.

1 4.2.- Conclusiones provisionales de 1os usos del suelo:

En general, 1la excesiva dispersisén de los asentamientos vy la deficitaria
red de comunicaciones, obliga en principio a un planteamiento complejo de
la tedrica zonificacion del planeamiento en estudio, 9que eén todo caso
deberia contemplar no sdélo las distintas tipologias de los asentamientos
gefialadas, con las diversas variedades de las escasas actividades detecta-
das, sino también las diferentes clases de suelo, y que deberian encauzarse
en una proteccién ecolégica mds O mMenos conservadora.

Por otro lado, las asignaciones de usos de caracter irreversible, debe-
r{an cuantificarse perfectamente, con el fin de evitar desfavorables proce-
a0s de reconversién. Por ello, deberia tenderse a un modelo de utilizaciodn
6ptima del suelo, no exclusivamente contemplado desde consideraciones ml-
croecnémicas, sino teniendo en cuenta aspectos o variables macroeconémicas
v los costes sociales que han de generarse.

Por consiguiente, los distintos usos del suelo analizados en la informa-
cién urbanistica deberfan tener un directo reflejo precisamente en la
ordenacidén gue se propusiese.

Por ello, los usos del suelo posibles podrian ser, regumidamente, los
siguientes:

-~ Suelo no edificable ni urbanizable altamente protegido: corresponderia
a las areas de proteccidn del paisaje, como la zona de proteccidn
del Parque Nacional del Teide, otrog espacios naturales, las
laderas, los barrancos Yy la costa,

~ Suelo no edificable ni urbanizable de proteccién media: donde podrian
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terrenos de pastos, papas, tomates, frutales y ciertas‘ﬁﬁﬁﬁtagﬁwﬁ*c

_ guelo rustico pero edificable en ciertas condiciones menos restriabi
vas: como el determinado por las franjas limitrofes con Cilertos
caminos Yy el territorio de menos importancia en el medio rural,
capaces de admitir alguna edificacién dispersa.

- Suelo urhanizable: gque recogeria los planeamientos aprobados con in-
tencidén de segulr Su proceso Y Que deberian desarrollarse o
modificarse y otras dreas de guelo andlogas.

— Suelo urbano: coincidente eén principioc con los nicleos consolidados,
hayan desarrollado su PpPropio planeamiento 0 hayan sido mas o

menos urbanizados en condiciones gatisfactorias.

Por otro lado, el suelo vacante deberia ser objeto de varias acclones
especificas, que definan o determinen decisoriamente su uso o valoracidn
respectiva (repoblaciones forestales necesarias, limpieza del entorno,
mantenimiento del ecosistema, etc.), con el fin de protegerlo de actua-
ciones salvajes (llamadas parcelaciones Yy edificaciones clandestinas, cuan-
do en el fondo son actuaciones patentes e ilegales) y de darle un claro
destino de proteccién previa y/o valoracién del paisaje.

Fl suelo forestal, reducido actualmente a la corona forestal de la parte
mds alta del municipio, deberia ser objeto de una definicién normativa de
uso que delimite indeleblemente su ambito, siempre amenazado por la indife-
rencia v el abandono. La cooperacion entre el Ayuntamiento y l1os organismos
del gobierno regional responsables, para llevar a cabo 1los necesarios
programas de gestion vy repoblacién, se considera imprescindible.

on  cuanto al suelo agricola propiamente dicho se han detectado dos com-
portamientos divergentes respecto al suelo residencial: De una parte, el
suelo agricola rentable ha constituido una barrera que ha condicionado el
asentamiento urbanoc, limitando su extensién vy forzando en ocasiones a un
asentamiento disperso. De otra parte, el suelo agricola limitrofe con los
caminos ha sido una constante atraccién para el uso residencial.

Fn el primer caso, se tenderd desde luego, mediante las correspondientes
delimitaciones Yy zonificaclones, a ordenar el crecimiento de los asenta-
mientos, con la finalidad de conseguir suelos para el desarrollo coherente
del nucleo urbano, forzando el cambio de uso a través de la reclasifica-
cién, en su caso, Y de la induccidn precisa que producirian las obras de
infraestructura programadas, es decir, la apertura de vias de la red prin-
cipal o de sus variantes.

Fn el segundo caso, se tratard de limitar 1a tendencia a la autocalifica-
cién de solar, seguida de la edificacidén indiscriminada y desordenada, del
suelo agricola abandonado por 1as posibles plusvalias urbanas, pYoponién-—
dose delimitaciones de suelo restrictivas o permigivas, segun los <Casos,
capaces de lograr la formacién de nicleos mds completos Y coherentes.

Por otro lado, el suelo residencial suele presentar algunas discontinui-
dades acusadas que, ademds de extender y dispersar la estructura urbana,
contribuye a la especulacién del suelo, o por lo menos a la autojustifica-
cién de la denominada autocalificacién de solar, como suelo edificable en
cualquier circunstancia o lugar. La clasificacidn urbanistica, por consi-
guiente, tenderd a rellenar O consolidar la estructura existente, mas que a
extender los asentamientos giguiendo la linea de los caminos.

Precisamente por ello, la actual proporcién de las superficles para los
distintos usos del suelo no puede ser alterada excesivamente, Ya que Tno
obedecerfa a una demanda real Y pugnaria, por otra parte, con la 1imitacion
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legal establecida por el articulo 81 L576.
longitud, vy sobre todo el suelo por encima de la autopista, {ﬁ@{m&lgﬁfdg
m&s o menos invariable y bastante a salvo de las transformacion ggihdquﬁﬁ
oor el turismo Yy la segunda residencia insular, aunque hayan~gexd st
planeamientos aprobados sectorialmente y actuaciones ilegales de ocl '
indiscriminada del territorio. Por ésto, Yy por criterios de optimizacidn de
los usos v del paisaje, se plantea su proteccidn y utilizacidén moderada,
tanto al Dborde de la autopista como en las proximidades de ia costa. De
todas formas, la excesiva clasificacién de suelo urbanizable actual deberia
ser ponderada y racionallzada.

F1 ensanche de los cascos tradicionales de las medianias vy las reservas
de suelo previstas en el Plan General no han sido desarrolladas ni aun en
minima proporcién, consecuencia del estancamiento, cuando no verdadera
regresién, de 1la poblaciodn residente. En principio, pues, se considera
excesivo el suelo urbano y urbanizable del planeamiento vigente, por 1o que
se propone desclasificar los suelos alejados de los nicleos mas o menos
consolidados o que no han dado muesiras de vocacién residencial. Por el
contrario, se han de clasificar como urbanos agquellos suelos desarrollados
facticamente, asf{ como sus dreas intersticiales cuando pueda dar lugar a un
drea compacta con cierta coherencia espacial.

Contrariamente, la edificacién dispersa Yy gin criterios de estructuraciodn
establecidos a priori, presentaria el inconveniente de que su libertad de
implantacién produciria a la larga cambios importantes en el uso del suelo
v en el paisaje, incluso en &areas de alto valor ecolégico, o un irracional
y egoista derroche de costes de infraestructuras respecto a otras forma-
ciones urbanas mds coherentes.

la costa. en gran parte de su extensién cercana a los 12 K idﬁ)e‘g%.@s ge'

-

1 4.3.- Incidencia del uso residencial y la tipologia edificatoria:

En general, la proximidad, aunque Sea relativa, de un 4rea turistica y la
facilidad de crear asentamientos urbanos o semiurbanos, proximos a centros
comarcales de economia atractiva o inducidos por una potencialidad simple-
mente de disposicién de suelo convertido en asequible, generan una demanda
en cascada de distintos tipos de residencia, tanto para la mano de obra
derivada como para unos clientes atraidos por una oferta prdctica. Como es
légico, estas demandas se han encauzado, en su inmensa mayoria, hacia la
marginalidad urbana y la clandestinidad, como consecuencia de la falta de
syelo idéneo a precilos y con facilidades adecuados y del deseoc de gozar,
aunque sea tedricamente, de unos agentamientos sofiados.

Fsta tendencia bifronte, que no se preve decrezca a corto plazo, por lo
menos en cuanto a la demanda de suelo para una segunda residencia Dbarata,
solicitada por los niveles de renta no tan pudientes, Jjustificaria la
clagsificacién del suelo urbano que se ha propuesto, en la costa, a traves
de la redaccién de los Provectos de Delimitacién de Suelo Urbano, reciente-
mente aprobados Yy en vigencia, Yy 4que estas Normas Subsidiarias de
Planeamiento debe mantener.

Reiteradamente, vuelve a insistirse gque esta forma de ocupar el suelo
estd deteriorando el paisaje Y. quizds, el equilibrio interzonal munici-
pales de tal forma que es preciso cuantificar y delimitar las zonas de
crecimiento, con el fin de estudiar las soluciones alternativas mas idoneas
y cercenar los negocios ahsorbedores de plusvalias fdciles y las explica-
ciones pretendidamente inducidas.

La parcelacién urbanistica ilegal, en el territorio analizado, se produce
normalmente por tres formas principales:
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De ahi, que este estudio analitico se proponga utilizar estos mismos
gistemas de promocién del suelo, aungue tratando de paliar las deficiencias
y errores tipicos de cada uno de ellos.

Por consiguiente, en el tipo a}. equiparable con la edificacién a borde
de camino., se podria prever el establecimiento de las alineaciones
necesarias para el ancho y trazado 6ptimos de la via, s1 es de titularidad
municipal o particular, o la preservacién, en las vias regionales, del
suelo preciso no sélo para los objetivos de mejora {correccién de trazado,
ensanches, etc.), sino para la introduccién de franjas de borde que colabo-
ren en la proteccién del paisaje, con una cinta de arbolado que mitigue el
efecto de la via y de las edificaciones gque sSe€ adosen.

Fn el tipo b), de edificacién dispersa, S¢€ determinarian unas zonas de
proteccidn agricolas y paisajisticas, con el fin de evitar la proliferacién
indigcriminada de la edificacidn sobre un territorio sin atractivo. Unas
adecuadas condiciones de parcela minima, gque se acomode a la extraccion
gocial del usuario y a la estructura de la propiedad, podria encauzar una
solucién adecuada, previendo, no obstante, una diferenciacién sui generis
para las viviendas propiamente agricolas.

En cuanto al tipo cJ}. correspondiente a las parcelaciones tipoldégicamente
urbanas de las dreas costeras marginales, se podria proponer un trazado
viarioc Pprimario, con una perspectiva generalizable, en conexién con las
fincas colindantes, Ppero reservando diversos suelo para el equipamiento ¥
los espacios libres precisos, Y en las cuantias reglamentadas, del que
gsjempre se olvida el parcelador ilegal.

Por supuesto, el resto de los asentamientos también deberian contar con
la reserva de suelo necesario para los equipamientos y espaclos libres
exigibles, aun teniendo en cuenta la mayor flexibilidad que se exige en

este tipo de suelo urbano.

1 4.4.- Consideracidn de los equipamientos colectivos:

Fa tradicional, por no decir endémica, la deficiencia de equipamientos
comunitarios a nivel municipal, que trae causa de la implantacion previa de
1a residencia, sin planificacién o previsién de futuro alguna. Este fendme-—
no no tan peculilar genera, posteriormente, unos equipamientos ubicados en
quelos residuales, normalmente tras las reivindicaciones vecinales Yy a
través de programas sectoriales o descoordinadoes.

Fate hecho se enfatiza en el municipio de Arico, donde la marginalidad
municipal (y su escaso peso especifico en las decisiones insulares} se ve
incrementada por la dispersién de los asentamientos poblaciones y su Pe-

quefio tamafic.
Por eso, el Avance deberia proponer, ante esta situacién deficitaria, una

politica de concentracién o polarizacién de logs equipamientos, coordinable
con la politica intencional de 1la nucleizacion residencial.
Obviamente, 108 emplazamientos de estas dotaciones deberian obedecer a

criterios no sélo de mercado de suelo, sSino a un planteamiento de optimiza-
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-ién de 1los transportes y reduccién de las distancias para ;§i§§ﬁ§?{ 1&g,
Quizds esta solucién llevaria consigo un mayor numero de itgmﬁﬁj,%d%é
menor tamaflo, pero facilitaria la adquisicién de suelo vy su eﬂést%?énﬁﬁsé?#
con pocos medios, aunque fuese a mds largo plazo, pero podriafﬁﬁﬁglffayﬁg 3
1legada de las subvenciones y posibilitaria la ayuda vecinal. 2 ‘

Como se indicd en la Informaciodn Urbanistica, las dotaciones
son las mejor cubiertas actualmente, aunqueé la educacidén especial vy la de
adultos, junto con la falta de guarderias, Sean las mds deficitarias, por
no decir inexistentes.

Fl1 equipamiento sanitario practicamente no existe, siendo la atencidn
rural nula, pese a la reciente instalacién de un Centro Rural en las
nroximidades de Arico VieJo, en la C-822.

Los eguipamientos social y deportivo, con una cijerta presencia, deberian
concentrarse con el fin de lograr mds Y me jores actividades, que las pe-
quefias y diversas asoclaclones, Ppor su egcasa importancia, no podrian
brindar. Se echa de menos una adecuada biblioteca Y centros de reuniodn de
la poblacién agraria. |

El equipamiento comercial, de muy escasa entidad vy poco profesionalizado,
deberia organizarse en alguna cooperativa de consumo para la compra, debido
s la caracteristica minifundista del comercio local y su bajo nivel de
especializacién, consecuencia directa del bajo nivel de rentas. La aten-
cién, pues, deberia centrarse en 1os productos agricolas, que podrian
atraer consumidores fordneos, al margen de incentivar, en lo posible, Y
como atractive adicional, los precios mds competitivos.

Respecto a las industrias, como Ya 3€ vié, su entidad es prdcticamente
nula, al tratarse de un drea fundamentalmente agraria. Pretender incentivar
asta actividad no pasaria de un pio deseo. No obstante, podria potenciarse
la creacién de una zona para almacenamiento intermedio, tenilendo en cuenta
la posicién relativa del territorio municipal respecto a la red wviara
insular v los focos de atraccién comercial, siguiendo la iniciativa empren-
dida en Las Eras Altas, con planeamiento recientemente aprobado.

Al margen de la escasa actividad gue genera el subsector de la construc—
cién, gque adolece de una profesionalizacién y de un nivel de aprendizaje
mds racional, se consideraria conveniente la creacién de alguna cooperativa
que potenciase la artesania constructiva, abriendo nuevas l1ineag artesa-
nales o de productos gemi-industriales, como los de confeccién, para los
que podria aprovecharse el crédito oficial y las subvenciones establecidas

para estos fines.

1 4.5 .- Consideracién de la estructura viaria:

Ta red viaria existente presenta tres niveles, mal conectados entre si:
1a autopista del sur, gque atraviesa 1a zona baja; la carretera comarcal,
que discurre por las medianiag, estrecha y excesivamente gserpenteante, Yy
las vias que, en sentido de abajo arriba o viceversa, pretenden enlazar la
2ona alta con la baja. Precisamente, 1os nucleos tradicionales se entrete-
jen sobre la via mas antigua, apoydndose en la carretera comarcal, aunque
con unos trazados sin alineaciones claras ni previsiones de futuro racio-
nales.

Fn cuanto a la autopista, con un danico enlace muy desviado de los nucleos
de poblacién importantes e ingsuficiente para facilitar las conexiones
locales, cumple ademds el triste papel de producir una importante ruptura
del paisaje y de las comunicaciones entre la zona alta y la baja del
municipio, gque intenta paliarse con dos enlaces mas pero carentes de las
adecuadas vias de serviclo 4que interconecte la zona costera, gin necesidad
de derribar las vallas de proteccién de la autoplsta.
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' las demds carreteras existentes, al atravesar un gran numeroxﬁﬁgibaffanﬁ
cos. forman curvas pronunciadas y estrechas, cuya rectificacién No~dahdita
posponerse. Los asentamientos en Sus margenes, sobre todo en la carretera
comarcal, deberfan obligar a cuidar su tratamiento y potenciar su vigilan-
cia, prdcticamente desasistida.

F1 resto de la red viaria tiene pendientes excesivas (que superan el 13%
v a veces llegan al 20%), con secciones muy estrechas y curvas muy cerra-
das. La carencia de arcenes O ace€ras ein las zonas habitadas, unido a la
escasa seccion transversal, producen serias deficiencias en su funciona-
miento vy una potencial peligrosidad.

De ahi gque los objetivos principales a tener en cuenta, en principio,
respecto a la red viarila, pasen PoOr los siguientes planteamientos:

~ Mejora de la red de servicio de la autopista, creando unas vias de
arilace a ambos lados de esta importante via insular, con el fin de
lograr una adecuada interconexién del territorio costero.

~ Remocion de la red comarcal en cuanto a su repavimentacién, rectifi-
cacién del trazado de curvas, adecuacion de su seccién tranversal,
seflalizacién, desagilies de cunetas Y tratamiento de los espacios de
proteccién como intervencion urbanistica.

~ Creacién de un enlace y cruce a desnivel en la autopista, que faci-
1ite el acceso al &rea agricola de El Rio, actualmente prdcticamente
desconectado de la via insular.

_ Pavimentacién adecuada de los caminos vecinales, dando prioridad a
l1os de mejor trazado y mayor importancia agricola, rectificando
alineaciones y anchos.

— Acondicionamiento de arcenes o© aceéras e€h las <zonas de travesia,
permitiendo el trénsito de peatones e, incluso, de vehiculos lentos.

- Mejora de 1a accesibilidad de los nucleos urbanos, conectados por
caminos estrechos y de acusada pendiente en ocasiones, potenciando la
red horizontal y evitando los recorridos tipicos de los fondos de
saco o caminos sin salida, convirtiendo en malla la estructura en
nsvybol" o lineal, aclualmente generalizada.

Es preciso, por otro lado, tener en cuenta que toda la red de acceso
rodado estd soportando Y configurando el desarrollo urbano, por 10 que la
previsién de una normativa sobre retrangueos adecuados, as{ como la posibi-
1idad u obligacién de rupturas de las largas fachadas es un pilar fundamen-—
tal para lograr el funcionamiento del trdfico generable Y el acceso a los
guelos interiores, ya sean agricolas, urbanocs O urbanizables.

Por consiguiente, es preciso concienciarse del necesario control gobre la
apertura de caminos © calles no previstos en el planeamiento, va gque devie-
nen en el vehiculo sustentador de la parcelacién y edificacion ilegales de
1o5 irresponsables aprovechados, verdaderos tiranos del uso del suelo

urbano.
Asimismo, se hace precisa una coordinacién entre las distintas adminis-

traciones competentes en la materia (Conse jeria de Obras Publicas, Cabildo
Insular. departamentos de las Conse jeria conmpetentes en materia agricola v
del medio ambiente y Ayuntamlento: quizds demasiadas instancias), para
avitar actuaciones sectoriales, justificadas o no, que tratando de resolver

un problema generen varios mas, de dificil solucién, perc en todo caso poco
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convenientes desde una perspectiva general Y racional 1zadora.

1 5 ~ Sintesis de la problemdtica urbanistica.-
Con el fin de concretar el alcance del estudioc, 1A problemdtica urbanis-
tica detectada puede resumlrse COmMO sigue:

a) Necesidad de regular las tendencias naturales de desarrollo lineal.

b) Inexistencia de suelo urbanizable preparado.

c) Necesidad de controlar 1as tendencias colonizadoras de ciertas areas
de la costa.

d) Insuficiencia de la red viaria, tanto entre nucleos, sobre todo en
la costa y entre ésta y las medianias, c¢omo en el interior de la
trama urbana de cada uno de ellos.

e) Irracionalidad v desorganizacién de la trama urbana en los enclaves
marginales de la costa, incluso con problemas de salubridad de las
viviendas, asi como en algunas zZonas de otros nicleos de las media-
nias.

f} Progresivo deterioro ambiental v de la edificacién en el recinto de
108 nucleos urbanos primitives vy, sobre todo, marginales.

g) Déficit generalizado de eguipo comunitario, con problemas de ubica-
cién en el interior de los nicleos urbanos consolidados.

h) Necesidad de instrumentar medidas de proteccién del patrimonio his-
térico, cultural y paisajistico del municipio.

i) Problemdtica inducida por la instalacién de la 1lamada Base Militar,
inmediata a nucleos turisticos v regidenciales en la costa, algunos
de los cuales han visto coartado su desarrollo, incluso a posteriori
de su aprobacién urbanistica, por las instalaciones militares surgil-
das en sus inmediaciones, Y POY el emplazamiento del Centro de
Tratamiento de Basuras (PIR3}, en las proximidades de la via 1nsu-
lar.

i) Necesidad de atender los criterios expuestos en el Estudio Detallado
de Impacto Ecoldgico Y recogidos en los acuerdos de la Comisién de
Urbanismo Yy Medio Ambiente de Canarias (CUMAC), en las sesiones de
76 de diciembre de 1996 y 25 de febrero de 1997, en relacidén con las
actuaciones en la costa.

k) Ajustar la ordenacién previsible a las imposiciones de la citada
Comisioén, en la Gltima de sus sesiones, que afectarfan al tratamlen-
to de los asentamientos rurales, eliminacién del suelo urbanizable
por encima de la autopista, con excepcion del previsto para desarro-
llar un enclave residencial marginal en Las Eras Altas, Yy de 4gran
parte del suelo con vocacién turistica de la bahia del Poris.
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7 -~ FIJACION DE_OBJETIVOS.-

7 1 - Planteamiento de las exigencias actuales.-

El documento para las Normas Subsidiarias de Planeamiento Mgni
Arico que se propone plantea unos objetivos desde los andlisis™a
precedentemente.

No obstante, Yy como planteamiento obligado vy previo, se hace Ppreciso
fijar qué figura de planeamiento general, capaz de revisar y adaptar a la
legislacién urbanistica vigente el actual Plan General de Ordenacién Urba-
na, seria la adecuada para el municipio estudiado.

1a seleccién de la figura de planeamiento adecuada, én todo caso, es una
opcién de la politica municipal que, en cualquiler caso. ha de ser valorada
o justificada.

Fn primer lugar, la Disposicion Trasitoria Séptima LS92 no exigia dispo-
ner de Plan General de Ordenacion Municipal para ios municipios en los gque
no hubieren de regir las normas sobre dreas de reparto y cdlculo del
aprovechamiento tipo én suelo urbano, conforme a la exigencia plasmada en
su Disposicién Adicional Primera, gque es el caso del municipio de Arico,
como consecuencia de contar con una poblacién inferior a 25,000 habitantes
y no disponer lo contrario la Comunidad Autonoma, a través precisamente del
Decreto Territorial 220/1993, de 29 de julio, por el que se desarrollan las
previsiones de aplicacién de la Disposicién Rdicional Primera del texto
refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacidn Urbana, aprobado
por Real Decreto-legislativo 1/1992, sobre delimitacién de Areas de Repar-
to, cdalculo del aprovechamiento tipo vy definicién del aprovechamiento
aqusceptible de apropiacion, al no darse la circunstancia de tener este
municipio una oferta turistica regidencial superior a las 25.000 plazas.

Por ello, en los municiplos en los que no se apligue la L592 con caracter
"{ntegro", es decir en los de "aplicacién parcial” de la citada 1.59%,
regirdn las disposiciones especificas sigulentes:

- Mdquisicién gradual de facultades urbanisticas, a excepcién de 1las
relativas a la delimitacién de dreas de reparto ¥ cdlculo del aprove-
chamiento tipo en suelo urbano.

- Expropiaciones, aunque COR cardcter facultativo y siempre éen 2onas
predeterminadas en log supuestos de incumplimiente de plazos Ppara
urbanizar y edificar.

— Patrimonios publicos de suelo.

-~ Derechos de tanteo Y retracto.

— Calificacién de terrencs para construccién de viviendas sujetas a algun
régimen de proteccion piblica.

El anterior texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordena-
cién Urbana (L892), retocando, curiosamente, algunos aspectos del anterior
texto legislativo a refundir sin mandato eXpreso al respecto, considera las
Normas Subsidiarias de Planeamiento como instrumento de planeamiento gene-
ral del mismo rango que los Planes Generales de Ordenacién Municipal, a los
gue sustituyen (articulo 65.3 en relacién con su articulo 73}, mientras gue
el texto anteriormente vigente consideraba que tales Normas suplian la
inexistencia temporal del regpectivo Plan General.

Fn esos momentos, pues, lag citadas Normas solo se djiferencian de los
Planes Generales de Ordenacién Municipal en aspectos secundarios: falta de
programa de actuacidén, aungue conteniendo un orden de prioridades con
fijacién de los plazos para Su ejecucién (articulo 78.1.3 L592).
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_ Definicién de la ordenacién urbanistica integral de todo el territoyiod
municipal (articulo 75.b LE32). SO

- Determinacién del modelo territorial con su correspondiente estydd
general y sistemas generales (articulo 78.1.b LS92).

- Posibilidad de clasificar el suelo en urbano, apto para urbanizar Y
rastico, para el establecimiento del régimen juridico correspondiente
(articulo 77 L3S92}.

n este aspecto, se entiende por suelo apto para urbanizar aguel suelo
capaz, e€n principlo, para Ser urbanizado conforme a las determinaciones de
1as propias Normas. En todo caso, hasta que se apruebe el correspondiente
Plan Parcial de Ordenacidn de desarrollo, este suelo apto para urbanizar
tiene, ad limine, las mismas iimitaciones que el suelo rustico. Aprobado v
vigente el Plan Parcial, el régimen aplicable coincidiria, salvo en lo
relativo a la necesidad de programacién y al régimen de utilizacién del
suelo, con el correspondiente a]l suelo urbanizable programado de los Planes
Generales.

las determinaciones de estas Normas Subsidiarias de Planeamiento, algo
diferentes que las correspondientes a los Planes Generales, podrian resu-
mirse de la siguiente manera:

~ De cardcter global:

_ Determinacién de los fines y objetivos de su promulgacion. |

- Definicidén de las infraestructuras bhdsicas y los sistemas generales
de comunicaciones, espacios libres, Areas verdes (sin exiglrse es-—
tandar global alguno) Y equipamiento comunitario.

~ Delimitacién de los terrenos clagificados como suelo urbano Y rusti-
co v los comprendidos en las 4reas aptas para la urbanizaciodn.

- De cardcter especifico:

_ Pn suelo urbano: Asignacidn de 1og usos vy tipologias pormenoriza-
dos, asi como la reserva de terrenos para los equipamientos, infra-
estructuras y servicios detalladamente, incluyendo un orden de prio-
ridades con la fijacién de los plazos para su ejecucion. Sus Normas
Urbanisticas tendrdn el caracter de Ordenanzas de la Edificacion Y
Uso del Suelo, conteniendo la reqlamentacién detallada del uso
pormenorizade, volumen Y condiciones higiénico-sanitarias de 1los
terrenos y construcciones, as{ como las caracteristicas estéticas de
la ordenacién, de la edificacién y de su entorno (es decir, se trata
de una zonificacion pormenorizada o detallada).

- En suelo apto para urbanizar: Establecimiento del desarrollo de la
astructura general, fijando los usos € intensidades globales, desa-
rrollables a través de Planes Parciales, Yy determinando el trazado
de las redes fundamentales, as{ como la divisién del territorio en
sectores desarrollables. Asimismo, se determinardn las Normas Urba-
nisticas de aplicacién a esta clage de suelo y, de manera esencial,
se delimitarédn las dreas de reparto y se establecerd el aprovecha—
miento tipo para cada una de ellasg.

- Fn suelo rustico:; Delimitacion de las zonas de proteccién especial vy
cefialamiento de las medidas de proteccién para cada caso, defi-
niendo, a los efectos de evitar su formacién, el concepto de nuacleo
de poblacion.
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Por consiguiente, y teniendo en cuenta la reducida capacidad é"‘:é%s“g
programacién del propio nunicipio, asi como la no excesiva coigﬁﬁj'7§&f%
los problemas que plantea Su desarrollo urbanistico, como matlzy e (s
culo 3.2 del RPU al tratar de la eleccién del instrumento de &
adecuado a cada municipio, podria optarse, én principilo, MaS
subsidiarias de Planeamiento Municipal. Estas Normas, Qque Se€ ajustarian a
las determinaciones previstas en el articulo 78 LS92, deberian ser capaces
de clasificar y calificar el suelo Yy programar nuevos desarrollos urbanos,
para 1o que se propone, POr 1o tanto, lograr el objetivo que seffala el
articulo 91.b) RPU, es decir, desarrollando las determinaciones estableci-
das en su articulo 93.

Obviamente, astas Normas Subsidiarias adaptarfan Yy revisarian el
planeamiento anterior, es decir, el actual Plan General de 1966, a las
disposiciones de la legislacién urbanistica aplicable, tal como exigia el
art{culo 1.3 del derogado Real Decreto-ley 16/1981, de 16 de octubre, de
adaptacidén de planes generales de ordenacién urbana, Yy la también derogada
Ley de Régimen del Suelo ¥ Ordenacién Urbana de 1975. Por consiguiente, se
proponen unas Normas qubsidiarias de Planeamiento Municipal, anteriormente

tipificadas como de "tipo b", tal como se ha l1levado a cabo para municipios
andlogos.

i

is{ pues, se expondran a continuacién los objetivos ¥ criterios que
deberdn tenerse €n cuenta para desarrollar adecuadamente el planeamiento
pretendido.

De todas formas, Y considerando el alcance Yy el numero de decisiones que
han de tomarse durante el periodo de vigencila de las Normas, deberia sim-
plificarse el horizonte de los problemas que 5S¢ plantean y considerarlos en
el planeamienro como PYocesoOS de ajuste, no sélo necesarios, sino conve-—
nientes.

Por otro lado, los problemas supramunicipales deberian considerarse,

preferiblemente, no como variables del planeamiento, sS1no como condicionan-—
teg potenciales.

Asi, en el dmbito insular, serian objetivos de planeamiento el dedicar el
suelo util y mds apto del municipio de la comarca gudoriental a la agricul-
tura, evitar la competitividad y la sobreoferta turisticas, potenciar la

-

egpecializacion, etc., gue son evidentemente desproporcionados a la capacl-

dad de gestién, no sdélo municipal, sino insular v regional.
Fn el dmbito comarcal, la competitividad intermunicipal vy la desconfianza

en el aspecto de los problemas "ajenos', Se unen a la debilidad de los

.anfoques © planteamientos comarcales frente a los mis inmediatos asuntos de

1a vida municipal. La prepotencia de las instituciones municipales, verda-
deros reinos de taifas, respecto a los inexistentes organos de gestidn
comarcales, se& une a log factores que limitan precisamente la efectividad

de los enfoques comarcales.
La presencia de nicleos urbanos (Las Fras, El Rio) muy proximos al limite

con otros términos municipales, obligaria, aun dentro del nivel elemental
de la ordenacién urbana, a un planteamiento conjunto ¥y a una programacion

coordinada.
Precigsamente, muchos de los problemas contemplados a nivel comarcal son

simplemente problemas COMUNES, lo que significa, de todas formas, que
tengan una raiz O una golucién comarcal mas alld de su propio anmbito

territorial mas ¢ menos coincidente.
¥n todo caso, 10S objetivos que se proponen parten de un planteamiento

cuyos puntos mas importantes son lo8 siguientes:
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1as unidades de actuacién y los sistemas a sSus capacidades de operar.

_ La limitacién del horizonte de la Norma (mdximo B afios) como forma de
acotar espacialmente las propuestas, tanto fisicas como estructurales,
que obligue a una rediagnosis ponderada en su momento.

2.2.— Objetivos generales.-

1a redaccion de estas NSPA constituye en si misma un objetivo fundamen-
tal. va que se pretende, medilante su formulacién, dotar a la Administracion
Municipal de un instrumento legal que le permita el control urbanistico del
territorio. al mismo tiempo que propiciaria la obtencidén de un patrimonio
de suelo como consecuencia de su aplicacion, al poner en marcha los meca-
nismos habilitados por la legislacion urbanistica, en cuanto a cesiones de
suelo, reparto de los aprovechamientos susceptibles e imposicién de cargas
a los administrados, con el fin de lograr un aumento de la capacidad
financiera de la Corporacién gque pueda revertir a la postre en la implemen—
tacién demandada por los vecinos.

No obstante, ha de tenerse en cuenta, respecto a la futura gestién del
planeamiento y ante la carencia de recursos técnicos vy econdémicos adecuados
por parte de la Corporacidn Municipal, que las Normas deben redactarse de
forma clara, con el fin de lograr una aplicacién fdcil y directa, 1o que,
junto a los criterios de ordenacién previstos, formalizarian otro objetivo
fundamental: facilitar las posibilidades de realizacién de las Normas.

Por ello, no se supeditan unas propuestas a otras, Sino que se intentara
dar a cada intervencién en el municipio un cierto cardcter auténomo que,
sin merma de la coherencia y calidad necesarias de la ordenacién, puedan
ser ejecutadas independientemente, gin que la no realizacién de una PpPro-
puesta signifique irremisiblemente la invalidez de parte de ellas.

l.a problemdtica detectada en el andlisis de 1la informacién contiene
aspectos socio—econdémicos que de ningtun modo pueden ser ni contemplados ni
resueltos por unas Normas aubsidiarias, mdxime teniendo en cuenta las
. 1imitaciones a gque las somete la normativa urbanistica, que no contemplan
para su desarrollo ni un Programa de Actuacion, con sus implicaciones
inversionistas, ni un Plan de Etapas, por lo que escapa de su competencia
1a resolucién de los problemas con tales caracteristicas.

Fl documento 1inicial para la tramitacién de las NSPA va vproponia los
siguientes objetivos generales:

_ Mantener y complementar los nicleos urbanos de medianias, restringiedo
sy ambito a los bordes actuales, aproxXimadamente.

- Mejorar y reestructurar los enclaves urbanos costeros, pese a mantener
algunas de las determinaciones del planeamiento anterior vya consolida-
das, atendiendo al fendémeno de la primera residencia, aunque se trabaja
fuera del municipio, como derivacién del inicial proceso de la segunda
regidencia.

- Restringir el suelo apto para urbanizar, desclasificando gran parte del
anterior suelo de reserva urbana de la cosgta v la totalidad del de
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medianias. asi como el territorio del planeamiento de desar
e jecutado.

- Impulsar y complementar las actividades necesarias © potenofa _
deseables en el suelo rustico, matizando el alcance de las prdﬁeéﬁidf; E

“ ¢ e
LI |

nes legalmente exigibles o consideradas indispensables. - \nfmnh_ﬁ#;;

- Fstablecer mecanismos de regulacién y proteccion del medio ambieﬁfe,
concretando los de las dreas con valor forestal, agricola y palsajisti-
co. asf como de los asentamientos rurales detectadas y del resto del
suelo rustico, impulsando el denominado turismo rural y propiciando el
autoabastecimiento agricola y la recuperacién de los cultivos tradicio-
nales.

~ Crear algun &rea de almacenamiento y servicios a lo largo del corredor
viario de la autopista TF-1, concretada en la parte alta de Las Eras,
vinculada a las actividades locales, Ppero previendo una dotacidn resi-
dencial que recoja las actuaciones llevadas a cabo.

-~ Prever ciertos puntos de equipamientos Y serviclos publicos en 1las
»onas intermedias de medianfas y de la costa, tanto en El Viso como por
ancima de El Poris, con el fin de disponer guelo para necesidades
diversas, comoc centros docentes comarcales, 1industrias agrarias de
interés y otros servicios piblicos necesarios o posibles.

- Completar la red de infraestructuras necesarias, tanto a nivel de cada
nicleo urbano como entre ellos y los territorios productivos, reestruc-
turando los caminos que dan acceso a las medianias, perpendicularmente
a las principales carreteras existentes, complementando tales vias con
elementos dotacionales, equipamientos Y servicios para las margenes
edificadas. pero manteniendo bdsicamente su actual trazado paisajistico
y potenciando los nexos de unién con la autopista a través de la mejora
de las actuales carreteras de enlace y la construccién de otras
necesarias, incluyendo una via paralela a la autopista, en posicién
intermedia respecto a la costa, para la conexién de los nUcleos coste-
ros.

2.3.~ Objetivos especificos pretendidos.-—

lLa problemdtica general detectada en el anadlisis de la informacién urba-
nistica del municipio contenia aspectos gocio—econdmicos que se estimaron
inalcanzables desde las determinaciones de unas Normas Subsgidiarias de
Planeamiento Municipal. Por otro lado, el acuerdo de la Comisién de Urba-
nismo vy Medio Ambiente de Canarias, en segidén de 25 de febrero de 1997, ha
acotado el desarrollo propuesto inicialmente, restringiendo las actuaciones
urbanizadoras para suelo industrial o de servicios por encima de la TF-1,
asi como la idea de establecer un suelo de transicién entre los asentamien-
tos rurales y los nicleos urbanos consolidados.

Por ello, el alcance de estas NOPA deberia limitarse a conseguir 108
giguientes objetivos, regolubles a través de un instrumento de ordenacién
sin proyeccién econémica directa:

a) Controlar las tendencias lineales de expansién urbana y de la forma-
cién de asentamientos poblacionales en dreas poco iddneas, ©O que
supongan, por su distanciamiento, obligaciones excesivas a la Adminis-
tracidén Publica actuante o fuera de su alcance.

b) Proteger las A4reas cultivables, asi como adecuacién de las edifi-
caciones al entorno, topografiay perspectivas interesantes, evitando
la desconcertante indefinicidn estilistica v logs emplazamientos inade-
cuados.
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d) Previsién de una red viaria y de servicios adecuada y coﬁﬁrente,Jﬁque,’
garantice la accesibilidad entre los nicleos vy permita un “d@ganrglloﬁ
vital adecuado en su interior. e

e) Reserva de zonas para equipamlento comunitario, evitando su excesiva
centralizacion, en orden a la consecucion de un egquilibrio entre los
asentamientos poblacionales, asi como para servicios publicos.

f) Potenciacién de la pequefla y medlana industria derivada de la explo-
racién de 1os recursos agrarios, ganaderos y pesSqueros.

g) Relanzamiento de la actividad constructora, mediante la habilitacién
de suelo en dreas aptas para la urbanizacién en cantidad conveniente
para permitir un adecuado encauzamiento de la oferta turistica, inclu-
vendo la segunda residencia para el turismo insular.

h) Minimizar las afecciones a las edificaciones existentes, derivadas de
la implantacién del nuevo esgquema viario y de las dotaciones comunita-
rias. aunque aceptando las afecciones costeras impuestas por la LC.

i} Canalizar el desarrollo de los enclaves espontdneos o marginales, de
tal manera que las propuestas de intervencién, referidas al remate de
1a morfologia urbana actual, siga las lineas naturales, tanto parcela-
rias como del paisaje, dentro de la coherencia precisa respecto a la
racionalidad de la trama urbana vy la distribucién del equipamlento
comunitario preciso.

j) Contemplar las necesidades de la poblacién agricola, normando adecua-
damente la edificacién en relacisén con el tamaffo vy forma de las explo-
taciones, sus caracteristicas minifundistas v la necesidad real de las
instalaciones a su servicio. No obstante, se evitard que el suelo
ristico se utilice para fines distintos, como el de segunda residen-—
cia o las instalaciones industriales.

2 4.~ Precisiones sobre los objetivos pianteados.-
Como corolario de los objetivos expuestos anteriormente, cabria matizar
el alcance de alguno de ellos, egspecificando o aclarando tales previsiones:

A} En la ordenacién del suelo urbano:

~ Canalizacion del conflicto entre el guelo rastico vy 1los nlQcleos
urbanos, reduciendo las afecciones innecesarias pero exigiendo unas
fachadas adecuadas abiertas a espaclos libres, aungue sean privados.

~ Fijacién de unas caracteristicas adecuadas para la red viaria inte-
rior de los nuacleos, evitando las afecciones a lag edificaciones
consolidadas, por mor de lograr un trazado Yy unas secciones trans-
versales funcionales, con el fin de no cambiar excesivamente 1la
figsonomia del tejido urbano municipal, pero permitiendo una cierta
permeabilidad transversal con la apertura de vias cada 120 m.

- Prever un desarrollo adecuado de los agsentamientos menores, estable-
ciendo una normativa flexible y adecuada para la edificacidén disper-
sa v respetando el medio natural circundante.

_ Ordenacién de los enclaves costeros, previendo su necesaria conexion
con los sistemas generales y definiendo las caracteristicas gque sean
precisas para desarrollar su potencial residencial y recreativo.

- Incorporacién de unas ordenanzas de la edificacién actualizadas vy
eficacesg, atin manteniendo ias edificaciones consolidadas, en Su
mayoy parte, gque permita ademas la revalorizacién del patrimonio
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actual.

B) En la ordenacién del suelo apto para urbanizar:

— Desclasificacién del suelo incluido en Planes Parciales g
sido desarrollados. -

_ F] territorio con planeamiento en ejecucién deberia mantener su
desarrollo y determinaciones, aunque deberia completarse el
planeamiento con la normativa impuesta por estas NSPA, en su caso.

_ Delimitacisn del territorio con vocacidn urbana en la costa, vincu-
lado a las espectativas del turismo fordneo e insular, concretada en
un area situada al sur de Playa Grande, al otro lado del caserio de
Punta de Abona, cuyo paisaje se desea proteger, en todo caso, Y én
otras &reas situadas al sur de Los Abriguitos, respectivamente. En
todo caso, el nuevo planeamiento de desarrollo deberia adaptarse
{ntegramente a las determinaciones Y normativa seflaladas por estas
NSPA, desclasificdndose el planeamiento anterior.

- Pstablecimiento de una secuencia u orden de prioridades para el
desarrollo de las dreas citadas, con el fin de evitar su 1implanta-
cién desconectada del suelo urbano inmediato.

- Fijacién de un 4rea de servicios Yy almacenamiento en Las Eras,
ubicada por encima de la autopista, oreviendo un cierto desarrollo
residencial, gque atienda a la poblacién de servicios de las areas
urbanas comarcales.

- Recoger el planeamiento recientemente aprobado, como el sector de
Las Eras Altas, con destino industrial o de servicios, inmediata al
drea anterior.

- Disponer el cumplimiento de la normativa establecida en estas NSPA
en aquellos territorios que, COmMO lag Eras vy Poris de Abona, han
tenido algun tipo de desarrollo pero no sé ajustan a las determina-
ciones de su planeamiento de base, con el fin de evitar afecciones
paisajisticas indeseables.

C) En la ordenacién del suelo rustico:

_ Delimitacién de las &reas de asentamientos rurales, encauzando su
crecimiento ordenado y regulando las actuaciones edificatorias que
deban admitirse, con el fin de fijar la poblacién rural.

- Definicién de la proteccidén especifica que deba predicarse de 1os
suelos de especial relevancla, sSean de cumbre, laderas, barrancos o
costeros, seffalando las medidas adecuadas para su conservacioén vy
prohibiendo su alteracidn y las actividades constructivas o log usos
incompatibles.

_ Determinar la normativa adecuada para la cabal conservacién y Ppro-
teccion de las distintas categorias del suelo rustico.

2 & - Conclusiones sobre las previsiones del planeamiento.-
Relacionando las exigencias urbanisticas analizadas con las que se de-
ducen de la informacién urbanistica elaborada, pueden enunciarse las s51-
guientes conclusiones u objetivos preliminares para la solucidén que S€
propondrd en estas Normas Subsidiarias de Planeamiento:

a) El territorio municipal se define. junto con la totalidad de la comar-
ca sudoriental, como un suelo atil y escaso a nivel insular, donde
existe un uso agricola importante que, pese a su crisis, es precilso
defender Yy potenciar inexorablemente con un alcance a medio o largo
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oropiciando una dispersién acusada de los asentamientos lo gue, ufid
al tipo de propiedad de la tierra, Sus formas de herencia “ii¥aeit—
nales. los precios del suelo "apto" y el cambio de cultivo agricola
deficitaric por el Tcultivo" residencial, autdctono o de segunda
residencia, ha creado un gravisimo problema de dispersidén del uso
residencial que, concentrado, podria racionalmente originar unas es-
tructuras mds coherentes y econémicas.

c) Como la realidad, tolerada o querida, se impone, €5 Preciso reconocer
los enclaves més o menos consolidados en el momento de clasificar el
suelo urbano.

d) Dada la realidad de la ocupaciodn irreversible del suelo, a estas
aituras del proceso sélo queda como posibilidad la ordenacién de la
edificacién futura, recomponiendo la estructura urbana vy tratando de
afectar lo menos posible a las edificaciones erigidas con la 1ntro-
duccién de accesos mds racionales y los eguipamientos Pprecisos.

A ello podria affadirse el momento singular en que se encuentra la activi-
dad turistica en la regién, incluso a nivel nacional, vy que ha llevado a la
realizacién del Libro Blanco del Turismo, én el que se describe la situa-
cién del sector, se efectda el consigulente andlisis y diagnéstico y se
establecen unas estrategias de futuro, que se concretan en Treinta Lineas
de Actuacién que "pueden servir de pauta a la hora de tomar decisiones'.
Por supuesto, como se indica en su presentacién, "la utilidad del presente
documento (...) vendrd determinada por la colaboracién y 1os compromisos
formales gque se adgquieran entre los diferentes agentes, publicos y priva-
dos., directamente implicados”.

Desgraciadamente, Y pese a tan notable esfuerzo de la Secretaria General
de Turismo del Gobierno del Estado, 1las Treinta Lineas de Actuacién no
ilevan a una sola propuesta, © sugerencia, que haga referencia a 108 graves
déficits de infraestructuras y equipamientos turisticos. No contiene, pues,
una sola linea gue insinde o proponga l1as directrices para solucionar la
crénica insuficiencia financiera y la pavorosa incapacidad de gestién de
las administraciones locales,

De todas formas, una de las ideas que S¢ manifiestan en el Libro Blanco
es la necesidad de mejorar el producto turistico actual. Producto turistico
que "no se define sélo a partir de las prestaciones que ofecen los estable-
cimientos, sino, también, con el concurso del contexto medioambiental.
paisajistico y wurbano Y el nivel alcanzado por las infrsestructuras Y
equipamientos (...), gque Se€ han catalogado como tres de 105 problemas
bisicos a los que se enfrenta el gistema turistico espafiol a finales del
siglo XX". No cabe duda, a este respecto, de la proliferacién de las
actitudes y actuaciones gque han provocado, incluso en el municipio en
estudio, "un crecimiento desordenado Y cadtico de buena parte de municiplos
turisticos espafioles". Y asi se han producido crecimientos andrquicos Y
esporddicos, con servicilos piblicos bdsicos inexistentes o insuficientes
(accesos inadecuados, abastecimiento de agua potable deficiente, evacuacioin
y tratamiento de aguas regiduales impresentables, suministro de energia
eléctrica en malas condiciones, esporddica recogida de residuos sélidos,
etc.).

No hay ninguna duda, como observa este documento, de que "los costes de
infraestructura, equipamientos y otros gervicios deben realizarse para una
poblacién muy superior a la de derecho". Y esta necesidad, ademas, aparece
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en contradiccién con la insuficiencia financiera de la A1 SUTA
local. insuficiencia financiera gue "resulta especlalmente gr“gﬂiﬁg“p o &
eri cuenta gque el turismo, al contrario que en olros SeCt'hﬁﬁi‘ fng&myéﬁf
muchos mds componentes (paisaje, infraestructuras, equipamient:*;jb&df}ﬁgﬂqéf
los ofrecidos por los sectores estrictamente turisticos (hotele Qgﬂféﬁquf'
rantes, cafeterias, etc.}”. El mismo Libro Blanco reconoce "que o B s —
pios turisticos espafioles tienen una insuficiencia crénica de financiacidn
que, unida a ciertas deficienclas de gestién, provoca una degradacion
estético-urbanistica que constituye el mayor problema con gue se enfrenta
actualmente el sector turistico espafiol™.

Por ello., es preciso "emprender acciones en profundidad tendentes a
realizar importantes inversiones en infraestructuras y equipamientos”,
evitar el crecimiento desordenado, me jorar el medio ambiente y crear Y
me jorar las infraestructuras y equipamientos, racionalizando y ponderando
nitidamente 1as actuaciones previsibles y el interés de la iniciativa
sectorial en su desarrollo. Lo contrario ser{a incidir nuevamente, por no
decir suicidamente, en los tremendos errores cometidos hasta la fecha.

Por otro lado, presentado el Plan Insular de Tenerife (PIOT de 1993),
entre las propuestas incidentes en el territorio municipal en estudio,
destacan el considerar "el paisaje como centro de las preocupaciones Y
objeto principal de la ordenacion del turismo", para lo que propone la
ordenacién turistica a través de Unidades de Paisaje, coincidentes con las
Unidades Territoriales de dmbito comarca (que constituyen elementos basicos
de referencia en el modelo de ordeacion del PIOT, como la de Arico-Fasnia).
Fl turismo rural, debidamente encauzado, Se considera una alternativa muy
itil para llenar uno de los vacios de la oferta turistica insular.

1.a dindmica del desarrollo de la poblacién ¥ la construccién de Ila
residencia lleva a considerar 1a “ruralidad de la mavor parte de los
crecimientos", lo que ha 1do propiciando el relegamiento del planeamiento
municipal a un simple cometido de "reconocer vy legalizar augello que se ha
llevado a cabo".

No obstante, pese a "la condicidn de territorio reducido y muy densamente
noblado"” del dmbito insular atil (1.123 km? frente a los 2.034 km* de su
cabal extensién), el espacio municipal en egtudio, con una densidad de unos
19 hab./km* frente a la media insular de 630 hab./km?, confirma el gran
vac{o poblacional de la comarca Fasnia-Arico, que lleva al PIOT a plantear
"acciones para intentar paliar los graves déficits de las comarcas mas
deprimidas", entre las que se ancuentra aquélla, entre otros planteamien-—
tos., proponiendo entre oiras medidas la “delimitacién de comarcas de Acciédn
Esvacial, con especial atencién a la inversién en infraestructura bdsica,
promocién de focos de actividad, impulso estratégico de operaciones resi-
denciales y desarrolo de programas, como el recientemente redactado ARSE".

Fn cuanto a la ordenacidén territorial de la actividad industrial, el PIOT
valora "muy convenientemente el modelo mds desconcentrado de la vertiente
norte de la isla, con pequefios poligonos de almacenamientos Y Servicilos
(que no estrictamente industriales) a lo largo del corredor viario, modelo
que cabe potenciar, aungque buscando un grano algo menor Y menos impacto de
los sectores, vinculdndolos a su efectiva atraccién de las actividades
locales'.

F1 PIOT plantea la "singular importancia de la agricultura para el futuro
de la ordenacién territorial de Tenerife", coincidiendo en la relevanciague
la agricultura tiene en la configuracién del paisaje y en la conservacion
del medicambiente, al margen de su propio valor como limitador de las
importaciones necesarias. Por ello, estima que "el paisaje y la conserva-
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ci6én del suelo, los propios valores medioambientales de lajtiSla y -}
derivacidén, la propia légica vy mejora de otras actividades, (h?ue-ﬁprecaséﬁ:
de dicho paisaje (léase por ejemplo: turismo), dependen en Diiena medida. de,
la misma pervivencia de la agricultura". Todo ello con bhase enmlafneceﬁﬁr{“
transformacién de la agricultura i1nsular y la recuperacién agricq- ' ‘as
tierras de medianias, atendiendo especialmente a las caracteristicas de las
explotaciones v a las condicicnes socioculturales de los agricultores, en
orden a plantearse seriamente el tema del autoabastecimiento insular, a
través de la recuperaciédn de cultivos tradicionales en la 1sia vy el impulso
Yy organizacién racional de los mercados internos. Este planteamiento 1lleva
a la "recuperacién de las medianias y 1os asentamientos rusticos singula-
res", vpotenciande el papel del autoconsumo y del mercado interno de sus
productos, asi{ como las actividades derivadas y complementarias de 1la
agricultura.

En el aspecto de la ocupacidén del territorio comarcal, el PIOT destaca la
reciente tendencia de la mavyoria de los enclaves costeros a convertiirse en

nicleos de primera residencia: se trabaja en el drea capitalina o en el sur

turistico y se reside en Las Eras, La Jaca o Tajao, entre otros.

Constatando la dispersién comarcal, el PIOT propone reestructurar sendas
y caminos que den acceso a las maedianias, perpendicularmente a 1as princi-
pales carreteras existentes, complementando tales vias con elementos dota—-
cionales, equipamientos vy servicios para las mdrgenes edificadas, pero
manteniendo bdsicamente su actual trazado paisajistico y potenciando 1los
nexos de unidén con la autopista a través de la mejoara de las actuales
carreteras de enlace vy la construccién de otras necesarias.

El PIOT plantea, asimismo, diferentes propuestas encaminadas a la reacti-
vacidn de la comarca: instalaciones productivas en el entorno del vertede-
ro, nueva dotacién residencial por encima de El Poris, apoyo a las propues-—
tas de turismo rural del programa Arse, propuestas de mejora en la conexién
de los nucleos de mediania, etc,

Las intervenciones mds selectivas hacen referencia a la mejora de las
condiciones ambientales vy complementacidén de los poblados costeros entre
San Miguel de Tajao v El Poris, potenciando un balneario en este Galtimo
nicleo, mantenimiento de las dreas agricolas u de paisaje; mejoras de los
accesos al mar y reequipamiento litoral; rehabilitacién de las piezas del
patrimonio e infraestructura agricola asociada de las dreas de medianias,

entre El Rio, los Aricos e lcor.
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4 _ INFLUENCIA DE LA NORMATIVA SURGIDA Y DE LOS TRAMITES EFECTUADOS .. &

'y,
3.1.— Antecedentes.-

El Piroyecto de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Arico ha sido
redactado conforme a las estipulaciones del Convenio suscrito entre el
Avuntamiento de Arico y GESTUR-Tenerife, el dia 5 de junio de 1989, con el
objeto de redactar las citadas NSPA como revisién del PGOU.

Previamente a la aprobacién inicial del planeamiento citado, vy al margen
de exponer al publico los correspondientes documentos de la Informacidn
Urbanistica vy del Avance de Planeamiento, el Avuntamiento de Arico envié la
documentacidén pertinente a los Organismos Publicos titulares de costas vy
carreteras para su preceptivo informe.

Posteriormente este Proyecto de NSPA fue aprobado inicialmente por el
Pleno del Avuntamiento, en sesién celebrada el dia 17 de marzo de 1993, v
sometido al trémite de informacién publica mediante anuncios en el Boletin
Oficial de la Provincia del dia 24 de marzo de 1995 y en el Boletin Oficial
de Canarias del dfa 24 de abril inmediato siguiente.

No obstante, Yy como consecuencia de la pérdida de vigencia del referido
Convenio, GESPLAN formalizé un Contrato para la documentacidén definitiva de
1as NSPA. que incluyera la adaptacién al Estudio de Impacto, con fecha 6 de
abril de 1995.

Fn junio del afic 1995, pudo conocerse el contenido del Estudic Detallado
de Impacto Ecolégico sobre las NSPA, redactado por el eguipo constituido
por Luisa Herndndez Herndndez, Yaél Elejabeitia Velu, Pedro Padrén Padron,
Patricia Lillo Puig y Juan Miguel Torres Cabrera, por encargo de GESPLAN.

A mediados del mes de octubre de 1995 fueron entregados al Ayuntamiento
de Arico los ejemplares de estas NGOPA para su aprobacién provisional, al
margen de enviarse otros ejemplares a GESPLAN para su consideracién.

P1 acuerdo de la CUMAC referente a la Declaracloén de Impacto Ecoldgico
sobre las NSPA, que se consideraba condicionada Y vinculante, planted un
conjunto de condicionantes sobre los desarrol los urbanizables propuestos en
Playa Grande, Punta de La Tosca, Jaca-Oeste, Altos del Poris y La Manteca
(estos dos ultimos con destino industrial o de servicios), al margen de
ciertas matizaciones sobre el dmbito del asentamiento rural de Icor, la
necesidad de redactar un Plan Especial sobre Infraestructuras para la
dotacién de una red de pistas con finalidad productiva y un Estudio Deta-
ilado de Impacto Ecolégico para el trazado de la carretera Las Listadas-Los
Abriguitos, Yy establecer una franja de 500 m de exclusion de viviendas

— =T Tu Sriraar "

alrededor _del STstema General del Vertedero insular (PIRS) vy la necesidad

15 axcavar los vacimientos aruec{6gicos ubicados en suelo urbano previa-
mente a cualquier actividad.

Andlogamente, el acuerdo de la CUMAC sobre la aprobacidén de las NSPA, de
la cesién del 25 de febrero de 1997, por el que se suspendia su aprobacidn
hasta la rectificacién de ciertos aspectos, determiné la necesidad de
ajustar las previsiones iniclales a tal criterio, eliminando la clasifica-
cién de apto para urbanizar de las areas industriales de Altos del Poris vy
1a Manteca (Arico Viejo), el dmbito meridional del 4rea de Las Eras Altas y
la mayor parte del suelo vacante del antiguo Plan Parcial Poris de Abona;
incluir el suelo propuesto como urbano al oeste de La Jaca en el suelo apto
para urbanizar inmediato, cuyos l1imites se restringen; grafiar los sitemas
generales afectos a este suelo ¥y reconducir los aprovechamientos urbanisti-
cos a 1los limites del nuevo RDL; retocar algunos nicleos urbanos de media-
nias, matizando su calificacidén o introduciendo vias transversales en los

desarrollos lineales; delimitar unidades de ejecucidén en Tajao para garan-—
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tizar la obtencién de dotaciones; definir las afecciones corréspﬂndientes a
la =zona de servidumbre de trdnsito de la LC en los niacleos \Lﬂéteros, al
marcen de ajustar ciertas correcciones; suprimir el uso turigﬂico de los
desarrollos costeros, con excepcion del irea de Plava Grande, y matizar las
previsiones sobre el suelo rastico, ajustando la superficie destinable a
vivienda, las separaciones de las granjas y criaderos de animales y elimi-
nar la subcategoria Rustico de Transicién de los asentamientos rurales.

Posteriormente, Yy una VezZ aprobadas por el Ayuntamiento Pleno tales
rectificaciones y sometido el expediente el documento a informacién publi-
ca. el Ayuntamiento Pleno aprobo provisionalmente tales rectificaciones Y
otras surgidas entonces, en el area de Playa Grande, Poris de Abona (Cho
Pino}, Villa de Arico y El Rio, siendo sometido a la consideracion de la
CUMAC, la cual, en sesiin celebrada el dia 29 de julio de 1997, acordo
mantener la suspension de su aprobacién definitiva, al introducirse impor—
tantes modificaciones que no tenian por finalidad subsanar reparos sSino
innovar la ordenacién urbanistica propuesta por el Ayuntamiento y aceptada
en su memoento por la CUMAC, aunque 3€ admitia la modificacién de la
ordenacion que afectaba al Sector gAU-T.3. va que respondia a una alegacién
presentada en la nueva informacién publica practicada, si bien debia suje-
tarse a un méximo de 1.500 camas, en el subsector A, Yy de 1.480 camas, en
el B, vy autorizaba cuatro plantas de altura sé6lo en edificios destinados a
uso hotelero con categoria minima de cuatro estrellas.

3.2.— Incidencia de la normativa recientemente aprobada.-

La entrada en vigor de diversa normativa aprobada en los dltimos meses,
como la Ley Territorial 12/1954, de 19 de diciembre, de Espacios Naturales
de Canarias (LENC), publicada en el BOC del dia 24 de diciembre de 1994 vy
vigente desde el dia siguiente; el Reglamento de Contenido Ambiental,
aprobado por Decreto Territorial 35/1995, de 24 de febrero (RCA), publicado
en el BOC del dia 24 de marzo de 1995 y vigente desde ese mismo dia; la Ley
Territorial 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de Canarias
(LOTC), publicada en el BOC del dia 24 de abril de 1995 y vigente a los 20
dias, y el Reglamento de Carreteras de Canarias, aprobado por Decreto
Territorial 131/1995, de 11 de mayo (RCC), publicado en el BOC del dia 21
de agosto de 1995 y vigente a partir de los 20 dfas, ha afectado de dife-
rente manera a la documentacion gometida a la mencionada aprobacion inicial
de las NSPA, como se detalla a continuacion.

Asimismo, la derogacién de la mayor parte de la L592 por inscontituciona-
l1idad, 8si bien desde el punto de vista formal ha afectado al documento de
1as NSPA en trdmite, en puridad no sé hace preciso alterar su contenido,
que sigue giendo flel reflejo de las intenclones iniciales, antes incluso
de la entrada en vigor de tal Ley. Por ello, s6lo se retocan algunos
apartados de las NU, pocos, donde se hacia referencia a dicha L592, susti-
tuyendo la referencia por el de legislacién urbanistica, con excepcidn del
anterior articulo 10 LS5S2, que sigue teniendo su reflejo en el nuevamente
vigente texto refudido de la Ley del Suelo de 1976 (L576).

Por otro lado, las referencias a ciertas peculiaridades de la L5892, como
lag dreas de reparto, aprovechamiento tipo Y unidades de ejecucidn, siguen
teniendo fécil comprensién y correspondencia en los sectores, aprovecha—
miento medio y unidades de actuacidn, como fdcilmente puede colegilrse, pero
gque s6lo tienen reflelo expreso en las propias NU, por su cardcter noymati-
YO .
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3 9 1 - Incidencia de la legislacion sobre espacios natu
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La LENC, en el marco de la Ley Fstatal 4/1989, de 27 de mqxd, ge-Edhsé
vacién de los Espacios Naturales y de la Flora y Fauna Silvest %gsiﬁ.{‘%i@néag
sustituir a la anterior Ley Territorial 12/1987, de 19 de jl”jﬁn aéﬁaﬁ¢1;h
racién de Fspacios Naturales de Canarias, vy exige, a traves ”?5ﬁfDT§§Q§?
cién Final Quinta, adaptar las determinaciones del planeamientS™giriicidal a
las disposiciones del régimen especial de proteccion contenidas en 1as
normas declaratorias de los Espacios Naturales Protegidos, alterando inclu-
so su denominacién y reclasificando tales Espacios.

los FEspacios Naturales Protegidos que afectan al municiplo de Arico, en
sustitucién de los anteriores Parales Naturales de La Hondura (r.l), Tabai-
bal del Poris (r.2) y Montafia Centinela (r.3), Parque Natural Corona Fores-
tal de Tenerife (n.2), son:

~ Parque Natural de Corona Forestal (T-11).

- Monumento Natural de la Montafia Centinela (T-13).

_ Gitio de Interés Cientifico del Acantilado de La Hondura (T-37).
_ gitio de Interés Cientifico del Tabaibal del Poris (T-38).

I.a nueva LENC establece los regimenes juridico vy de usos de logs Espacios
Naturales Protegidos, aunque 1los objetivos de conservacién u desarrollo
sostenible se instrumentardn a través del Planeamiento de los Espacios
Naturales Protegidos y de acuerdo con los Planes de Ordenacién de los
Recursos Naturales (Normas de Conservacioén, para los Monumentos Naturales v
Sitios de Interés Cientifico).

1a nueva delimitacién desclasifica, €n cuanto al dmbito municipal en
estudio, parte del territorio anteriormente protegible.

Por otro lado, a finales del pasado mes de julio de 1996, tuvo entrada en
el Ayuntamiento de Arico la documentacién relativa a la Carta Arqueoldgica
Municipal, promovida por la Direccién General de Patrimonio Histdrico, con
1a finalidad de registrar y catalogar los bienes de indole arqueolégica de
la isla de Tenerife, circunscritos al 4mbito municipal, y conseguir poste-
riormente un estudio pormenorizado del territorio y garantizar una politica
de actuaciones, estableciendo las medidas de proteccidén y la regulacion de
los usos culturales o de esparcimiento de ese espaclo, bien mediante Planes
Especiales de Proteccidn, Conservacién y Restauracién o a traveés de la
creacison de una infraestructura museistica adecuada.

Fn una primera aproximacién, seria el planeamiento municipal el l1lamado a
clasificar las 4reas afectadas por las zonas, conjuntos o vyacimientos
arqueolégicos como Suelo Rastico de Especial Proteccién.

3. 2.2.- Incidencia de la normativa sobre contenido ambiental:

E1 RCA establece las medidas para la proteccién del medio ambiente,
conservacidon de la naturaleza, defensa del paisaje y de 1los elementos
naturales gque deben contener tanto los instrumentos de planeamiento mpunlci-
pal como los de desarrollo, evitando el procedimiento separado de evalua-
cién de impacto (aunque en este Caso 5¢€ encuentre en trdmite el correspon-
diente Estudio Detallado de Impacto Fcolégico anteriormente citado).

No obstante, el apartado 2 de su Disposicién Transitoria Primera exi je
que el planeamiento municipal aprobado inicialmente, gque no hava obtenido
su aprobacién provisional, deberd incorporar la determinacion establecida
en el apartado d) del articulo 6, definiendo las A&reas remitidas a
planeamiento especial o parcial cuyos instrumentos de desarrollo havan de
responder a determinados condicionantes ambientales especificos, en funcioén
de los valores presentes en los smbitos afectados vy de las actividades a
desarrollar en 103 mismo.
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3 2.3 - Incidencia de la legislacién sobre turismo: ja-: REENCT
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Fsta legislacién exige que el planeamiento municipal es el idlﬁmﬁh@”ja_
definir l1a densidad maxima admisible de plazas de alojamientﬂ};-denéidad_

concretada entre 50 v 60 m* de solar por "nlazc alojadora™, con artggloﬁyarg;y
las circunstancias de dimensidén ¥y densidad globales de la urbaﬁizaciéqiiwf

apreciadas conforme a los criterios que reglamentariamente se determitien,
ral como se prevé en la autorizacidn de la Disposicién Final Tercera, que
hasta la fecha no ha tenido virtualidad.

Por otro lado, serian los planes urbanisticos municipales, segin estable-
ce su articulo 67, 1los que declararian el uso turistico del suelo en zonas
urbanas, urbanizables 0 en asentamientos rurales delimitados.

3 9 4.- Incidencia de la normativa sobre carreteras:

Fl nuevo Reglamento, a través de su Disposicién Transitoria Segunda,
establece los anchos de las franjas de servidumbre y afeccién y la distan-
cia limite de edificacién de las carreteras, fijando ésta en 12 m para ias
carreteras municipales, al margen de las excepciones derivadas de sus
art{culos S8 y 85. En todo caso, se grafia la distancia limite de edifica-
cién para todas las carreteras.

3. 2.5.- Incidencia de otra normativa:

lLa Ley sobre accesibilidad y supresién de barreras fisicas y de la comu-
nicacién (LAB) exige que el planeaniento Yy sus proyectos de obras se ajus-
ten a -las directrices previstas para lograr una aceptable accesibilidad a
personas discapacitadas de cualquier naturaleza. No obstante, habrd de
estarse al desarrollo reglamentario para conocer el alcance efectivo de
tales limitaciones o prescripciones.

F1 articulo 86.2 de la Ley 30/1992, por la gue se aprueba el Régimen
Juridico de las Administraciones Piblicas v del Procedimiento Comun, {f1)a
el plazo minimo para cualquier exposicién puiblica en 20 dias, aumentando
algunos plazos inferiores, como el de 15 dfas, de algunos procedimientos
urbanisticos.

Por otro lado, la aprobacién del RDL 1leva el aprovechamiento susceptible
de apropiacién al 90% del aprovechamiento tipo o medio, en su <aso, asi
como reduce algunos plazos de tramitacién y adscribe competencias a alagunos
érganos locales.

3. 2.6.- Incidencia del Plan Hidrolégico Insular de Tenerife:

Fn este PHI, el municipio de Arico aparece incluido en la Comarca Hidrau-
1ica VII.1, Jjunto con la parte de Agache del municipio de Giiimar vy con el
de Fasnia. Productor neto de agua obtenida mediante galerias, como este
iltimo municipio, con destino al sur turistico, sobre todo, Arico se inclu-
ve en la red bdsica general, previéndose la coneccién del Embalse de El Rio
con el colector de transporte de las aguas depuradas de Santa Cruz, a la
altura de la TF-1, ademas de permitir un desagie rdpido de aquél Yy su
coneccién con el Canal del Estado. Por otro ladc, entre las inversiones
previstas en las redes de alcantarillado, el PHI propone la terminacién de
1a red del término municipal de Arico {unas 60 millones de pesetas), asi
como la construccién de un emisario submarino en la costa de Tajao.

3.2.7.- Incidencia del Plan Insular de Ordenacién de Tenerife:
3.2.7.1.- Esbozo preliminar:
En este planeamiento (PIOT), éen tramitacién en la actualidad, al conside-
var "“el paisaje como centro de las preocupaciones y objeto principal de la
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ordenacidn del turismo”, Ppropone 1a ordenacioén turistica a trpse¥

dades de Paisaje, coincidentes con las Unidades Territarialeszgéé %ﬁﬂﬁ O}
comarca (que constituyen elementos bdsicos de referencia en e'ﬁﬁéﬁelgﬂﬁﬁ%‘b
ordenacién del PIOT, como la de Arico-Fasnia). El turismo rural  \deHsdamand
te encauzado, es consideracd como una alternativa muy Gtil para Lénar iy
de los vacios de la oferta turistica municipal e insular.

1a dindmica del desarrollo de la poblacion y la construccién de la resi-
dencia lleva a considerar la "ruralidad de la mayor parte de los crecimien-
tos" 1o que ha ido propiciando el relegamiento del planeamiento municipal
a un simple cometido de "reconocer y legalizar agquello gque se ha llevado a
cabo".

El gran vacio poblacional de la comarca Fasnia-Arico, lleva al PIOT a
plantear "acciones para intentar paliar los graves déficits de las comarcas
mis deprimidas", entre las que se encuentra aquélla, entre otros plantea-
mientos, proponiendo entre otras medidas la "delimitacidén de comarcas de
Accién Espacial. con especial atencion a la inversidén en 1nfraestructura
basica. promocién de focos de actividad, impulso estratégico de operaciones
residenciales y desarrolo de programas, CoOmo el recientemente redactado
ARSE".

Fn cuanto a la ordenacién territorial de la actividad industrial, el PIOT
valora “muy convenientemente el modelo mds desconcentrado de la vertiente
norte de la isla, con pequefios poligonos de almacenamientos y sServicios
(que no estrictamente industriales) a lo largo del corredor viario, modelo
que cabe potenciar, aunque buscando un grano algo menor y menos impacto de
los sectores, vinculdndolos a su efectiva atraccién de las actividades
iocales". No obstante, el PIOT propone uno de estos poligonos en el area
del PIRS., propuesta no aceptada por los dirigentes municipales por la
repercusién de sus olores.

El PIOT plantea la "singular importancia de la agricultura para el futuro
de la ordenacidén territorial de Tenerife", coincidiendo en la relevancia
que la agricultura tiene en la configuracién del paisaje vy en la conserva-
cién del medioambiente, al margen de su propio valor comc limitador de las
importaciones necesarias. Por ello, estima que "el paisaje y la conserva-
cién del suelo, los propios valores medioambientales de la 1isla Yy, por
derivacién, la propia légica y mejora de otras actividades, gque precisan
de dicho paisaje (léase por ejemplo: turismo), dependen en buena medida de
1a misma pervivencia de la agricultura®”. Todo ello con base en la necesaria
transformacién de la agricultura ingular v la recuperacién agricola de las
tierras de medianfas, atendiendo egspecialmente a las caracteristicas de las
explotaciones y a las condiciones gocioculturales de los agricultores, en
orden a plantearse seriamente el tema del autoabastecimiento insular, a
través de la recuperacién de cultivos tradicionales en la isla vy el impulso
vy organizacién racional de los mercados internos. LEste planteamiento lleva
a la "recuperacién de las medianias Yy los asentamientos rusticos singula-

res". potenciando el papel del autoconsumo y del mercado interno de sus
productog, asi como las actividades derivadas vy complementarias de la
agricultura.

En el aspecto de la ocupacién del territorio comarcal, el PIOT destaca la
reciente tendencia de la mayoria de log enclaves costeros a convertirse en
micleos de primera residencla: se trabaja en el &rea capitalina o en el sur
turistico y se reside en Las Eras, La Jaca o Tajao, entre otros.

Constatando la dispersién comarcal, el PIOT propone reestructurar sendas
v caminos que den acceso a las maedianias., perpendicularmente a las princi-
pales carreteras existentes, complementando tales vias con elementos dota-
cionales, equipamientos Y gervicios para las mdrgenes edificadas, Ppero
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manteniendo basicamente su actual trazado paisajistico Y pote§c1ﬂﬁhoa ['gs?t
nexos de unisn con la autopista a través de la me joara de A3sY artlales: ]
carreteras de enlace y la construccién de otras necesarias. I AP L

£l PIOT expone, asimismo, diferentes propuestas encaminada ?ﬂﬁlﬁ“ﬁeggfiﬂfﬂ-
vacién de la comarca: Iinstalaciones productivas en el entorno *élﬁyé?ﬁédéTﬁﬁ'
ro. nueva dotacién residencial por encima de El Poris, apoyo a lﬁréﬂgﬁgqg§¥°
tas de turismo rural del programa Arse, propuestas de mejora en la DEXIon
de los nucleos de mediania, etc..

1as intervenciones mds selectivas hacen referencia a la mejora de las
condiciones ambientales y completamiento de los poblados costeros entre San
Miguel de Tajao y El Poris, potenciando un balneario en este ultimo nacleo;
mantenimiento de las dreas agricolas o de paisaje; mejoras de los accesos
al mar v reequipamiento litoral;: rehanilitacién de las piezas del patrimo-
nio, e infraestructura agricola asociada de las areas de medianias, entre

Fl Rio, Arico e Icor.

3 9 7.92.- Estudio sucinto de la ordenaciéon propuesta por el PIOT:

2 modo de premisa, el PIOT pretende formalizar una ordenacidén flexible
que equilibre espacialmente o]l territorio, evitando la marginacién de unas
ireas a favor de otras Yy promoviendo su interrelacisdn, al mismo tiempo que
permite el desarrollo de determinados usos existentes y asegura el encaje
de adecuado de otros, hoy no previstos.

F1 PIOT apuesta por un planeamiento orientado a la accién, como encadena—
do de proyectos y propuestas concretas bajo unos objetivos comunes, tal
como planes estratégicos para la mejor orientacién del desarrollo de acti-
vidades sobre el territorio, tendentes a resolver los problemas de genera-
cién de actividades y empleo Y gituar el territorio en mejores condiclones
para el futuro, interrelacionando para ello diferentes objetivos, Y razo-
nando la prioridad de algunos de ellos.

F1 PIOT, por ello, pretende apoyarse en el turismo como motor principal
de su economia, aungue potenciando la agricultura como constructora de
paisaje, valedora de un mayor equilibrio medicambiental Yy gsoporte de una
cultura, defendiendo la existencia de suelo industrial urbanizado y vacio,
como oportunidad para la captacidén de nuevas actividades, y apoydndose
fundamentalmente en el territorio por el reconocimiento preciso de su forma
y vocacién, como criterio de ordenacion.

F] andlisis y diagnéstico de la realidad territorial insular se ha reali-
zado utilizando tres enfoques interrelacionados y complementarios, con el
fin de llegar a los criterios Yy objetivos de ordenacidén y a las propuestas
concretas:

- La forma del territorio.
- Las implicaciones territoriales de las actividades econdmicas.
—- El soporte estructural del crecimiento.

Respecto a la forma del territorio., el PIOT establece una divisién del
territorio insular en areas homogéneas, en las que se pretenden definir las
tipologias de usos Y actividades mds apropiados, as{ como un conjunto de
directrices y propuestas concretas de regulacién especial vy las condiciones
de desarrollo de las intervenciones o procesos de trangsformacién. Esta
compartimentacioén territorial llevaria a definir log criterios y objetivos
de su regulacién, las actividades propias o admisibles vy el nivel de apli-
cacisén de la normativa, directa o derivadamente (el territorio, ademas de
soporte, aparece como factor, con cometido activo y caracteristicas 4que
inciden en las actividades queé 3¢ desarrollan en é1), con el fin de egta-
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hlecer condiciones especificas para 10s diferentes tipos de inter
procesos de transformacion de] territorio (es decir, atendien
formas construidas como resultado de la combinacién de factores na
elementos formales, como 10s sistemas de acceso, division del
asentamientcs edificatorios).

Entre las catorce Unidades Territoriales delimitadas, c¢oincidentes con
cierta aproximacién con las comarcas naturales, se encuentra la del Sures-
te. en la que se incluye el municipio de Arico. que a su vez se particula-
riza en subambitos diferenciados.

Las Areas Territoriales Homogéneas se plantean como zonas que, Ppor Sus
caracteristicas naturales o por la accién humana ejercida sobre ellas,
responden a una imagen fisica, tratdndose como delimitaciones adecuadas
para posibles planeamlentos derivados de desarrollo de aspectos propuestos
por el PIOT. Se distinguen areas naturales (forestales, de paisaje, de
transicién vy rusticas) y transformadas (agricolas Yy urbanizadas, sean
residenciales o productivas).

Fn cuanto a las formas construidas, el PIOT propone determinadas inter-
venciones (infraestructuras, crecimientos residenciales, 1instalaciones
productivas, etc.), establece reservas (para trazados, equipamientos supra-
municipales, dotaciones, etc.) ¥y delimita dmbitos para desarrollos turisti-
cos o dreas econdémicas especializadas.

Las intervenciones o procesos de transformacién territorial se engloban
en cuatro categorias: trazados, elementos itinerantes, nodos y proyectos.

Como trazados se incluyen las infraestructuras de comunicacion, acceso,
intercambio Yy servicio, tanto las carreteras de interés supramunicipal Y
1as estructuradoras de la ordenacion urbanistica de cada unidad territo-
rial, como las conducciones de servicios (abastecimiento de  agua,
saneamiento, tendidos eléctrico vy telefénico, etc.), de cardcter supramuni-
cipal. Se trataria, pues, de intervenciones lineales.

los Flementos Itinerantes, también como intervenciones lineales, consti-
tuyen, Ccomo Pprocesos de transformacién territorial mds caracteristicos de
las medianfas, las trazas y caminos de acceso a las fincas agricolas, que
suelen dar paso a la divisién del suelo y la construccién. E1 PIOT clasifi-
ca los Elementos Itinerantes que discurren por las cumbres en caminos de
montafia (T-1), pistas forestales (T-2) o carreteras (T-3). En las medianias
digtingue vias que discurren Como trazas verticales y otras sensiblemente
horizontales. Ademds, se regulan diferentes tipos de elementos itinerantes
que admiten construcciones a sSus lados: las vias escasamente edificadas de
servicio o de explotacién agricola (V-1 v V-2), las vias edificadas con
intensidad baja o media (V-3 Y v-4), los asentamientos rurales (V-5) v las
viag conectoras (H). A su vez, los Hitos Territoriales son los cruces o
cabeceras de los elementos itinerantes Yy constituyen puntos estratégicos
del territorio construido. La normativa relativa a los elementos 1tineran-
tes es de aplicacién directa, excepto en los hitos territoriales, que
requieren la formulacion previa de un Plan Especial que ordene los volime-
nes edificables y libere suelo para equipamiento comunitario, asi como en
el caso de colmatacién superior a la mitad de la mdxima prevista (momento a
partir del que debe dotarse de infraestructura bdsica).

1os Nodos, como intervenciones puntuales, corresponden a las principales
dotaciones, los elementos singulares de las redes de servicio y las grandes
sreas de acceso e intercambilo. Los nodos dotacionales (representativos, de
seguridad, sanitarios, educativos, comerciales, de ocio~recreativos: par-
ques integrados comarcales, urbanos, parques temdticos y grandes dreas
deportivas) incluyen equipamientos de cardcter insular o supramunicipal Y
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1,os nodos de acceso € intercambio serfan las infraestructuras

v aeroportuarias, las grandes terminales y los intercambiadores
porte. ‘

Los nodos de servicio serian las depuradoras, vertederos, desa
potabilizadoras, plantas de produccién de energia, depositos regulado

grandes estaciones transformadoras.
Los Provectos vendrian a ser Proce€sos de transformacién del territorio

que afectan a una mayor extensién superficial y presentan una relativa
comple jidad en la articulacidn de sus elementos.

Pueden ser de explotacién (forestal, agricola, ganadera, actividades
extractivas) y de instalaciones productivas o residenciales (desarrollos
furisticos y crecimiento de nicleos).

Los provectos de explotacléon forestal se dirigirdn a la repoblacidn
forestal y preservacién de las masas arbéreas, coordinadas mediante un Plan
Especial de Reforestacion.

Los de explotacién agricola comprenden las actuaciones, construcciones e
instalaciones vinculadas a la actividad agricola: aterrazamientos, apertura
y urbanizacién de caminos, pequefios almacenes, cuartos de aperos, gilos y
depésitos, excluyendo la residencia y las construcciones € instalaciones
para actividades industriales derivadas de la agricultura o para la comer-
cializacién de sus productos.

Los proyectos de explotacién ganadera afectan a las instalaciones Yy
construcciones necesarias para la actividad pecuaria, sin incluir dotacio-
nes singulares (mataderos, camaras frigorificas) ni las actividades indus-

triales o comerciales derivadas.
Los proyectos y actividades extractivas se refieren a las explotaciones

mineras a cielo abierto.

los proyectos de instalaciones productivas se subdividen en cuatro
grupos: industrias aigladas en suelo rastico; talleres, pequefios almacenes
y almacenes agropecuarios, que pueden admitirse en la misma clase de suelo;
poligonos industriales Y sreas econdémicas especializadas (como centros

direccionales, de oficinags Yy parques empresariales).

p) El soporte estructural del crecimiento municipal:
a) Infraestructura y ordenacion territorial:

Respecto al corredor insular, en la Unidad Sureste se mantiene el
actual trazado de la Autopista del Sur (TF-1), denominada CI-8 entre
los tuneles de Giiimar y el Poligono de Granadilla. S6lo se plantea una
via de servicio entre el enlace de Las Eras-Fasnia y el del PIRS, por
el lado del mar.

Fn cuanto al viario comarcal, se mantienen las vias existentes, al
margen de completarlas o me jorarlas: VCSE-1 entre Chimiche y Mirador
de Don Martin (C-822), VCSE-3 entre Poris vy Arico Vieio (TF-612) Y
VCSE-4 entre El Rio v Tajao, Unica via con nuevo trazado previsto para
e] primer quingquenio, como las demds vias comarcales, excepto la VCSE-
1, que se prevé para el segundo quinquenio.

Como vias paisajisticas se proponeén la que conectaria el enlace TF-1
con Las Fras-Fasnia y la C-822 a la altura del entrongue con el Camino
de lLa Florida, a la altura de Icor, Y la actual via vecinal Lomo de
rrico-Poris, con desvia hacia el enlace de Los Abades en la autopista,

b) Ordenacién de la Unidad Territorial Sureste:
El PIOT propone, & partir del reconocimiento de la actual forma de
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ssentamiento (ocupacién marginal del litoral para nucl ’;é' &
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residencia que se convierten, al menos parcialmente, e 'griqgréf?%sﬁﬁé'
dencia), reestructurar los camninos y sendas que danbaccesd asw 1857
medianias perpendicularmente a la carretera, vias que ‘se enténderd an/
como elementos dotacionales, con equipamientos Yy servicidéfgf BRI
F1 PIOT pretende recuperar diversas propuestas del Programd: ]
me jorando la conexién con los nucleos de medianias v desarrolliando

medidas de apoyo para el sector primario.

B} Programas de Actuacion:

¥l PIOT recoge una relacidon de las intervenciones, planteadas precilsamen-
te en las dreas homogéneas de interes territorial estratégico vinculadas a
objetivos concretos, y de 1los instrumentos de planeamlento derivado
necesarios para su ejecucién, ofreciendo ademds los criterios generales de
ajuste a los objetivos de ordenacion territorial de la 1sla, con propuestas
detalladas, en algunos casos, aungque Con cardcter indicativo.

a) En suelo ristico:

Ejecucién, en el primer quinguenio, de los senderos estratégicos vy
comarcales del Plan Director de Senderos y de agquellos otros caminos
de montafia y pistas forestales necesarias para garantizar las mejores
condiciones de mantenimiento de los bosques Y proteccidén contra incen-—
dios. Fn este Plan Director se encuentra el sendero del Camino Real de
Arico hacia la cumbre.

En el segundo quinquenio, S¢ culminaria la aplicacién del citado
Plan v se desarrollarian los conectores territoriales del Plan Insular
de Parques. En una tercera etapa, se incluirian los restantes elemen-
tog itinerantes relevantes.

Respecto a la ordenacién de las areas de interés natural, el PIOT
plantea algunas propuestas complementarias a la Ley de Espacios Natu-
rales de Canarias y a sus Planes Rectores de Uso y Gestién, Planes
Directores y Normas de Conservacion, como gser{a la redaccidén de un
Plan Especial de Reforestacién de caracter insular, gque incluiria el
Parque Natural de la Corona Forestal, asi como unos Programas de
reatauracién ecolégica y/o paisajistica para la Montafia Centinela (con
ordenacién de senderos e instalaciones de riego), Jjunto con una res-
tauracién ecolégica en Sitios de Interes Cientifico, como el Tabaibal
del Poris.

Fn cuanto a la ordenacién del litoral, en la primera etapa de la
redaccién de los Planes Especiales de Ordenacién del Litoral se 1n-
cluye la Costa de Arico con la restauracién del paraje natural del
Tabaibal del Poris, el acondicionamiento del frente litoral del Poris
con su embarcadero, de la playa Grande Y el caserio de Punta de Abona,
junto con el Faro y su entorno Yy el litoral de Los Abriguitos.

b} Ordenacién territorial de la agricultura y ganaderia:

Del conjuntoe de intervenciones de transformacisdn territorial pro-
puestas en el PIOT, podrian distinguirse dos grupos: Las intervencilo-
nes incluidas en Programas de Actuacion con incidencia en la forma del
territorio indirecta (como la ordenacién del turismo rural, las deri-
vadas de la ejecucién del Plan Hidrolégico y la recuperacién de suelos
agricolas vy forestales) y., <¢oOmo sequndo grupo, las gue suponen una
modificacién inmediata y directa de la forma del territorio (comple-
mento de la red de bodegas comarcales, coOmo la de Arico, impulso de
mercadillos del agricultor, como el propuesto de Arico-Fasnia, poten-—
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ciacién de la planta de compostaje del PIRS o construcc'éﬁéﬁéﬁg.; S
de la agricultura del sur, entre otras actuaciones. EE ‘Eﬁt;ﬁ%
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Ordenacion territorial de la industria: _;-,"?%?G o

Fn_ este aspecto, el PIOT sélo contempla la sxistencia W&l po¥,
del PIRS. situado a lo largo de la autopista, contemplado s
conjunto de mejora y recualificacidn del suelo industrial existente.

Ordenacién territorial del crecimiento residencial:

Se propone incentivar un proceso de consolidacidon de actividades vy
dotaciones, fomentando dreas residenciales mas concentradas, asi como
astablecer acciones prioritarias para las Unidades Territoriales més
deprimidas, como la del Sureste, promoviendo inversiones en infraes-
tructura bdsica, nuevos focos de actividad y en el impulso estratégico

de operaciones residenciales.

Ordenacidén territorial del turismo:

Fn este apartado, el PIOT propone la ordenacion del turismo rural vy
la recuperacién del paisaje vinculado, ademas de promover la redaccion
de Planes Fspeciales de Proteccién del medio vy del patrimonio rural,
incluyendo los elementos recogidos en la Carta Arquecldgica de Tene-

rife.

Ordenacidn estructural:
Ordenacién general:

Respecto a la ordenacién propuesta, en la zona de medianias de
Arico, el PIQOT prevé unos elementos itinerantes relacionados con 1los
caminos existentes y, en su mayor parte, con asentamientos desarrolla-
dos, siguiendo el trazado en vertical de tales caminos, Dbilen como
dreas urbanizadas Residencial Estable, en los nucleos mas consolidados
e importantes, o como asentamientos rurales, en las medianfas y zZona
alta. Los modelos de construccion en guelo rustico (elementos 1tine-
rantes)., segun la importancia del camino de apoyo, se distinguen como
vias edificadas formando asentamientos rurales (V5), vias edificadas
de intensidad media (V4), vias edificadas de intensidad baja (V3),
caminog de explotacién agricola (V2) o caminos de servicio agricola
(Y1), al margen de los caminos © senderos de montafia, pistas foresta—
les y carretera de acceso a las cumbres (T1, T2, T3).

F1 resto del territorio se clasifica como area de interés territo-—
rial, con algunas bolsas de Areas de interés agricola de medianias, al
margen de las 4reas costera; de interés natural (Parque Nacional del
Teide, Paisajes Protegidos de Montafia Centinela, Montaffa Magua, Tabail-
bal del Poris, de los Hitos morfoldgicos como barrancos y laderas); de
valor forestal, mds © mMenos por encima de 103 1.000 m de altitud; de
dreas extractivas (El grillo y Guama}, de interés territorial estraté-
gico { Vertedero Insular, para su ampliacién y canteras y la Instala-
cién Militar Base B-3, para una posible operacién turistica piloto} v
sreag urbanizadas de residencia estable (PP Llanos del Poris, parte
del Poris de Abona y Las Eras, asi como Los Abriguitos, ademds de los

nicleos de medianias y del litoral).

Nodos dotacionales y recreativosg:
Como nodo sanitario, el PIOT contempla el Centro de Asistencia

Médica de La Degollada, necesitado de me jores dotaciones.
Fntre los nodos docentes, propone la ejecucién de un centro escolar
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D) Normas Urbanisticas propuestas: (NUp)

Fl planeamiento municipal, que deberd adaptarse al PIOT en el plazo de
dos afios, clasificara y calificard el suelo conforme a las areas homogéneas
establecidas, incluyendo las de interés natural, territorial, agricola, de
valor forestal, extractivas y costeras, remitidas al suelo rustico, en
tanto que las urbanizadas se remiten al suelo urbano (excepto asentamientos
rurales) .

Con cardcter general, el PIOT respeta la clasificacidén urbanistica Ppro-
puesta para el suelo urbano (dreas homogéneas urbanizadas residenciales ©
industriales) o rustico. Pn cuanto al suelo urbanizable, el planeamiento
municipal podrd proponér NUEVOS sectores. siempre gque resulte acorde con
las directrices sobre la ordenacién territorial y con las disposiciones
transitorias de sus Normas. El planeamiento municipal clasificard el suelo
incluido en dmbitos de referencia de posibles desarrollos turi{sticos como
suelo urbanizable no orogramado, excepto cuando va dispongan de planes
parciales aprobados definitivamente y ajustados a las caracteristicas Y
limitaciones de cardcter transitorio del PIOT (art. 12 NUp), es decir,
siempre que hayan consolidado sus derechos conforme al régimen general de
1a legislacién urbanistica. En particular, se incluyen dentro de plazo los
siguientes planes parciales:

ceran de aplicacién 1los conceptos recogidos en el PIOT respecto a la
definicién de las actividades e intervenciones de transformacién territo-
rial. Las actividades se dividen en las siguilentes categorias: Cientificas
vy de conservacion y educacién medioambiental, De ocio ligado a la naturale-
za, Dotacionales Y recreativas, De servicios badsicos, Productivas (prima-
rias, industriales Y terciarias), Turisticas (alojamiento y serviclos com-
plementarios) v Residenciales. Las intervenciones de transformacion terri-
torial se diferencian en lag categorias sigulentes: Fatructura catastral vy
modificacién del relieve, Construccién de accesos Y Construccidén de edifi-
ciog e instalaciones.

Deteyminaciones vinculantes:

Criteriogs de delimitacion: Los diferentes dmbitos incluidos en los docu-
mentos gréficos.

Objetivos: Referencias para los planes de desarrcllo.

Régimen de actividades: Establece las propilas, admisibles vy prohibidas en
cada categoria de area homogénea.

Gestién y desarrollo de la ordenacion propuesta: Define l1os instrumentos
de gestidn y de desarrollo del planeamiento.

Por otro lado, estas NUp regulan las directrices relativas a los trazados
viarios, conducciones Y nodos de servicio, modelos de construccién en suelo
rastico, sobre la ordenacién territorial de 108 nodos dotacionales y re-
creativos, sSobre la ordenacién territorial de los proyectos de explotacion
agropecuarios Y foreatales, Sobre las actividades extractivas, sgobre la
sinstalaciones productivas vy dreas econdmicas especializadas, sobre los
proyectos de crecimiento residencial, sobre el patrimonio histdérico-urba-
nistico, sobre la ordenacién del litoral y sobre la ordenacién territorial
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del turismo.

Fn relacién con los modelos de construccion én suelo rastico, el ;PIOT'EQ

define los denominados elementos itinerantes, dque Se apovan e€n caminos
existentes. | |

las denominadas vias conectoras- (H)}, que el PIOT trata de c0n501idér;

corresponden a tramos del suelo urbano v gque el PIOT considera como asenta-
mientos rurales. El objetivo primordial de la regulacion en estas vias es

el de determinar la posicidn de la edificacién, al objeto de hacer permea-
hle la fachada gque se dispone aguas abajo. procurando que sea aislada (como

si fuera V3, aungue el primer CUerpo construido, destinado a garajJe ©

almacén, tendrd una altura de 3 m vy se retranqueard un minimo de 8 m del
eje de via, en tanto que 1a fachada principal se retrangqueard 15 m, sin
superar en el frente de la via los 4 m de altura), mientras que la fachada
superior, conviene due S¢e disponga en planos escalonados para atenuar su

impacto, aungue sSea mas continua (como Vo).

Respecto a la proteccidn del patrimonio urbanistico insular, el PIOT
mantiene los dos conjuntos histérico-artistico en tramitacién (icor v Villa
de Arico, a los que hay que 1lncorporar el de Arico Nuevo), al margen de los
diecinueve incoados y oltros ciento dieciocho asentamientos © elementos
representativos del medio rural., entre los que se encuentran los denomina-
dos elementos de interes patrimonial de los nicleos de El Bueno, Punta de
Abona Yy Tajao, el drea de Fl Contador y el nacleo de Arico Nuevo. Preci-
samente. las operaciones de turismo rural se canalizarian preferentemente
hacia estos conjuntos y elementos, rehabilitando Y reutilizando las cons-
trucciones actuales

Residenciada en el Cabildo la competencia de conservacion y administra-
cién del patrimonio cultural de 1a isla. el Ayuntamiento deberd formular un
Plan Especial de Proteccion en el plazo fijado de un afio. Este planeamiento
contendrd una relacioén pormenorizada de los elementos naturales, inmuebles
y conjuntos con valor patrimonial, asi como una normativa especifica,
congruente con las caracteristicas analizadas, detallando los tipos de in-
tervencisén admisibles. Como mecanismo mds adecuado para su mantenimiento vy
dinamizacisén, la Administracion incentivard la recuperacidn y reutilizacion
de los inmuebles del conjunto. Fl inventario de elementos incoados o decla-
rados se completard con loS inmuebles y conjuntos con valor patrimonial que
identifique el planeamiento municipal, previendo diversos vinculos de pro-
teccién, y con los smbitos resultantes de estudios sobre el patrimonlo
arqueolégico insular, entre los que se integran los elementos incluidos en

1a Carta Arqueoldgica de Tenerife.

2 3 - Resultado de los informes de 10s Organismos Pdblicos.-

De acuerdo con la normativa sectorial aplicable, el proyecto de NSPA fue
remitido, para su cabal informacién, a la Direccion General de Costas del
Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente, al Servicio de
Carreteras de Santa Cruz de Tenerife de la Direccién General de Obras
Pablicas de la Consejeria de Obras Publicas, Vivienda y Aguas vy al Cabildo
insular de Tenerife.

1a Direccién General de Costas, en su informe de fecha 25 de abril de
1995, exigia la subsanacién de las deficiencias advertidas, correspondien-—
tes al ajuste, en determinados tramos, a la linea de deslinde provisional
sefialada por el Servicio de Costas de Tenerife {(elaborado recientemente) vy
a la necesidad de cumplir con 1as limitaciones del articulo 46.6 LC

] Servicio de Carreteras de ganta Cruz de Tenerife emiti6é informe, con
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fecha 18 de abril de 1993, en el sentido de fijar las dista
l{nea de edificacién de las carreteras TF-1, €-822 y TF-613,
grafiarse en los planos correspondientes.

Pl Cabildo Insular de Tenerife no ha l|legado a informar sob
do de las NSPA.

3 4 - Afeccién del Estudio Detallado de Impacto Ecolégico.-

Conocido el EDIE, la Comisién Informativa Municipal dictamindé proponer al
Pleno Municipal aceptar diversas propuestas contenidas en el mencionado
Estudio, por entenderilas compatibles con la politica urbanistica municipal.

Fste EDIE planteaba una estimacién de las repercusiones de las propuestas
contenidas en el planeamiento gobre el medio, concretamente las alteracio-
nes del ciclo hidrolégico, de los hdbitats v elementos naturales o semina-
turales, los perjuicios notenciales sobre las especles protegidas de la
flora vy de la faunpa, asi como los posibles efectos sobre los equilibrios
ecolégicos, bienestar humano, uS0S tradicionales del suelo, restos arquelo-
gicos e histéricos y la alteracién del paisaje.

Respecto a las alteraciones del ciclo hidrolégico, el Estudio consideraba
gue el aumento del consumo de agua produzca un mayor volumen de aguas
residuales, constituyendo un potencial vector contaminante de los acuiferos
de las medianias o de las aguas marinas de la costa, sobre todo donde no
evista red de alcantarillado, al margen del incremento de contaminacion
difusa generada por el mayor uso de sustancias fitosanitarias y fertillzan-
tes en el cultivo de invernaderos, actualmente en expansion.

Fn cuanto a la alteracién de elementos naturales o seminaturales, la
clasificacién de suelo apto para urbanizar o potencialmente productivo se
estimaba afectaria a formaciones geolégicas de alto valor, afectando a se
un B8% del total de la guperficie de alta calidad y a un 12% de 1la de
calidad media, siendo tan g6lo significativo el impacto en el ¢€aso de
algunas formaciones de ignimbritas y varios cono de piroclastos. La permil-
sibidad de extracciones en el suelo rustico residual, en genaral, se COnsi-
dera como un impacto irreversible.

Fn el aspecto de la vegetacion Y fauna, los impactos mas significativos
se relacionaban con la posible destruccién de hébitats naturales o© gemina-—
turales, como la comunidad pgaméfila de Playa Grande o ios tabaibales de
los terrenos del suelo apto para urbanizar de Lag Listadas-Este, cuyo
impacto puede considerarse muy significativo o significativo. También, la
clasificacién como suelo apto para urbanizar del drea de los Llanos del
Poris-Este se estimaba podria alterar el espacio natural del tabaibal del
Por{s, al entrafiar un incremento de la presién antrépica Y un aumento del
riesgo de invasién de plantas ruderales procedentes de los ajardinamientos
de la urbanizacion.

Ademds. en este EDIE se consideraban demasiado genéricas las directrices
contenidas en 1las Normas Urbanisticas sobre el ajardinamiento gque, no
obstante, suman al criterio ambiental el funcional. Para conseguir 1a
deteccién de los posibles efectog sobre los equilibrios ecolégicos a partir
de tales criterios, deberia descenderse al nivel de proyecto, analizdndose
entre otros aspectos el l1istado de plantas a utilizar, lag zonas concretas
de instalacidén, los viveros suministradores de las plantas y la existencia

de riesgos de hibridacién con las poblaciones locales.
los efectos negativos sobre el bienestar humano se centraban, PpOY un

lado, en la clasificacién como apto para urbanizar del territorio de Punta
de Abona, donde las condiciones climdticas, con fuertes vientos, disminui-
rian la capacidad turistica del entorno, al margen de la amplitud de su

ref.391b h. 45




Mem. NSP Arico.

AT H ) S
e 1111_5.1- _ L4 )f‘ 3
| . ) . rt_'; o -.,r'__-i'.ll {_1;- , Y
cuenca visual vy a la calidad del paisaje local, asi como al;;gmpact@%?é e
produciria la urbanizacién de las dreas del propuesto Plan;PdftiaT?Eégegﬁi
. DA ) i
je; P

da v de los Llanos del Porfs-Este, al afectar a la bellezaidel paisa:

L

Ll - !
] . ——ry
L)

otro. la previsisn de dos poligonos industriales y de servig) g.“da&tinﬁig
1l almacenaije de-productos, ocasionarfa un aumento local delk tr

Lraficcsrodao
de vehiculos de gran tonelaje vy, por lo tanto, del nivel dﬁ“*ﬁﬁg@%lgﬁf'as
~onas periféricas. En cuanto a las infraestructuras propuestas~de-
ba que la via de enlace entre Las LListadas v Los Abriguitos representaria
un eje perturbador de la tranguilidad, belleza y naturalidad de la zona.

Al analizarse los efectos negativos sobre 10s uscs del suelo, se proponia
la incentivacién de los usos agricolas tradicionales en lugar de la agri-
cultura intensiva de invernaderos, que propiciaria un mayor ahorro de agua

y el mantenimiento de un cierto grado de autosuficiencia productiva Y
alimentaria.

Asimismo, se estimaba que la clasificacion como suelo rustico residual de
los terrenos gque bordean Montafia Centinela, Montafia Magua y Montafla del
Puerto podria entrafiar una alteracién del paisaje al limitar la protecciodn
paisajistica al dmbito de los conos ¥y no incluir una zona periférica de

proteccién alrededor de aquéllos.
l.a clasificacién como suelo apto para urbanizar del drea Altos de las

Fras, se decfia, ademds, gue afectaria paisajisticamente al camino rural a
Icor. aconsejdndose extremar las medidas estéticas de las edificaciones del
enclave, medidas que deberian extenderse al drea de servicios de los Altos

del Poris.

3.5.- Alegaciones presentadas en el periodo de informacién publica.-
Durante el periodo de informacién publica del planeamiento aprobado
inicialmente (aungue cabria decir doble periodo de informacidén publica, al

haberse duplicado la publicacién del acuerdo), se presentaron 141 alegacilo-

nes, gque fueron informadas técenicamente en un documento fechado el dia 28
de julio de 1993.

Estas alegaciones pueden agruparse €n varias 4reas geogrdficas para su
estudio, aunque suponian, en general, una peticiéon muy uniforme: mantener
e] planeamiento anterior a ultranza, pese a los desaijustes efectuados.

Asi, y comenzando por la costa, en log terrenos del Plan Parcial Las Eras
(27 alegaciones), se solicitaba, en general, mantener el planeamiento
citado e, incluso, las desviaciones producidas en su aplicacidén, como
el uso de viviendas en la zona Deportiva vy variacion del trazado de vias
para acceder a edificaciones erigidas.

n terrenos cercanos al barranco de Las Carretas y en las inmediaciones
de la autopista TF-1, sus propietarlos (en nuamero de 6) solicitaban la
clasificacién como suelo urbano de unas viviendas ilegales existentes,

Otra alegacién planteaba clasificar como suelo apto para urbanizar unos
terrenos lindantes con la TF-1 y el municipio de Fasnia, con finalidad

regsidencial, al encontrarse algunas edificaciones en su parte sur.

Propietarios de parcelas del Plan Parcial Poris de Abona (42 alegantes)
solicitaban mantener la ordenacion configurada vy los aprovechamientos del
citado planeamiento, pese a 4gque algunas de ellas no se adaptan a sus
previsiones, incluyendo un grupo de edificaciones erigidas al sur del
actual nicleo urbano.

Andlogamente, oftros B8 propietarios de parcelas incluidas en el Plan
Parcial Llanos del Poris reclamaban el mantenimiento del trazado viarilo
previsto vy la calificacidn urbanistica concretada por el mencionado Plan.

Por otro lado, promotores de los Planes Parciales Canteras del Sol Yy
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Bahia del Sol, Sectores 2.1 Y 5 2 del anterior PGOU, alegaban magl
previsiones del actual Plan Parcial Canteras del Sol, fijar u Lffﬁd SR~
bilidad vy densidad de habitantes conforme al informe de la Dir Q;%bqﬁﬁgﬁéﬁ
ral de Urbanismo e incluir el citado Sector 2.2 como sueloYzapto”
urbanizar., respectivamente. I

Anilogamente, el promotor del Plan Parcial Los Abades proponia
la actual clasificacion para los terrenos de su ambito O considerarlo
aptos para urbanizar, mientras que, por su lado, los promotores del Plan
Parcial Jardin del Atlantico solicitan mantener la actual clasificacion de
suelo urbano.

En la parte alta del enclave urbano de Las Listadas, 5 propietarios
alegaban que sus parcelas fuesen consideradas edificables, igual que otro
propietario de la parte alta de La Jaca; otro propietario de una extension
de unos 32.000 m® en el horde noroeste de aguel enclave, solicita 1la
clasificacidn de suelo urbano para SuS terrenos, solicitud repetida por l1os
oropietarios de los terrenos ubicados al naciente de este enclave urbano,
donde se propone un suelo apto para urbanlzar.

Un propietario de amplios terrenos al sur de La Jaca, planteaba la clasi-
ficacién de suelo apto para urbanizar, proponiendo la cesién adicional de
la franja costera como dotacidn.

Por su parte, dos alegantes con terrenos en la parte alta de Tajao soli-
citaban considerar como edificables, al igual que otros 3 del ndcleo de
Punta de Abona, sus terrenos.

También se pedfa clasificar Como suelo urbano los terrenos incluidos e€n
el denominado Plan Parcial Tajao B, a caballo entre los nucleos de La Jaca
y Tajao, a unos 250 m de la costa, y con una extensién de unas 12 Ha.

Incidiendo en posiciones andlogas, otra alegacion del enclave urbano de
Las Arenas solicitaba la edificabilidad de un terreno en pendiente, mien-
tras que 10 propietarios de parcelas en el enclave urbano de Barranco del
Rio o Las Maretas instaban, andlogamente, que se consideraran como edifica-
bles sus propiedades.

Para unos terrenos de unas 7 hectdreas de extensidn, en l1a parte alta del
nicleo de La Caleta, 8¢€ solicitaba la clasificacion de suelo apto para
urbanizar con destino residencial.

Fn las medianias, varios propietarios de parcelas en los nicleos de EI
Rio., La Cisnera, Arico Nuevo, Arico Viejo y La gabinita, solicitaban la
pogibilidad de su aprovechamiento edificatorio.

sendos propietarios con terrenos én avico Viejo proponian, por su lado,
1a ampliacién del suelo urbano del drea inmediata a la calle La Cruz,
desarrollable a través del correspondiente Convenio Urbanistico, en el que
planteaban diversas cesiones, ademds de plantearse por uno de ellos la
clagsificacién de suelo apto para urbanizar con destino industrial-—-servicios
para unos terrenos, de 2.1 hectdreas de superficie, en la denominada Finca
.a Manteca, lindante con l1a Cooperativa Agricola, al naciente de Arico

Viejo.

i = JRR BT
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Una parte considerable de tales peticiones ha sido aceptada por la Admi-
nistracién Municipal, bien por su evidencia © por estimarse convenientes,

Por otro lado, la nueva exposicién al publico de las alteraciones sustan-
ciales introducidas por el acuerdo de la CUMAC del 95 de febrero de 1997,

ha propiciado otras alegaciones, que se recogen en un Anexo aparte.
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Ademas. en relacién con algunos aspectos de la politica urbanistiga’;idx
sutoridades municipales, antes del citado acuerdo de la CUMHC-de’H?Sf{E :
tehrero de 1997, habian estimado conveniente decidir lo siguiente:’ 7 °F
3.6.1.- Respecto al suelo rustico propuesto: x‘¢%¥qmtlf
_ calificar como asentamientos rurales ciertas zonas de La Sabinita
(Frontén de La Sabinita), Fritas Altas, Las Casitas (margen Sur del camino)
y prolongacion de la calle La Medida, en el borde oriental de Arico VielJo.
- Calificar como suelo potencialmente productivo una franja de terreno en
Imose, en el borde S50 del camino a El Bueno (alrededor 385 m de altitud).
~ Defipir como sistema general de espacios libres de Parque Municipal
parte de la Finca Los Helechos, propiedad del Cabildo Insular, para acampa-

das v ocio de la poblacidn.

3. 6.2.~ Respecto al suelo apto para urbanizar inicialmente propuesto:

— Desestimar las anteriores areas SAU-T.2 v T.4, vy reducir la 5.2, tanto
por falta de iniciativa particular como por aceptar, en parte, los plantea-
mientos del Estudio Detallado de Impacto Ecolégico (EDIE).

- Fn el 4&rea SAU-5.2 se preverd un dmbito o sector para el conjunto
residencial, a desarrollar prioritariamente al ambito propiamente indus-
trial-gervicios.

- Fl 4rea SAU-T.3 se destinaria a uso turistico de alta calidad, conforme
al Convenio Urbanistico suscrito, pese a tratarse de un territorio altamen-
te sensible, segun el EDIE.

3.6.3.- Respecto al suelo urbano:

- Calificar como zona de edificacion agrupada, sin sobrepasar la rasante
je la via superior (RAg.(), unos terrenos en Los Prismas del Poris, previs-
tos inicialmente como espacios libres pdblicos, a definir medlante un
Fatudio de Detalle (ED—-4) que homogeneizard su fachada maritima, gue debera
desarrollarse a través de una unidad de ejecucién (UEJ-6). Suprimir unas
bandas alargadas de aparcamientos en la futura via hacia al naciente de
Casablanca.

— Realinear las sendas peatonales de una manzana edificada, ubicada hacila
el NE de los terrenos anteriores.

- Reducir, al espacio canalizado, la zona verde que Separa los equipa-
mientos religioso y docente del Poris del edificio denominado Magarza.

~ Calificar como edificacion cerrada (RCe) la inicialmente propuesta zona
comercial (CO), en Tajao.

- Pn Arico Viejo, rectificar el trazado viario entre el ceniro docente vy
e] actual Centro de Salud; ampliar el ancho viario de la parte superior de
La Degollada, conforme a la seccién existente en el primer tramo, y eliml-
nar un vial en el borde norte del lomo inmediato a la calle La Cruz.

- En Lomo o Villa de Arico, rectificar el trazado de la nueva via que,
atravesando la Asomadita, bordearia por el naciente la parte alta del
ndcleo urbano, paralelamente a l1a calle Benitez de Lugo.

-~ Trazar una via de enlace hacia la C-822 en La Cisnera Alta, calificando
como <zona de edificacion a borde de camino {(RBc) uncs terrenos frente al
actual Centro Social y en el borde oriental de La Cisnera-Baja.

- En El1 Rio, ajustar, conforme al Convenio suscrito entre el Avuntamiento
y gu promotor Fulgencio Martin Delgado, la calificacién de unos terrenos
como zona de edificacidn cerrada. en tanto que, en el ambito de la UEJ-1,
sy manzana mas alta seria de edificacién a borde de camino.

~ Clasificar como suelo urbano diferido el drea del caserio de Punta de
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Abona. cuyo PERI deberia ser desarrollado por los promotores del
conforme al Convenio citado.

3 6.4.- Reconsideraciones surgidas ultimamente:

1 mencionado acuerdo de la CUMAC, de fe-ha 29 de julio dk
renido como consecuencia las siguientes variaciones respecto a s
anteriormente: \

3 6.4.1.~ En suelo rastico:

Calificar en la categoria de hsentamniento Rural el enclave de La Medida,
en la zona oriental de Arico Viejo, en lugar de clasificarlo como suelo
urbano, ademds de las alteraciones seffaladas para el suelo urbano.

3 6.4.2.- En suelo apto para urbanizar:

_ Volver a calificar la zona de las inmediaciones de la calle Cho Pino,
an la costa del Poris de Abona, como suelo apto para urbanizay incluido en
el 4rea SAU-R.9 Ampliacion del Poris, en lugar de incluirla como suelo
urbano en el dmbito del PERI-7 El1 Poris.

— Recoger las sugerencias del acuerdo de la CUMAC en el sentido de con~
cretar el numero de camas de los subsectores propuestos en el SAU-T.3, asl
como limitar la altura de las edificaciones destinadas a usos hoteleros a
cuatro plantas, slemprée queé cuenten con una categoria minima de cuatro
estrellas. Respecto a la disparidad grdfico—numeérica, ha de advertirse que
1a medicién del d&mbito ordenado se ha efectuado sobre planc a escala
1.1.000, pese a las discrepancias que pueda dar el plano a escala 1:5.000,
que presenta anomalias en diversas partes.

3.6.4.3.- En suelo urbano:

- En El Rio: Eliminar una pequefia franja de suelo urbano
propuesta al sur del camino del Barranco, que 5S¢ califica como RCe, gquedan-
do el resto como suelo rustico, Y ampliar el suelo urbano, con calificacion
RCe., en la parte alta.

- Fn la Villa de Arico: Eliminar ia franja de suelo urbano introducida al
borde de la via de ronda prevista al naciente del nicleo urbano, gque
quedaria como suelo rustico.

- ¥n La Caleta: Introducir un fondo de saco al final de una de las vias
de la parte alta.

3.7.- Replanteamiento de la ordenacion.-—

Como consecuencia de las rectificaciones introducidas por los acuerdos de
la CUMAC, en sesiones del 26 de diciembre de 1996 y 25 de febrero de 1997,
cuyo alcance sé plantes en el anterior apartado 3.1, varias de lag deci-
siones municipales expuestas anteriormente han tenido que ajustarse a tales
gefialamientos que, COmo €3 obvio, han alterado algunos de los planteamien-
tos iniciales pero no el modelo territorial ni el desarrollo querido.

Destaca, en todo caso, la reduccién del suelo aplo para yrbanizar (elimi-
nacién del drea turistica de la Ampliacion del Poris, restringida a un
desarrollo residencial, Y del drea industrial-servicios de los Altos del
Poris: ademds de la disminucién del area industrial de Las Eras Altas y del
drea residencial de La Jaca~Oeste); rectificaciones de menor cuantia en
algunos nucleos urbanos de medianfas y de la costa (grafiando las afeccio-
nes producidas por las zonas de las LCC y LC), asi como la supresién de la
subcategoria Rustica de Transicién de los asentamientos rurales y algunas
precisiones sobre la normativa general para el suelo rtustico, incorporando
lag matizaciones de los condicionantes de la aprobacidn del citado EDIE.
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4.— SOLUCION PROPUESTA.-

4 1 - Criterios y directrices generales del planeamiento.-

En pro de la eficacila v viabilidad planteadas como objelivos,
puestas que se hardn se plantean poniendo especial cuidado en no
en lo posible, contra las situaciones de hecho va consolidadas, Ya (Bewmdd
afecciones necesarias Se preveén de forma tal que no recaigan sobre las
adificaciones o instalaciones e jecutadas y necesarias. 5in embargo, eén el
caso de que por la naturaleza de la propuesta fuese imprescindible la
afeccién a una edificacidn, se intenta hacerla recaer generalmente sobre
edificios de una planta, rulnosos, inservibles o cuyo deterioro presuponga
una sustitucién mds o menos proéxima.

las afecciones para aperturas del pnuevo viario y las reservas de suelo
para el equipamiento comunitario recaen necesariamente en suelo no edifica-
do, aungue en ocasiones aparezla cultivado, dado el cardcter eminentemente
agricola del municipio, POr 1o que intentardn reducirse los quebrantos
scondmicos Yy el menor numero posible de los propietarios afectados.

Por consiguiente, 1os nuevos trazados de las vias se han fijado con la
finalidad de solventar simultdneamente las necesidades de accesibilidad
previstas, la coherencla con la estructura urbana y la atencién a la dis-
tribucidén parcelaria existente, de forma tal que, distribuyendo equitativa-
mente las afecciones (salvo casos de grandes propiedades), resulten dreas
aprovechables para la edificacién, evitando la aparicién de 2Zonas resi-
duales. o cuya distribucién obligue a reparcelaciones no siempre factibles,
que dificultarian el desarrollo del planeamiento.

Por otro lado, a la vista de algunas propuestas contenidas en el Estudio
Detallado de Impacto Ecoldgico, junto con la imposibilidad de llegar a un
simple acuerdo con algunos promotores del suelo urbanizable inicialmente
planteado, se concreta el desarrollo del suelo apto para urbanizar en
aquellas 4reas, situadas en territorios aceptables, donde puede conseguirse
alguna plusvalia extra sobre la minima legal.

También. este reestudio ha dado como consecuencia una mejor matizacién de
algunas categorias del suelo rustico, sobre todo en el egpecialmente prote-
gido, al margen de introducir las rectificaciones impuestas por la normati-
va sectorial altimamente aprobada, como la Ley Territorial de Espaclos
Naturales, aungue Sigue manteniéndose la proteccién inicialmente planteada
para varios admbitos territoriales que se estiman de cilerto interés.

Fl mismo criterioc de actuacion en el suelo urbanizable se ha planteado en
algunas dreas urbanas, donde algunos promotores han aceptado las propuestas
municipales, concretamente en terrenos ubicados al sur de la calle La Cruz
v en la zona de La Manteca, én el nicleo urbano de Arico Viejo, analogos a

las actuaciones va convenidas en el borde occidental de El Rio.

4 2.~ Estructura general y organica del territorio municipal.-
4. 72.1.~ Generalidades.-—

La estructura general y orgénica del territorio municipal estaria 1inte-
grada por los elementos determinantes del desarrollo urbano, entendido en
gsentido amplio, Y, é€n particular, los sisiemas generales, fijdndose el
esquema bdsico de la distribucién territorial de la utilizacién del suelo,
a través de usos geneéricos O globales previstes, Yy la localizacién general
de las infraestructuras bdsicas.

La estructura general y orgénica del territorio, en al sentido proplo de
1ag Normas Subsidiarias de Planeamiento, es decir, su modelo territorial
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con la determinacién de sus infraestructuras bdsicas y sistemas g ngmaféskffu'
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quedaria establecida por dos divisiones consecuentes: ;55

e
1)
b

—~ Elementos estructurantes del territorio o sistemas. Fiﬁi
- Ambitos de usog globales. SR

los Sistemas estructurantes determinarian el desarrollo o acondi<iony-
miento urbano del territorio, al margen de la clasificacidén del suelo, para
la consecucién de una infraestructura coherente v eficaz para el desarrollo
previsto.

Segin su localizacion, se subdijviden los Sistemas en Generales y Locales,
sequn sirvan a la poblacién prevista por estas NSPA en su conjunto o a una
especifica clase de suelo (urbanoc ¢ apto para urbanizar), tal como se ha
adelantado, sin perjuicio de la estrategia que se adopte para su ejecucion.

los Usos Globales se definen como el destino primario del suelo determi-
nado por estas NSPA.

Como se ha indicado anteriormente, no S€ intenta definir una estructura
general del territorio completa, vya gue la misma incertidumbre planteada
por cualquier hipétesis de desarrollo territorial, llevaria a una defini-
cién de la infraestructura de goporte a largo plazo que no pasaria de ser
un simple ejercicio teorico. De ahi gque vuelva a hacerse hincapi€¢ en la
1inea de realismo y de objetivos a corto plazo, Ya comentados.

La estructura propuesta, Pues, mantiene bdsicamente la actual, disponien-
do una ampliacién del suelo urbano de los nucleos y enclaves existentes,
previendo el suelo futuro én los bordes de las &reas de mayor crecimiento v
~onservando el medio rural sin alteraciones significativas, al intentar
sostener un modelo agro-ganadero andlogo al actual pero acondicionado a
técnicas mejorables.

Por consiguiente, el desarrollo urbano del término debe apoyarse funda-
mentalmente en los actuales nicleos, cefiidos a la carretera C-822, procu-
rando completar su estructura en condiciones 6ptimas de economia vy calidad
urbanas, mediante el aprovechamiento, mejora y retoque de la infraestruc-
tura y servicios existentes: Fllo es asi, puesto que se intenta evitar la
aparicién de nuevas entidades urbanas, gue exigirfan para su adecuada
dotacién urbanistica unos recursos econdmicos de los que no se dispone, asi
como la ocupacién de un guelo potencialmente agricola, en contra de 1los
intereses generales del municipio, © sin contar con la poblacién necesaria
gue pueda llevar a cabo tal colonizacién (como en el caso de los bordes de
la autopista).

n todo caso, &5e evita la extensién de los desarrollos urbanos de carac-
ter lineal, gue actualmente se dan en las vias de los bordes de los nlicleos
de las medianias, asl como se Propone no primar aguellas actuaciones margil—
nales. surgidas en la costa, con la introduccién de los equipamientos
orecisos o blogueando el suelo libre, propiedad de los parceladores 1le-
gales.

Para ello, se propone la colmatacién de las dreas urbanas existentes,
esponjando el suelo urbano con la finalidad de diversificar la oferta Y
evitar las situaciones monopolisticas, bastante normales en nucleos peque—

fios. -
En cuanto al tratamiento de los ndcleos urbanos delimitados, rige COmMoO

criterio principal el planteamiento del remate vy zurcido de la red wviaria
actual, con base en la implantacién de una estructura urbana c¢lara, que
“facilite la movilidad urbana y potencie la relacién entre los vecinos, CoOmo
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el aprovechamiento © volumetria.

se concretard mds adelante. |
De esta forma se consolidan manzanas iniciadas en torno a terrenos de uso .

v se logra una coherencia en la trama urbana, que facilite el
posterior desarrollo mediante una normativa de edificacién simplificada 'y
acorde con la capacidad gestora de la administracién municipal. Por ello - -
que resulte de la aplicacién de las orde- -~
nanzas de edificacién, pretende ser lo mds homogénea posible y acorde con
las tipologias de edificacion existentes v con la topografia del territo-
rio, haciendo posible, a su vez, el objetivo implicito de estas Normas de
equilibrar los beneficios y cargas que conlleva el planeamiento, mediante
la distribucién equitativa del aprovechamiento del suelo.

1.a habilitacidn del suelo apto para urbanizar, por otro lado, responde al

objetivo de equilibrar la demanda previsible con una oferta aceptable,
ademds de la necesidad de potenciar la actividad constructora y facilitar
1a residencia, tanto a la poblacion flotante como a la implicada en la
segunda residencia. Este nuevo suelo supondrd la restriccidén de la enorme
-ona de reserva urbana, prevista por el planeamiento de 1966, totalmente

inadecuada y perjudicial, llevando a la concrecién de aguellas areas aptas

para urbanizar gque cuenten con una posibilidad de gestién clara o puedan

completar 1os actuales desarrollos costeros, con base en los Convenios o
pactos asumidos por el Ayuntamiento al respecto.

4.2 2.—- Sistemas generales propuestos.-—

F1 suelo destinado a los slstemas generales y locales serd de dominio
piblico, estard afecto al uso o gervicio que determinen las NU propuestas vy
deberd transmitirse al Municipio balo las condiciones o mediante los modos
de obtencién gque se regulan en la normativa urbanistica vy en las citadas
NU De todas formas, el Ayuntamiento podrd ejercer su gestién directa o
indirectamente, a través de los distintos modos de gestién vigentes para la
Administracién Local.

Los terrenos destinados a sistemas generales existentes no se incluyen en
ninguna de las clases de suelo. l.os de nueva creacién se adscribirdn a las
diferentes clases de suelo a los efectos de su valoracién y obtencidn,

nicamente.
En estas NSPA se distinguen los siguientes sistemas ¢ dotaciones publi-

Cas.:

A) Sistema de Comunicaciones:
B) Sistema de Espacios Libres:

C) Sistema de Equipamientos © Dotaciones:
D) Sistema de Servicios e Infraestructuras Técnicas.

108 Sistemas Generales se grafian en los Planos de Ordenacioén a escala
1/5.000, con el signo bG, en tanto que los Sistemas Locales se grafian en

105 Planos de Ordenacién a escala 1/1.000.
Fn las Partes 7 a 9 de las NU propuestas se regulan las condiciones

especificas de estos sisiemas generales.

4.2.2.1.- Sistema General de Comunicacilones.-
Fl1 Sistema de Comunicaciones incluiria:
- Las carreteras, caminos Y pistas determinados en 1los Planos de

Ordenacion.
~ Las calles y &reas peatonales definidas en los Planos de Ordenaciodn.

—~ las &reas de aparcamientos piblicos.

- Los servicios viarios.
Por ello, tendrdn la consideracioén de sistemas generales las vias de
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comunicacién definidas como carreteras ¥y caminos. Estas vias
tas fundamentalmente a las determinaciones de la LCA vy su RCC
en cuanto a su régimen, uso y defensa.

Se considerardn sistemas locales las restantes vias determina
NSPA y -cocdas 1as que se 1ncorporen como consecuencia del desar
través de Planes Parciales, incluyendo las dreas de aparcamientos publicos,
las ireas suplementarias de proteccién de cruces y enlaces, los pasajes vy
callejones.

los servicios viarios agruparian las instalaciones complementarias del
gistema viario como tal.

Fl sistema viario previsto en el territorio municipal se articula median-
te las dos vias principales, paralelas a la costa, gque recorren el término
municipal transversalmente: la autopista TF-1 y la carretera C-822.

F1 sistema de comunicaciones completa la red viaria vertical existente,
(en el sentido mar-cumbre), con destino principalmente agro-ganadero, pre-
viéndose una via intermedia entre la costa vy la autopista, que pueda servir
de enlace. a largo plazo, entre los nicleos urbanos costeros.

Por ello. se proponen ciertas correcciones al trazado de la C-822, racio-
nalizando el excesivo discurrir de las continuas curvas e intentando elimi-
nar los puntos conflictivos de los accesos a los caserios. Enlazando esta
carretera comarcal C-822 y la autopista, se encuentran tres vias: la carre-
tera local TF-613, que une el Poris de Abona con Arico Viejo, la carretera
vecinal TF-6141, que conecta la Villa de Arico con el Poris de Abona, vy la
carretera municipal de El Rfo a San Miguel de Tajao (a través de Chimiche).
Fstas vias, al margen de proponerse rectificaciones puntuales, sobre todo
de mejora de ciertas curvag, B8¢€ intentardn potenciar, completando su sec-—
cién funcional y previendo las interconexiones deseables, tanto de la
primera via con la parte baja de Arico El Nuevo, a la altura del cemente-
rio, como de la via municipal con la autopista directamente, hacia el
enlace del PIRS.

Con el fin de impulsar el degarrollo agricola del &rea occidental del
municipio, se recogen las vias rurales propuestas por el Cabildo Insular de
Tenerife. conectando la autopista o su via de servicio aguas arriba con la
carretera C-822, al igual que se prevé en el drea oriental del término con
1as vias propuestas a Icor, desde Las Fras, Yy a la Villa de Arico, desde
Abades., como modificacién de los caminos existentes en la actualidad.

Otras vias complementarias también serdn objeto de rectificaciones en 5u
trazado v seccién, con el fin de me jorar su funcionalidad, como la via de
San Juan v la gue conecta los enlaces de la autopista entre el entorno del

PIRS v el de Los Abades.

4 2 92.2.- Sistema General de Espacios L.ibres.-

F1 Sistema de Espacios Libres incluirfia los terrenos destinados a la
formacidén Yy/o0 conservacién de parques Y jardines publicos. Los parques sé€
considerardn adscritos al sistema general, en tanto que las plazas Y jar-—
dines tendran cardcter local, al jdar servicio a determinados barrios o
sectores.

Los parques, plazas y Jardines dispondrdn de arbolado, jardineria, sendas
o recorridos peatonales y los elementos accesorios que permitan un mejlor
uso para el descanso y recreo. Se admiten pequefias instalaclones 0 CONS-—
trucciones relacionadas con los servicios o el mantenimiento, siempre que
ge discretice su aspecto y se dispongan gsemienterradas.

En parques Y plazas de grandes dimensiones se admiten edificaciones o
instalaciones destinadas a us03 culturales o recreatives, siempre que la
superficie ocupada no sobrepase el 5% de su superficie y su altura séa de
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Fn los espacios libres se nodrd autorizar por el Ayuntamiéntﬁ }éfiﬁédp&?ii
~i6n temporal para instalaciones privadas méviles o provisionalesw. con
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finalidad recreativa (circo, ferias, fiestas). No se admiten construccioness

IIII

o edificaciones del suelo © subsuelo permanentes de propiedad priv;dg,w_;;-

at F

las 4reas de juego infantiles deberdn equiparse con el mobiliario~y " las
instalaciones necesarias a Su funcioén.

Se prevén sendos parques municipales en el drea del Parque Recreativo del
Contador, gue se adecuara convenientemente para el ocio Yy disfrute de 1la
poblacién, Yy en la finca Los Helechos, propiedad del Cabildo en El Bueno,
as{ como en el &rea inmediata al suelo urbano de El Poris, por encima de la
TF-1, al margen de los espacios protegidos de las categorias forestal,
ciertos espacios en areas préximas a algunos ndcleos urbanos, COmo en 10S
nicleos de Las Eras, La Jaca-las Listadas y Tajao, Y éen partes de la fran)a
de]l litoral aprovechable para el ocio por el conjunto de la poblacidn.

4.2.2.3.- Sistema General de Equipamientos o Dotaciones.-

Constituirdn el Sistema General de Eguipamiento Comunitario los suelos
jestinados a usos publicos O colectivos al servicic de toda la poblacidn,
en tanto que los sistemas locales se destinan al servicio de una determina-
da 4drea urbana, sector O agentamiento correspondiente.

A1 margen de poder incluirse como uso complementario de otros predominan-
tres, el uso o destino del equipamiento se seffala en los Planos de Ordena-
cién. Este uso no podra ser alterado sino mediante la modificacién de estas
NSPA, .aungue se admiten redistribuciones de usos siempre gque, medlante un
estudio detallado que habra de exponerse al publico conforme al procedi-
miento de los Estudios de Detalle, se justifique la nueva distribucidén de
usos en funcién de las necesidades publicas, Pero manteniendo, en todoc
caso, las dotaciones asignadas a cada uso.

Como consecuencia de 1os déficits acumulados en estos sistemas, se inten-—
ta plantear su correccison paulatina, teniendo en cuenta, por un lado, la
débil financiacion municipal y, por otro, 1a dispersién y escaso crecimien-
to de 1a poblacidn.

De todas formas, s€ Propone la ampliacién de los actuales cementerios,
tanto el de la Villa de Arico como el de Arico Nuevo, casi colapsados.

Se crean otros equipamientos, dentro del sistema general de dotaciones,
como un centro deportivo Yy un centro docente en el Lomo de Arico y otro
centro deportivo y sanitario (recién construido) en Arico E1 Viejo, como
drea mds centralizada respecto al drea de medianias del municipio, andloga-
mente al previsto en el Llano del Viso, donde se propone inicialmente un
instituto, una escuela-taller agraria y un huerto ocupacional, en la actua-
l1idad en funcionamiento.

Fn el Dborde de la carretera TF-613 vy en el tramo comprendido entre la
actual Queseria vy la autopista TF-1, se reserva una franja de terreno para
equipamiento general, tanto para servicios de la Administracidén como para
ingtalaciones al gervicio de la poblaciodn comarcal. Asimismo, Se plantea
la racionalizacién de algunos equipos existentes, dotando de espacios para
aparcamientos los cementerios citados y los campos de futbol de los mismos

nicleos.
Ademds, se define otro &mbito en El1 Viso, con destino al sistema general
de equipamientos dotacionales, entre los que se incluyen el futuro Institu-

to Docente, una Granja—taller y un Huerto ocupacional.

4 2.2.4.— S1stema General de Servicios € Infraestructuras Técnicasg.-—
F] Sistema de Servicios € Infraestructuras Técnicas egtaria constituido
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por el conjuntc de terrenos O elementos, sea en el suelo, “
que forman parte de las diferentes redes de servicios, 1ncgy
reservas de suelo necesarias para conseguir la instalacidn o !
de] servicio previsto. .

Fn  los Planos de Ordenacisén se grafia un esquema de las diferems
de infraestructura de los nucleos urbanos detallados.

'n el caso de preverse la instalacién de algln servicio que no disponga
de reserva de suelo o subsuelo previsto en las N3PA, podrd llevarse a cabo
su ejecucién previa aprobacién del proyecto técnico correspondiente, que
deberd justificar la idoneidad y reducida afeccidén de la solucién propues-
ta.

Fn el suelo urbano o apto para urbanizar no se admitirdn tendidos aéreos
de nuevas instalaciones. En el suelo rustico, cualquier instalacidén deberd
ajustarse al procedimiento regulado en la LR. La instalacidén serd suble-
rrénea cuando asi se seflale expresamente en estas NU, al margen de lo que
disponga la legislacién sectorial.

F1 sistema general de servicios, obviamente, se mantiene en general,
aunque se propone completar la red de abastecimiento de agua potable c¢on
ios necesarios depésitos de cabecera vy la distribucion 2 los pequefios
enclaves actualmente desabastecldos.

Se marcan las directrices para la puesta en funcionamiento de la red de
alcantarillado, al margen de completar el sistema de depuracidén-vertido,
sobre todo en la costa, pendiente de la financiacidn correspondiente, tal
como adelanta el PIOT. En este aspecto, se considera importante consegulr
la financiacién adecuada para ultimar el Plan de Saneamiento, con el fin de
cumplir la Directiva CEE 91/271, sobre tratamiento de las aguas residuales.

4.2.3.- Usos Globales.-
F1 uso de los terrenos o edificaciones es el destino que puede darse a
1os mismos conforme al planeamiento.
El planeamiento organiza el territorio municipal basado en siete clases
de usos globales, definibles como el destino primario del suelo determinado
por estas NSPA. Se divide en las siguientes categorias de usos:

- Uso Global Residencial.

- Uso Global Turistico.

- Uso Global Industrial.

- Uso Global Ruastico.

- Uso Global Complementario Dotacional.

- Uso Global Complementario de Espacios Libres.
— Uso Global Complementario de Comunicaciones.

Los Usos Complementarios contribuyen a dotar a la poblacién del equipa-
miento necesario para satisfacer su bienestar, educacidén, salud, cultura
y ocio, asi como proporcionar log servicios normales de la vida moderna,
tanto de cardcter técnico, infraestructural y administrativo, al margen
de su titularidad piblica o privada y de que constituvan los si1stemas
generales o formen parte de los equipamientos locales.

4,3.- Régimen urbanistico del suelo municipal propuesto.-
4 3 1.—- Criterios generales para la clasificacién y calificacion del
suelo.—
Se entiende por régimen urbanistico del suelo el conjunto de derechos v
deberes que tiene el propietario del suelo como consecuencia de la legisla-
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ticas de los terrenos serian las claves para la utilizacién del. suedoi¥yS ens
especial, para su urbanizacion y edificacién, rue deberan PTO:UQirsﬂﬂgﬁ‘¥§
forma que establezcan la legislacién de ordenacién territorial l"%banmé'“—

ca v el planeamiento.

Como sefiala el articulo 9 LS92, la clasificacion vy califié%ﬁf@niu?bﬁ”ijgzg

La clasificacisén de un terreno cComo urbano es una actividad reglada: sélo
si concurren los presupuestos legalmente establecidos en el articulo 10
LS92 (articulo 81 L576).

la clasificacién como suelo apto para urbanizar depende del modelo de
planeamiento elegido {(es, pues, una decisidn discrecional).

1a clasificacién como suelo ristico protegido dependerd de su excepcional
valor agricola, forestal, ganadero, etc., (con cierto grado de discreciona-
lidad, en general).

1a calificacién urbanistica determina el aprovechamiento urbanistico real
de un terreno, mediante la asignacién de usos (globales o pormenorizados,
sequn la clase de suelo e instrumento de planeamiento), niveles de intensi—
dad v, en su caso, tipologias edificatorias, a las diversas Zonas que se

delimitan en el suelo ordenado:

Usos dotacionales publicos: sistemas generales y locales.

Usos dotacionales privados: lucrativoes.
Usos .lucrativos no dotacionales: residencial, industrial, servicios, etc.

4 3 72.- Divisién del suelo en razén de su aptitud urbanistica prima-

yia.-— o
Atendiendo a su morfologia, posicién y funcionalidad, las NSPA clasifican
la totalidad del suelo del territorio municipal en las categorias de suelo

urbano, apto para urbanizar y rustico, cuya delimitacidén se concreta en los
respectivos planos de ordenacion.

F1 Suelo Urbano incluye las areas de terrenos que cuentan con Aacceso
rodado v la infraestructura técnica adecuados o tener su ordenacioén conso-—
lidada legalmente, con su correspondiente ampliacién. Asimismo, se clasifi-
cardn como suelo urbano los terrencs que, e€n ejecucién del planeamiento,
llequen a disponer efectivamente de 1os mismos elementos de urbanizacioén
referidos anteriormente.

Por lo tanto, se ha reconocido el hecho urbano existente, con las matiza-
ciones que se dirdn, aungque la dificultad v la discusién de la diagnosis
eataria en el "concepto de suelo uarbano" {(muy claro, tedricamente, en el
art{culo 10 LS92 u 81 LS76} vy en dénde deberfa situarse su limite cuando
log asentamientos se dispersan y §é€ hace rural el hé&bitat, precisamente
donde suele comenzar el fendémeno de la parcelacién clandestina y la denomi-
nada edificacién a borde de camino, desdibujando, c¢on cierta dindmica
potencial, las lineas divisorias tedéricas. Sin embargo, la experiencia
acumulada, gque indicarfa gque no van a darse desarrollos a través del
planeamiento parcial en este tipo de asentamientos y que la dindmica edifi-
catoria podria ser muy lenta (como se evidencia en las oficinas municipa-
les), va a marcar la matizacién de los criterios de clasificacidén en taies
sentidos. Por otro lado, precisamente el temor a la constante dispersidén y
a gus deficiencias estructurales y de infraestructuras, ag{ como los crite-
rios conservacionistas del medio agricola y natural, van a poner un limite

en la clasificacién del suelo urbano.
Tal como se ha planteado Y descrito anteriormente, en el estudio de la
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estructura propuesta, se incluyen en este suelo los terrenos con servicios:
adecuados o actualmente consolidados. En cualquier caso, se han tenido en’

cuenta las caracteristicas proplas de cada nucleo, su: asentamiento .
especifico, el viario y sistemas existentes y la prevision de corregir los .
desequilibrios mds importantes del tejido urbano. S 1;?

S IR I R

Fl Suelo Apto para Urbanizar esta constituido por los terrenos que™ 1as
NSPA declaren adecuados, en principio, para ser urbanizados conforme a las
determinaciones de estas NSPA, para ser el soporte del crecimiento urbano
previsto durante su vigencia.

Respecto al suelo apto para urbanizar se opta por un definido y plenamen-—
te justificado cardcter restrictivo, dada la experiencia acumulada. As{, se
ha optado por desclasificar gran parte del suelo de reserva urbana de la
costa y la totalidad del previsto en 1os nicleos de medianfas, asi{ como
alguna parte del suelo urbano de estos nicleos.

Por razones andlogas, también se desclasifica el considerado suelo urbano
establecide por los planes parclales aprobados pero no ejecutados, cuando
no existen compromiscos claros de sus promotores de retomar los deberes
asumidos en su momento, tal como proponia la Disposicién Transitoria Segun-
da, apartado 1, del derogado texto refundido de 1976 de la LLey sobre
Régimen del Suelo y Ordenacidn Urbana de 1975. Tales d4reas se hacen coinci-
dir con las Areas de Reparto, como dmbitos para la determinacién del apro-
vechamiento tipo.

R] Suelo Rustico integra los terrenos que, bien por sus caracteristicas
naturales o culturales o bien por su potencialidad productiva dentro de la
ordenacioén general econdmica, deben ser expresamente excluides del proceso
urbanizador o© ser objeto de una especial proteccién por sus valores paisa-
jisticos, agricolas, histéricos o ecoldgicos.

La clasificacién del suelo © divisién primaria del territorio vy, en
consecuencia, la delimitacion de los ambitos de cada una de las clases de
suelo., es una determinacion propia de estas NSPA. ©Gu concrecién grafica,
como se ha sefialado, se recoge €n los Planos de Ordenacién, mientras que la
requlacién del régimen general de cada clase de suelo se establece, en
cumplimiento de la legislacion urbanistica, en las PARTES 4, 5 y 6 de las

NU propuestas.

4 3.3.- Divisi6n del suelo en razon de su aptitud urbanistica secunda-
risa.-—
la calificacién zonal del suelo implica una subdivision o divisidén secun-—
daria del territorioc en dreas de distinto uso o diferentes dmbitos, delimi-
tados dentro de cada clase de suelﬂ desde la 6ptica de la ordenacldn Yy
desarrollo del planeamiento.

4 3.3.1.- En el Suelo Rustico:

El Suelo Rustico se divide en Categorias, como ambitos secundarios de
ordenacién delimitados atendiendo a sus caracteristicas naturales, grado
y cualidad de proteccién y su funcién en ia politica territorial del
municipio. La delimitacion y definicién del régimen general normativo de
las distintas categorias se fijan en 1a PARTE 4 de las NU propuestas. El
desarrollo de la ordenacion de cada categoria o de partes especificas de
alguna de ellas corresponderd al planeamiento especial, segun se matice.

e distinguen las siguientes categorias:

— Suelo rustico de cumbre (PU) .
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-~ Quelo rustico forestal (PF}.

~ Suelo rustico de literal (PL).

- Suelo rustico potencialmente productivo (
~ Suelo rustico de proteccién paisajistica (
— Asentamientos rurales (AR).
—~ Suelo rustico residual ( ).

Pn  las citadas NU se concretan las diversas protecciones dque 1mponen
las leyes sectoriales, como se ha matizado mds arriba, ademds de regular
la normal actividad constructiva del suelo rustico, afectable a 1as
diversas explotaciones, Y las caracteristicas de desarrollo y vigilancia
de los asentamientos rurales propuestos.

Atencién singular se dedica al uso especial de la actividad militar de
la Base B-3, cuya actividad se tolera (como no podia ser menos) hasia
ranto 1lleguen a buen puerto las conversaciones para su desaparicion o
traslado. Tal previsién permitiria eliminar un potencial peligro para la
poblacién, tanto turistica como residencial, del &rea situada entre el
Poris de Abona y Los Abriguitos, rescatando un territorio irrepetible
para el destino turistico v, sobre todo, para la mejora del paisaje
costero.

1ag actividades en esta clase de suelo rustico se someten a diversas
actuaciones protectoras: desde su inclusién en estudios especiales, para
las grandes alteraciones del suelo, incluyendo las extractivas de cual-
quier tipo, como las construcciones mds normales, instalaciones agrarias
o viviendas, cuyas caracteristicas se definen claramente para evitar una
incidencia indeseable en el medio rural.

4.3.3.2.- En el Suelo Apto para Urbanizar:
Fl Suelo Apto para Urbanizar 3sé divide en Areas de Reparto (Ar), que

son ambitos territoriales secundarios delimitados de tal manera que
constituyan unidades geograficas Yy urbanisticas congruentes para lograr
un desarrollo adecuado de sus Sectores, mediante Planes Parciales, permi-
tiendo la determinacién del aprovechamiento tipo. Los terrenos incluidos
en cada Area tienen caracteristicas urbanisticas homogéneas Yy Sus limites
se definen, o deben fijarse, POYr situaciones de planeamiento existentes
y/0 elementos estructurantes o naturales, de forma gque se garantice una
adecuada ingercién del Area en la estructura general del territorio
municipal. La delimitacion ¥y definicién del régimen general normativo de
lag Areas y sus Sectores se fijan en 1a PARTE 5 de las NU propuestas. El
desarrollo de la ordenacidn de cada Sector se efectuard mediante 108
correspondientes Planes Parciales, conforme se determine.

Por lo tanto, s6lo se prevén unas areas aptas para la urbanizacidn, con
destino turistico, entre el nacleo del Poris de Abona y la actual Base
Militar, con el fin de completar los planeamientos turisticos iniciados,
vy en los alrededores de 1as dreas de Los Abriguitos y Canteras del Sol,
pero con destino residencial, tanto para completar a] desarrollo del area
existente en orden a consegulr suelo preparado para asentamientos para la
segunda residencia insular, tales como los que se dan en agquellas dreas,
come para disponer de unas dotaciones adecuadas para el ocio poblacional.

Como prevision de la expansién del asentamiento comarcal en la costa
municiral, se prevén 4os pequefios desarrollos a ambos extremos de 1los
anclaves de Las Listadas vy La Jaca, con la intencién de lograr el encau-
samiento de tal movimiento gocial y completar su equipamiento.

Ademds de las dreas aptas para 1a urbanizacién con destino residencial,
ge Ppropone Uun area para actividades de servicios © USOS industriales
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ligeros o de apoyo, en la parte alta de Las Eras, por §%;iﬁafid€ Q5
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niento residencial que se ha iniciado ilegalmente en su partésbaja..: .
Pn esta subclase de suelo o Ar las NSPA determinan el Uso Gigba I que. 8%/
prevé para su territorio y fijan sus respectivos Niveles de [htensidad
en funcién de su destino primario. Este suelo se subdivide en las si-
guientes &reas para el desarrollo mediante los correspondientes sectores,
ataendiendo al régimen previsto para cada tipo de gestién del suelo:

- Areas de Suelo Apto para Urbanizar (SAU):
Comprende las dreas sujetas a desarrollo mediante Planes
Parciales:
Con finalidad turistica:
—~ Area SAU-T.3: "Plava Grande".

Con finalidad residencial:
— Area SAU-R.5: "Playa de Maria Luisa”.
— Area SAU-R.6: "Las Listadas-Este™.
— Area SAU-R.7: "Punta de la Tosca".
— Area SAU-R.B: "La Jaca-Oeste”.
— Area SAU-R.9: "Ampliacién del Poris™.

Con finalidad industrial o de servicios:
- Area SAU-S.1: “Eras Altas”.

- Areas de Suelo Apto para Urbanizar de Régimen Transitorio
(SAUT o SAU-RT):

Inciluye las dreas Ccuyo desarrollo se ha 1iniciado en 1los
altimos afios, tanto con destino residencial como industrial,
COomo .

- Area SAU-RT.2: "Canteras del Sol”.
— Area SAU-RT.3: "Las Eras Altas".

Fl régimen del suelo a desarrollar en estas dreas se concreta en zonas
andlogas a las del suelo urbano, as{ como sus tipologias edificatorias o
gistemas de ordenacién de la edificaciodn.

El aprovechamiento se fija en 0,35 m*c./m?, para las dreas residencia-
les, y en 0,375 m*c./m* en ol &rea industrial o de servicios, mientras
que la altura mdxima de las edificaciones se limita a dos plantas y &e
obliga a crear un retranqueo frontal, al menos.

Ios usog permitidos serdn los residenciales y los dotacionales, como
comerciales, administrativos Y de equipamientos, al margen de ciertas
actividades industriales vy de almacenaje, Unicamente en las areas especi-
ficas.

El aprovechamiento del d&rea turistica se limita a 0,30 m*c./m*, con una
altura de 2 plantas, dque excepcionalmente podria llegar a 4 plantas (se
toleraria otra mas para regolver problemas topograficos puntuales), sin
sobrepasar el nivel de la cubierta de las naves laterales de la Ermita de
Na 53 de las Mercedes, en FPunta de Abona.

l.os usos permitidos serdn el turistico vy los dotacionales vy de equipa-
mientos.

4.3.3.3.- En el Suelo Urbano:
El Suelo Urbano se divide en Areas gque comprenden ambiltos territoriales

ref.391b h. 59



I b
'
1

Mem . NSP_'fj‘-g:_;ggﬁ_T

i oy
'f/'r:,.“- .*‘. :‘r :-.? "."l"f-,{;" *-._1

woe . IR (F P N

secundarios de ordenacion de andlogas caracteristicas resﬁébﬁﬁ‘?ar*sugfﬂ
delimitacién que los sectores, aungue determinando los usos ;urbanisticos .
~on caracter pormenorizado en las &reas de suelo urbano de ordenacién’ -

detallada.
Sequn- el grado de detalle de tal ordenacién se distinguen las si--

guientes areas:

~ Syelo Urbano Detallado (SUD).
- Syelo Urbano de Régimen Transitorio (SURT).
- Suelo Urbano de Régimen Diferido (SURD).

1 Suelo Urbano Detallado comprende los espacics ordenados de modo
directo v finalista con usosS pormenorizados, cuyo desarrollo posibilitan
las determinaciones propias de estas NSPA para el ambito de gque se trate.

El Suelo Urbano de Régimen Transitorio incluye el territorio de
planeamientos preexistentes, cuyas determinaciones de planeamiento vy
gestién estas NSPA incorporan, con O sin modificaciones, como las si1-
guientes dreas del planeamiento existente:

— Area SURT-2: “Llanos del Poris”.
— Area SURT-4: "Los Abriguitos”.

El Suelo Urbano de Régimen Diferido comprende aquellas dreas para las
que estas NSPA determinan bien la ordenacién bdsica, con remisidn de la
detallada al ulterior desarrollo mediante Planes Especiales de Reforma
interior (PERI), o bien la ordenacidn detallada pero pendiente de comple-
tar a través del correspondiente PE o ED, en su caso, incluyendo la
pormenorizacién de 1os usos, €N Su Caso. Se delimitan los siguientes

ambitos:

- Area PERI-1: "Jardin del Atldntico”.
— Area PERI-3: "Arico Nuevo'.

— Area PERI-4: "La Sarnosa’.

— Area PERI-5: "Punta de Abona”.

- Area PERI-6: "Las Eras".

—~ Area PERI-7: "Poris de Abona”.

~ Area ED-1: "Las Eras—Costa".

~ Area ED-2: "Tajao-Costa".

— Area ED-3: "Llanos del Poris-Este” {(garajes).
- 3rea ED-4: "Los Prismas del Poris”.

4.3.4.- Divisién del suelo en razon de Su ordenacidén detallada.-
4.3.4.1.~ Zonificacién o Sistemas de Edificacion:

Cada unc de los ambitos de ordenacién secundaria del territorio (catego-—
riags y é&reas) se subdivide, a su vez, €N otros 4&mbitos de ordenacion
detallada, conformando una divigién terciaria del territorio municipal. Por
consiguiente, las categorias del suelo rustico se subdivididen en subcate-
gorias, mientras que los guelos aptos para urbanizar y urbano Seé subdividen

en zonas.

Las Zonas son los &mbitos de ordenacién territorial en que s€ subdividen

las Areas de Reparto (en el suelo apto para urbanizar) Y lag dreas {(en el
suelo urbano), con la finalidad de determinar la regulacién normativa

detallada de los terrenos que comprende a través de d4dos instrumentos de
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ordenacién: El Sistema de Ordenacién vy la asignacién del Uso Pormenorizado,
cuya combinacién determinan las zonas como ambitos territoriales con homo-—
geneidad interna.

la zonificacién especificada pretende establecer unos usSos especificos v
unos aprovechamientos precisos para las diversas actividades que se consi-
deran necesarias en el suelo urbano., pero enmarcadas en unas formas claras
de expresién formal, identificables como t1pos edificatorios precisos.

Los Gistemas ae Ordenacién de la Edificacién configuran conjuntos de
determinaciones de caracter morfo-tipolégico organizadas coherentemente
para regular el espacio urbano y la edificacién. Se concreta en varias
condiciones ordenancisticas sobre el aprovechamiento del espacio, disposi-
ciones relativas a la edificacion respecto a su configuracién espacilal v
condiciones estéticas, de calidad, seguridad y proteccion del entorno. La
regulacién de los Sistemas de Ordenacién se determina en la PARTE 6 NU y su
concrecidén deberd ser definida, cuando no sea concretada directamente por
estas NSPA en el suelo urbano, en cada zona por la figura de planeamiento
de desarrollo correspondiente (Plan Especial de Reforma Interior, e€n suelo
urbano, y Plan Parcial de Ordenacién, en suelo apto para urbanizar) .

Se fijan los siguientes gistemas de Ordenacion:

— Sistema de Ordenacidn de Fdificacién Cerrada (RCe)

— gistema de Ordenacién de Fdificacion Adosada (RAd}

~ gistema de Ordenacién de Fiificacién Cerrada (RCe)

— gistema de Ordenacién de Fdificacién Adosada (RAd)

~ Gistema de Ordenacién de Fdificaci6én Aislada (RAs)

_ gistema de Ordenacidn de Bdificacién Agrupada (RAg)
~ Sistema de Ordenacién de Fdificacién Tradicional (ET)
- Sistema de Ordenacién de Fdificacién Industrial (I).
- Sistema de Ordenaciodn Complementario.

a) Edificacion Cerrada: Manteniendo la estructura edificatoria existente,
asta tipologia es la general en las partes més modernas o recientes de
165 nucleos de Villa de Arico, Arico Nuevo, Arico Viejo, la Degollada
y E1 Rio, en las ireas de medianias; en la parte antigua de 1los
nicleos costeros, como El Poris de Abona y Tajao, Y eén log nuevos
enclaves marginales (Las Eras, lLas Listadas, La Jaca, Las Arenas, La
Caleta y Barranco del Rio), en s] area costera, al margen de algunas
orevisiones en ciertas partes de los nucleos menores, como en La
Cisnera, La Sabinita y Los Gavilanes.

Las condiciones de aprovechamiento de este tipo se concretan en un
fondo edificable, e¢en general, de unos 20 m y una altura de 2 plantas,
admitiéndose patios interiores. Las parcelasg l1indantes con el suelo
rustico deberdn presentar fachada posterior tratada.

Los usos permitidos contemplan la mayor parte de la gama de usos del
medio semirural en el que Se encuentran, es decir, los correspon=
dientes a 108 useCsS residenciales, comercial, almacén, administrativo vy
ciertas actividades no molestas, al margen, PpoOr supuesto, del de los
equipamientos dotacionales necesarios.

b) Edificacién Adosada: Esta tipologia permitira que la edificacidén abra
egpacios, evitando la digposicién lineal cerrada, en los bordes de los
nicleos urbanos mas importantes o en las ireas con paisaje mds abler-
to. Esta tipologia serad la general para los nuicleos urbanos mds dis-

persos, como La Cisnera, La Sabinita V¥ Los Gavilanes, asi como en io3
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f) Edificacion Industrial:

hordes de los enclaves surgidos en la costa vy en las zo
sreas industriales o de servicio, tanto destinadas a i

residente como a la de sequnda residencia.

Faificacién RAislada: Este tipo edificatorio se preve para

con vocacion turistica, hien para usos residenciales
(disposicién en ciudad jardin) o colectivos (disposicion en blogue),
tanto para edificios residenciales como para hoteles y apartamentos.
Fn los extremos o bordes de los nucleos tradicionales existentes, asi
como en sus inmediaciones, Se€ potencia la creacién de un tipo edifica-
torio flexible entre la edificacién cerrada y las disposiciones edifi-
catorias anteriores, como es el de edificacién en borde de camino,
caracteristico de los nuevos asentamientos urbanos al servicio de la
poblacidén residente en el municipio.

ios wusos permitidos, pues, Se€ restringirdn al uso residencial,
ademds del turistico, en su Caso, e€n las dos primeras modalidades,
junto con 105 usoS comp lementarios necesarios.

No obstante, Y en areas marginales de algunos nucleos, sobre todo de
medianfas, se exiglrd una disposicion més separada o rala (disposicidn
a borde de camino), CON adificios aislados o adosados dos a dos. No
obstante, en terrenos CON pendiente se exlgira una conformacidén esca-
lonada, con el fin de evitar pantallas limitadoras del campo visual o
de las perspectivas interesantes.

1as condiciones edificatorias permitirdn actuaciones sobre parcelas
de unos 25 m de profundidad, en general, pero con retranqueos obliga-
torios a vias y linderos posteriores.

Tos usos permitidos serdn andlogos 3 los contemplados en la 2zona
anterior, potenciando los usos residenciales en las dreas costeras Y
admitiendo actividades relativamente mds molestas, como ciertos usos
vrecreativos, e incluso cierta actividad industrial, como talleres, en

algunas dreas de medianias.

Fdificacién Agrupada: Tipo caracteristico de grandes desarrollos tu-
risticos y residenciales, pretende responder a la demanda de promocidn
de grandes parcelas, gestionadas en general por operadores turisticos

importantes.
Las condiciones edificatorias son andlogas a lag de la tipologia

anterior, aungue admitiéndose edificaciones macladas vy yuxtapuestas.
Los usos permitidos se restringen al uso turistico, ademds del
regidencial, con usoS complementarios o auxiliares.

Fdificacién Tradicicnal: Tipo edificatorio de soluciones variables que

propicia el mantenimiento de la actual estructura edificatoria, exis-
tente en las partes mds antiguas de los nucleos de Villa de Arico,
Arico Nuevo, Arico Vieloy Fl Rio, exclusivamente en las dreas de

medianias.

las condiciones edificatorias Yy los usos permitidos serian analogos
a los de la tipologfa cerrada, en general, c¢on algunas matizaciones,
como el mantenimlento del actual aprovechamiento en tanto no se

proceda a su gustitucién.

Tipo caracteristico de edificaciones ¢ insta-

laciones exclusivas para usoS industriales.
,Lag condiciones adificatorias son andlogas a lag de la tipologia

adosada, aungue proponiéndose unos volumenes homogeneos rematados por
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cubiertas inclinadas. P

Los usos permitidos se restringen al uso industrial, tai
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g) Edificacion Complementaria: Tipo caracteristico de las ediﬁf@&cfﬁneauo

instalaciones destinadas a las dotaciones Yy €quipos comini tarins.
Planteada como doble aspecto, esta tipologia deberia ser an&-@ygmpmbﬁﬁ'

de las edificaciones de la misma manzana, en el caso de 1nclul en
una manzana con tipologia edificatoria definida, o bien se trataria
como una tipologia abierta, en caso contrario.

1os usos permitidos serian los correspondientes a los egquipamlentos
o dotaciones previstos expresamente.

Por otro lado, los suelos ordenados por Planes Parciales vigentes y en
ejecucién mantienen, en general, su actual régimen Y aprovechamiento,
aungue Se Pproponen correcciones a la excesiva altura en algunas 2zonas ©
para completar el equipamiento necesario, CcOMO en Las Eras vy El Poris de
Abona, consecuente con el criterioc de actualizar los aprovechamientos Yy
tipologias edificatorias del planeamiento ne cumplido.

De todas formas, Seé proscriben las edificaciones con alturas superiores a
las tres plantas, la edificacién cerrada (al margen de completar las manza-
nas consolidadas) y las disposiciones edificatorias excesivamente lineales
(para evitar pantallas inconvenientes), potencidndose la zonificacién tipo
ciudad jardin, a base de edificaciones aisladas.

Por supuesto, se introducen las afecciones derivadas de la legiglacion
sectorial y protectora, como 1a de costas y de carreteras.

Como complemento de las previsiones anticipadas, sSe€ Propone retrasar la
gesti6én de cierta parte del suelo urbano al estudio y aprobacién de Planes
Especiales de Reforma Interior o de Estudios de Detalle, concretamente en
los &mbitos de los FPlanes Parciales "Poris de Abona”, "Las Eras" y "Jardin
del Atldntico" (con problemas sobre la propiedad del suelo que sé€ intentan
encauzar), casco antiguo de Arico Nuevo (con la otra intencion de consegulr
un Plan Especial de Proteccién y Conservacion), 2ona costera del Porlis
(para estudiar al detalle su fachada maritima) vy el enclave costero de La
sarnosa, en la parte sur de Fl Poris. Asimismo, Seé proponen Estudios de
Detalle de la fachada maritima en los nucleos costeros de Las Eras y Tajao,
as{ como en el borde oriental de la Urbanizacion Casablanca, con la finali-
dad de ordenar con precisién las construcciones de garajes adosados al
cerramiento de las parcelas de tal zona urbana, inmediata al Sitio de
Interés Cientifico Tabaibal del Poris, gue €S necesarilo pro{eger.

4 3.4.2.- Subcategorias del suelo rigtico:

las subcategorias del suelo rustico son dmbitos de ordenacion donde se
concreta la regulacién normativa detallada y peculiar de cijertos terrenos,
mediante la concrecién de un régimen pormenorizado de los usos rusticos Yy
lag condiciones de edificacién o instalaciones permisibles, en su caso. La
delimitacién de estas subcategorias, asi como la definicién de los regime-
nes normativos de l1os usoOS pormenorizados y de 1a edificacién se remiten al
planeamiento de desarrollo a través de Planes Fspeciales, cuando no se€
contuviese en estas NSPA, tal como se determina en la PARTE 4.

Qe concretan varilas subcategorias para cada una de las categorias deter-
minadas, excepto para las jde Suelo Rustico Forestal (PF), del Litoral (FL)
y Asentamientos Rurales (AR), que no cuentan con subcategorias:
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Fn la categoria de Suelo Rustico de Cumbre (PU): ?§53;4,j:?;j;{
— Suelo Sensible de Cumbre. ff:u*-"‘ o

- Suelo Protegido de Cumbre. i
[0

Fn la categoria de Suelo Rustico Potencialmente Productive:{Pp):
— suelo Agricola de Zona Alta (Pp-Al). R
_ Suelo Agricola de Medianias (Pp-A2). el
_ guelo Agricola de Zona Baja (Pp-A3). T
_ guelo de Interés Extractivo (Pp-Ex).

b
‘.-

n la categoria de Suelo Rastico de Proteccidn Paisajistica (PB):
~ Guelo de Parajes Naturales (PBn).
- Syelo de Proteccién del Paisaje (PBp).
- Suelo Rustico de Proteccion de Singularidades:
Yacimientos (ND).
Formas Geomorfoldgicas (ES).

Fn la categoria de Suelo Rustico Residual ( ):
— Suelo Rustico de Afeccion de Infraestructuras (PC}.
- Suelo Rustico Especial (RE).

Las categorias de suelo rastico residual v de asentamientos rurales
admitirian actuaciones edificatorias, limitadas a no formar un ndcleo de
poblacién, bien POT disponer de una accesibilidad adecuada o Dbilen por
encontrarse en partes del territorio sin proteccion especial alguna. Es
decir, se trataria de tolerar edificaciones aisladas en parcelas relativa-
mente pequefias (de unos 200 m* de superficie minima} pero inmediatas a vias
ayistentes o a los nicleos de poblacién, o en fincas normales {de mds de
10.000 m* de superficie) en ciertas condiciones, Ya gque interesa hacer
asequible la posibilidad de construccién de la vivienda familiar a cilerto
estrato de la poblacion gue no cuenta con medios econémlcos para introdu—
cirse en el suelo urbano, Pero s{ dispone de suelo agricola no potencial-

mente productivo,

Concretamente, estas categorias tendrdn las gsiguientes caracteristicas,
en el suelo rustico no sujeto a proteccion especial alguna:

Suelo Rustico Residual: Dedicada esencialmente a usos rasticos, aungue
sin protecciodn especial por no contar con estimables valores agricolas
o paisajisticos; se admiten edificaciones o instalaciones necesariamen—
te vinculadas a explotaciones agricolas, forestales, acuicolas o hidro-
l6gicas reguladas oficialmente, las instalaciones vinculadas a la eje-
cucién, entretenimiento Y gservicio de las obras publicas, explotaciones
de canteras o extraccion de &ridos, construcciones © instalaciones
declaradas de utilidad publica o interés social necesariamente emplaza-
bles en el suelo rastico y la vivienda unifamiliar vinculada a la
actividad agricola, ademds de las instalaciones méviles de acampada. En
general, se fija una parcela minima de 10.000 m* de superficie, al
margen de admitirse cuartos agricolas a partir de 2.000 m?.

¥n esta categoria de suelo rustico residual se diversifican dos

subcategorias: Rastico de Afeccién Vial (PC) v Rastico Especial (RE).

la subcategoria de Suelo Rastico de Afeccidén Vial pretende preservar
el destino previsto para las vias de comunicacién rodada, tanto carre-
teras CcoOmo caminos publicos, fijando lags condiciones de uso Y de su
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oroteccién, con el fin de evitar Su estrangulamiento y las
no deseadas. En este suelo se definen las distintas zonay<a
cublico, de servidumbra y de afeccion de las carreteras f=viag;
cas, estableciendo la linea limite de edificacion, sequn | gi;?%jn tcgl@jﬁj-t‘:rnh
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“es de la legislacion seciorial; en general, Se ex1g€ e NGrbp L ad%us v S

rratamiento paisajistico de sus bordes. Q%r C“'Eg&
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ra subcategoria de Suelo Rustico Especial recoje las singularidades
de ciertas instalaciones que, si bien podrian cefiirse a las peculiari-
dades inherentes a las instalaciones de utilidad publica © 1interes
social necesariamente emplazables en el medioc rural vy autorizables por
ta Comunidad Autoénoma, deberian tener un marco especifico conforme a
Sus propias caracteristicas. En esta subcategoria del suelo se incluyen
ciertas dreas para actividades singulares de la defensa nacional, como
1a denominada Base Militar B-3, cuyas caracteristicas especificas obli-
gan a un emp lazamiento sinqular y alejado de 1os nucleos de poblacion y
de sus 4dreas de expansion, Yya qu& precisamente es en el suelo rustico,
sin cualificacién para otros destinos, donde deberian necesariamente
ubicarse (en relacidn con 1a excepcionalidad prevista en el articulo

9.2.c) LR).

Suelo Rustico de Asentamientos Rurales: Respecto a 1o0s asentamientos
rurales, definidos en la citada LR, se delimitan diversos ambitos COn
el fin de fijar la poblacién rural, muy dispersa en el municiplo, Y
evitar la colonizacion de otros territorios protegibles o no.

Entre ellos, se encuentran 1as entidades de Icor, Las Cagitas, Tajoz,
tas Eritas, Lomo Polegre, La Medida, La Sabinita-Baja y Teguedite, en
1a 2zona de medianias; F1 Bueno vy La Escondida, en la zona alta, en
tanto gque Chajafia, Los Colmeneros, La Florida vy Lomo Oliva se conside-
ran pequefias agrupaciones sin constituir asentamientos. En aguéllas, és
donde interesa regular las condiciones de edificabilidad, al mismo
tiempo que se seflalan lag dotaciones Y servicios minimos necesarios
para el normal desenvolvimiento de la vida de sus moradores, asi como
lag caracteristicas de aprovechamiento edificatorio y las condiciones
que bloguearian su desarrollo, al llegar al punto de surgir un nacleo
de poblacion.

En cuanto a los suelos de proteccidn especifica, 8e distinguen las si-
guientes categorias:

Suelo Rustico de Cumbre: ubicada en las estribaciones de Las Cafiadas,

deberd preseyvarse de cualguiler actividad, al margen de la de manteni-
. R R T . inteavadas debido a su alto valor geo-
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necesario para el mantenimiento Y vigilancia del bosque, previa autori-
-acigén correspondiente; no S€ autoriza la colocacién de carteles pubdas

. . - - Lt Y R
~itarios ni la apertura de vias, al margen de las estrlqﬁﬁmghﬂ

necesarias para el aprovechamiento Y mantenimiento de 1osg§?egufsﬁ5¢5ﬁ2g
forestales, sin suponer modificacion de cauces, erosion qgff;shélﬁ,'f{iﬁ
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desforestacion o terraplenes superiores a 9 m de altura.
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guelo Rustico de Proteccion Paisajistica: vreferida al suelo con véidﬁ_ ;;f
—tural . se subdivide en tres subcategorias: la de Parajes Naturales, 7
coincidente con los ambitos de los Monumentos Naturales v Sitios de”

Interés Cienti{fico (como el de la Montafia Centinela T-15 v el del
Tabaibal del Poris T-38, respectivamente) de la Ley de Espacios Natura-
les de Canarias, ademas de otros lugares protegibles, como volcanes vy
laderas o hitos geomorfolégicos a preservar (Lomos de Las Eras, Monta-
#as de Magua, del Puerto, centinela y Las Montafiitas): la subcategoria
de Proteccién del Paisaje, donde se recojen otros lugares peculiares,
tanto laderas como barrancos (Barranco de los Cazadores, de Arico, de
lcor, de Tamadaya, Narices Y Cauce inferior del Barranco del Rio), para
el mantenimiento del medio fisico y bioldgico Y evitando sus alteracio-
nes, Y 1a subcategoria de Proteccién de Singularidades, tendente a
preservar e impulsar el conocimiento de los Yacimientos Arqueol6gicos Y
de las Formas Geomorfolégicas Caracteristicas.

Se prohibe en ellas cualquier construccion, el trdnsito rodado, 1las
actividades extractivas Yy el uso agricola. Asimismo, Se dan normas o
directrices para evitar el impacto desagradable de los cables de los
diversos servicios en 1os ambientes y paisajes interesantes, al margen
de pretender conservar el paisaje rural de muros tradicionales de
tosca, cuevas Y especies arboreas significativas, asi como los yaci—
mientos contemplados inicialmente en la Carta Arqueoldgica Municipal v
1as formas geomorfoldégicas caracteristicas de mayor significacion.

Suelo Rustico del Litoral: afecta a la franja de dominio publico mariti-

mo-terrestre y los terrenos colindantes, dque sé consideran como siste-
mas generales y seé vinculan a las limitaciones de la legislacién secto-

rial.

Suelo Rustico Potencialmente Productivo: comprende terrenos reservados

prioritariamente para 1a actividad agricola Yy fomento de las explo-
taciones agricolas Y extractivas, referidos, en cuanto a aquélla, al
suelo abancalado que 8e delimita:; se admiten anicamente las construc-
ciones relacionadas directamente con la actividad agropecuaria, limi-
tandose el aprovechamiento edificatorio a las instalaciones necesarias
y ligadas a la explotacién, con un 1{mite general de 25 m*c., V¥ de 200
mt utiles para la vivienda familiar, con adaptacién al paisaje Y al
perfil natural del terreno. Se potencia la conservacién de los muros
tradicionales de tosca de 1os bancales y las cuevas mas significativas.

Se subdivide en cuatro subcategorias, en funcion de sus peculiarida-
des potenciales: 5Suelo agricola de zona alta (zona de alta sobre los
1.000 m de altitud), Suelo agricola de medianias (entre aquella cota vy
1a TF-1), Suelo agricola de zona baja (entre la TF-1 y la costa) Y
cuelo de interés extractivo. Se prohiben actuaciones gue alteren 1las

peculiaridades del medio, como las extractivas, en las primeras subca~
o T 2 Aa miatac v 1a tala de drboles o arbustos, al margen

e,
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ductivas gque se consideren necesarias. En los dmbitos extractivos se
exige s5Su cabal restauracion y se limitan las molestias a los predios

veclnos.

4. 3.4.3.-- Usos pormenoy izados:
F1 Uso Pormenorizado regula log usos concretos de cada zZona, definiendo

una de las subdivisiones de cada Uso Global o Complemantario en actividades
més especificas y con requerimientos urbanisticos diferentes. e

L B

E]l Uso Pormenorizado se subdivide como sigue: AT

a) Para el Uso Global Residencial:
-~ Uso Pormenorizade de Vivienda Unifamiliar.
_ Uso Pormenorizado de Vivienda Colectiva.
- Uso Pormenorizado de Residencia Comunitaria.

b} Para el Uso Global Industrial:
- Uso Pormenorizado Artesanal.
- Uso Pormenorizado de Taller.
- Uso Pormenorizado de Almacenaje.
~ Uso Pormenorizado de Complejo Industrial.

¢) Para el Uso Turistico:
- Uso Pormenorizado de Hospedale.

d) Para el Uso Global Rastico:
- Uso Pormenorizado de Explotacién Rural.
- Uso Pormenorizado de Acampada.
- Uso Pormenorizado Extractivo.
- Uso Pormenorizado Especial.

e) Para el Uso Complementario Dotacional:
- Uso Pormenorizado de Equipamiento Comunitario.
- Uso Complementario Dotacional.
— Uso Pormenorizado de Equipamiento Comunitario.
— Uso Pormenorizado de Servicios.
- Uso Pormenorizado de Servicilos de Infraestructuras.

f} Para el Uso Complementario de Espacios Libres:
- Uso Pormenorizado de Parque Municipal.
— Uso Pormenorizado de Parque Urbano.
_ Uso Pormencrizado de Plaza.
- Uso Pormenorizado de Jardin.
~ Uso Pormenorizado de Areas Verdes.
— Uso Pormenorizado de Areas de Juegos Infantiles.
- Uso Pormenorizado de Espacios Libres Privados.

g) Para el Uso Complementario de Comunicaciones:
- Uso Pormenorizado de Red Viaria.
— Uso Pormenorizado de Espacios de Aparcamiento.
—~ Uso Pormenorizado de Servicios Viarilos.

4.3.4.4.~ Tipificacién de los Usos Pormenorizados:
Log uso03 pormenorizados Se tipifican en relacién a su posible implanta-
cién en el suelo y en razén a su correspondencia entre sl en:
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~- Usos caracteristicos.
-~ Usos tolerados.
- Usos prohibidos.

. . ) | )
Uso caracteristico: Es el gque caracteriza la ordgnac‘ﬁEﬁ%@“ﬁqa

o la utilizacién de una parcela, por ser el dominante 0 -ﬂﬂ%m??g
mayoritaria en el espacio que se considera. A
Uso tolerado: Es el que puede implantarse en un dmbito territorial en
coexistencia con el uso caracteristico, sin perder ninguno de ellos su
cardcter o efectos propios Y sSin perjuicio de que tal interrelaciédn se
traduzca en el sefialamiento de restricciones en la intensidad del uso
tolerado en funcién de determinados pardmetros del uso caracteristico.
Uso prohibido: Aquel no permitido por imposibilidad de conseguir los
objetivos de ordenacién previstos en un ambito territorial. En todo
caso, Se consideran usSoS3 prohibidos los asli conceptuados en las dispo-
siciones vigentes én materia de seguridad, salubridad, moralidad, tran-

quilidad, etc..

4.3.5.- Deberes y derechos urbanisticos:
{.a aprobacién del planeamiento determinaria, sSegun exige el articulo 16
1592, el deber de los propietarios afectados de incorporarse al proceso
arbanizador vy edificatoric en lag condiciones y plazos previstos en el

planeamiento O legislacion yrbanistica aplicables.
Por ello, la adgquisicién de las facultades o derechos urbanisticos se

produce por el cumplimiento de los correlativos deberes urbanisticos.

4.3.5.1.- Deberes urbanisticos:
A) En el Suelo Rustico:

1os terrenos clasificados como suelo rustico suponen, en principio,
a] uso Yy disfrute, conforme a las leyes reguladoras, de todos 1los
elementos y accidentes geograficos de su ambito, las masas vegetales,
plantaciones de intereés comunitario, conjuntos de vacimientos arqueoloé-
gicos e histéricos, mineralégicos y de acuiferos, Y de los espaclos
naturales, merecedores de proteccién o conservacion.

lLos propietarios de eata clase de suelo estaran sujetos a los si-

guientes deberes:

3} Limitacién sobre l1a libre eleccién de los usos del suelo.

1} No podrdn destinarse 10 terrenos a fines distintos del agricola,
forestal, ganadero, cinegético y, en general, de los vinculados a
1a utilizacién racional de los recursos naturales, conforme a lo
establecido en la legislacién sectorial reguladora, sSin perjuicio
de las siguientes prohibiciones:

— Transferencias de propiedad gue suponga un fraccionamiento
contrario a la legislacién agraria para la consecucién de sus
correspondientes fines.

~ Parcelaciones urbanisticas.

~ Construcciones no autorizables.

vy al margen de las autorizaciones gque puedan otorgarse:
~ Por el Ayuntamiento, para:
~ Construcciones destinadas a explotaciones agricolas.
- Construcciones O instalaciones vinculadas a las obras
pibl1icas.

- Por la Comunidad Auténoma, para:

- Fdificaciones O instalaciones de wutilidad publica ©
interés social gue deban emplazarse en el medio rural.




_ Fdificios aislados de vivienda familiaﬁit;i 5 SEqriet:
nucleos de poblacion. =SS PR 25

.
il

: : - % . U
c) Preservar el suelo de especial proteccidn, prohibiégdose %Hgﬁqu;er{

utilizacién que implique transformaciones de su desbiqﬁ%o }ggtugg*
leza . lesione el valor especifico a proteger O infriﬁiﬁﬁ%kﬁgpqgi'—
to régimen limitativo establecido por el planeamientoi?%%éﬂTﬁgis—

lacion especifica.

B) En el Suelo Apto para Urbanizar:

Todo propietario de suelo de la clase aplo para urbanizar, para gque
la ejecucién del planeamiento garantice, en la medida prevista por la
876, la distribucién equitativa de los beneficios Y Cargas entre los
afectados, esta obligado a cumplir los giquientes deberes:

a) Incorporarse al proceso urbanizador Y edificatorio, una veZ apro-
bado el planeamiento preciso, en las condiciones Yy plazos previs-
tos.

b} Equidistribucion de beneficios Yy Cargas.

c) Ceder los terrenos destinados a dotaciones locales: de comunica-
ciones, de espacios libres y equipamiento comunitario incluidas en
1a upidad de ejecucion.

d) Ceder los terrenos donde se localice el aprovechamiento correspon-
diente al Ayuntamiento, fijado en el 10% del aprovechamiento tipo.

e} Costear Yy, en Su caso, e jecutar la urbanizacidn en los plazos
previstos, conforme a] gistema de actuacion determinado: compensa-
cién o cooperacién, con l1a obligacién de entrar en el gistema de
sctuacién elegido.

f) Solicitar licencia de edificacién, previo cumplimiento de los
deberes urbanisticos anteriores, en los plazos establecidos.

g) Edificar los solares en el plazo fijado en las NSPA, Plan o Licen-
cia Urbanistica.

h) Destinar 1los terrenos Yy edificaciones al uso previsto en cada
caso por el planeamiento.

i) Conservar los terrenos, plantaciones Y edificaciones en adecuadas
condiciones de geguridad, salubridad y ornato publicos.

j) Cumplir las noOrmas sobre rehabilitacion urbana.

k} Cumplir las normas sobre proteccion del medio ambiente.

1) Cumplir las normas sobre proteccién de los patrimonlos arquitecto-
nicos y argqueolégicos.

En tanto no se cuente con el derecho a edificar, una vez aprobado el
correspondiente Plan Parcial de desarrollo Y e jecutadas las obras de
urbanizacién correspondientes, noO S¢€ podrd edificar ni levantay insta-—
laciones, c¢on excepcién de las obras correspondientes a la infraes-
tructura del territorio o a los sistemas generales determinantes del
degarrollo urbano © e jecutarse aquellas obras de cardcter provisional a
que se refiere el articulo 42.1 RGU.

En todo caso, podran admitirse edificaciones ajustadas a los requisi-
tos seflalados en el articulo 41 RGU, siempre gque haya sido aprobado
previamente el Plan Parcial y su Proyecto de Urbanizacién correspon—

-

diente, antes de que los terrencs sean considerados como solar.

¢} En el Suelo Urbano:
El1 conjunto de jdeberes urbanisticos establecidos para el syelo urba-
no, objeto préximo de la actuacidén urbanistica, serian 10S siguientes:
a) Incorporarse al proceso urbanizador Y edificatorio, una VvezZ apro-

]

bado el planeamiento preciso, en las condiciones y plazos previs-—
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D)

e)

f)
g)
h)
1)

))
K)

tos.
Equidistribucion de beneficios y cargas, en
mdticas.

Ceder los terrenos destinados a dotaciones locales:
ciones. de espacios libres y. equipamlento comunitari
la unidad de ejecucién, es declr, en actuaciones sisten
Costear Yy, en su caso, ejecutar la urbanizacién en los plazos
previstos, conforme al sisiema de actuacidn determinado: compensa-
ci4én o cooperacién, con la obligacidn de entrar en el sistema de
actuacién elegido.

Golicitar licencia de edificacion, previo cumplimiento de los
jeberes urbanisticos anteriores, en los plazos establecidos.
Pdificar los solares en el plazo fijado en las NSPA, Plan o Licen-
cia Urbanistica.

Destinar 1los terrenos Y adificaciones al uso previsto en cada
caso por el planeamlento.

Conservar los terrenos, plantaciones vy edificaciones en adecuadas
condiciones de seguridad, salubridad vy ornato publicos.

Cumplir las normas sobre rehabilitacién urbana.

Cumplir las normas sobre proteccién del medio ambiente.

Cumplir las normas sobre proteccién de los patrimonios arquitectd-
nicos Yy arqueolégicos., |

Podrd admitirse simultanear la construccién de las edificaciones con
la ejecucién de la urbanizacién precisa, para que los terrenos sean
considerados como solares bajo los requisitos seflalados en los articu-
los 40 6 41 RGU.

Fn las &reas remitidas al desarrollo de planecamiento ulterior vy hasta
tanto se aprueben - los PERI o ED que estas NSPA exigen, no podran
otorgarse licencias urbanisticas para los actos de nueva edificacién,
modificacién de estructura o aspecto exterior de las edificaciones vy
usos del suelo relativos a parcelaciones urbanas, movimientos de tile-

rras,

modificacién del uso de las edificaciones o demolicidén de cons-

trucciones.

Fn aquellas dreas O Z0ONas donde el tipo de desarrollo previsible sea
el de la autoconstruccién, se admite el Sistema de Actuacién de Urbani-
zacién Diferida conforme al procedimiento de la SAD, sin necesidad de
ejecutar 1la urbanizacién total anticipadamente a la edificacidn, pu-
diendo 1limitarse a la explanacién viaria, encintado de aceras ¥y redes
de abastecimiento de agua Y suministro de energia eléctrica.

Conforme a lo dispuesto en la SAD, el Ayuntamiento debera autorizar
e] sistema de actuacidn de urbanizacién diferida en cada caso concreto,
bien por propia iniciativa o mediante solicitud de parte.

4 3. 5.2.- Facultades o derechos urbanisticos:
Fl1 contenido urbanistico de lag clases de suelo apto para urbanizar vy
urbano, gque integra el estatuto de la propiedad inmobiliaria y consti-

tuye

un derecho subjetivo del propietario, se adquiere mediante la

adquisicién sucesiva de los siguientes derechos:

a) Derecho a urbanizar.

b) Derecho al aprovechamiento urbanistico.
¢} Derecho a edificar.

d) Derecho a la edificacién.

F1 eijercicio del derecho a urbanizar supone dotar al terreno de los
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servicios o infraestructuras necesarias para su calificaciéﬁ@%qm
iay  Reauiere la aprobacién del PP de desarrollo en el sueliﬁaﬁtﬁiﬁgkg
urbanizar vy, en su caso, el PERI correspondiente en el sueld:urbapo./al
margen de que estas NSPA exijan expresamente la aprobacion déidg'EDu;f@

l.-'ri'-_.'.';.r"
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de su PU. ST L

£1 plazo para el ejercicio de este derecho se fija en 4 afios tras . la
aprobacién de la correspondiente Unidad de Ejecucion, dque serd de
afios en las dreas de suelo apto para urbanizar de régimen transitorio.

El derecho al aprovechamiento urbanistico conlleva 1la atribucidn
efectiva al propietario afectado por una actuacién urbanistica de los
usos e intensidades susceptibles de apropiacioén privada, por el cumpli-
miento de los deberes de equidistribucién, cesién y urbanizacion que se
prevean en los plazos fijados. En actuaciones sistematicas, tanto en
suelo apto para urbanizar como en suelo urbano, se requiere la realiza-
cién de la Unidad de Ejecucion respectiva, en el plazo de 4 affos (ras
su aprobacion.

Una vez adguirido el derecho al aprovechamiento urbanistico, el
terreno tendrd la clasificacion de urbano.

El aprovechamiento susceptible de apropiacién o patrimonializable por
al titular de un terreno incluido en el suelo apto para urbanizar, tras
cumiplir con sus deberes urbanisticos, serd el 90% del aprovechamiento
tipo del Area de Reparto respectiva. En el suelo urbano, este aprove-
chamiento serd el 100% del aprovechamiento medio de la correspondiente
Unidad de Ejecucién, en el caso de actuaciones sistemdticas, o del
aprovechamiento real en actuaciones asistemdticas.

lLa concrecison del aprovechamiento urbanistico se hard mediante adju-
dicacién de parcelas aptas para la edificacién o a través de compensa-
cién econdmica sustitutiva, o por ambas modalidades, segin se establez-
ca en el correspondiente proceso redistributivo de beneficios y cardgas
en el necesario sistema de actuacién. En suelo urbano no incluido en
unidades de ejecucién, el aprovechamiento urbanistico se concretarid
sobre la propia parcela.

El derecho a edificar consiste en la materializacién del aprovecha-
miento urbanistico correspondiente, previo reguisito de la licencia del
proyecto de obras conforme al planeamiento, Y en el plazo de 2 afios
tras la obtencién del derecho al aprovechamiento urbanistico.

F1 derecho a la edificacién incorpora al patrimonio del particular la
edificacién ejecutada conforme con la ordenacién urbanistica aplicable,
al cumplirse el regquisito de la conclusién efectiva de su construccion
ajustada a la licenciay al planeamiento y en el plazo fijado en 1la
licencia para finalizar tales obras.

4.3.6.— Régimen urbanistico del suelo para dotaciones publicas:

ios terrenos destinados por el planeamiento a dotaciones pablicas
pueden ser de titularidad publica o privada, pudiendo esgtar al servicio
de toda la poblacién (sistemas generales) o sélo de la de una zona O
unidad de ejecucién (dotaciones locales).

Los derechos de propiedad de los propietarios de los terrenos afecta—
dos por estos slstemas sSe concretardn en funcién de su aprovechamiento
subjetivo (o de su justiprecio expropiatorio, en su caso) y de su ads-
cripcién en el suelo apto para urbanizar o su inclusién o no en actua-
ciones sistemdticas.
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4 4. Gestién urbanistica del suelo prevista.-
4.4.1.- Generalidades.- .
La ejecucién del planeamiento, nucleo central de la gestién urbanistica,
presupone la concurrencia de los siguientes requisitos: ;-

-

A) Definicién de la ordenacidn urbanistica completada (clasificéCidn;#y’

calificacién), con aprobacién del planeamiento preciso en cada caso:
a} En suelo urbano: NSPA y, en su Caso, PERI 6 ED (no PU).
b) En suelo apto para urbanizar: NSPA vy PP.

B) Delimitacién de los dmbitos territoriales de la ejecucion, al objeto
de facilitar la ejecucién del planeamiento.

C) Eleccién del sistema de actuacién concreto para desarrcllar cada
imbito territorial.

D} Fijacién de la programacién, del momento de llevar a cabo las previ-
siones de la ordenacién urbanistica, en los diferentes 4&mbitos de
ejecucidén delimitados, Dblen por e] planeamiento, en contemplacidn de
1as circunstancias y necesidades concurrentes en cada caso o, suplieto-
viamente. por la legislacién autonémica o estatal.

4 41.1.- Definicién de la ordenacidn urbanistica:
La clasificacién de un terreno como urbano es una actividad reglada:
s6lo si concurren los presupuestos legalmente establecidos en el art. 10
1592 u 81 LS76.
ta clasificacién como suelo apto para urbanizar depende del modelo de
planeamiento elegido (discrecionalmente).
La clasificacién como suelo ristico protegido dependera de su excepcional
valor agricola, forestal, ganadero, etc., con cireto grado de discreciona-

l1idad.
La calificacién urbanistica determina el aprovechamiento urbanistico real

de un terreno, mediante la asignacién de usos (globales o pormenorizados,
segin la clase de suelo e instrumento de planeamiento), niveles de
intensidad v, en Su caso, tipologias edificatorias, a las diversas zonas
que se delimitan en el suelo ordenado: .

Usos dotacionales publicos: sistemas generales y locales.

Usos dotacionales privados: lucrativos.

Usos lucrativos no dotacionales: residencial, industrial, terciarilo,

etc.

4 4.1.2.- Delimitacién de &mbitos de ejecucion:

La ejecucién del planeamiento puede producirse gistemdticamente (me-
diante unidades de ejecucién delimitadas al efecto) o asistemdticamente
(mediante parcelas aisladas}.

1) Terrenos destinados a sistemas generales:

1,08 sistemas generales se sujetan, tanto respecto a la obtencién de
terrenos afectos a ellos como en 1o referente a su desarrollo y ejecu-
cién, a un régimen egpecifico:

En suelo urbano: Estaran excluidos de unidades de ejecucidn.

En suelo apto para urbanjzar: Oe incluyen en dreas de reparto (ads-
cripcién) pero ge excluyen de unidades de ejecuciodn.

b) Restantes terrenos lucrativos:

Frnn suelo urbano: Se incluyen éen unidades de ejecucién continuas.

Se incluyen en unidades de e jecucién discontinuas.
Se excluyen de cualquier unidad de ejecuciodn.

21 no darse las técnicas de las dreas de reparto vy los aprovecha-

mientos tipo en los suelos urbanos de los municipios de aplicacioén
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parcial de la L592, las unidades de ejecucidén serdn 1os
para la eguidistribucon, guedando delimitadas de;
planeamiento 0 en un momento posterior a través de uny.
especifico (articulo 146.2 1L.892 & 117 LS576):
- Iniciacién de oficio o a instancia de particulares.
~ Aprobacién inicial (plazo 3 meses).
- Informacién publica 20 dias, con anunclo en el BOC vy
personal.
- Aprobacién definitiva (silencio positivo en 3 meses desde la
inicial), con mayoria simple.
fn suelo apto para urbanizar: Se incluyen en dreas de reparto Yy
unidades de ejecucién continuas (los terrenos comprendidos en un
ool igono catastral han de pertenecer a una misma &rea de reparto).
1as 4&reas de reparto se delimitardn segin establezcan las NSPA
(articulo 94.2 L1592}, definiéndose en cada drea el aprovechamiento
tipo correspondiente (articulo 93 LS92} .

citacién

4.4.1.3.- Eleccidén del sistema de actuacion:

los sistemas de actuacién son las diversas regulaciones legalmente
establecidas para la ejecucién juridica (cumplimiento de los deberes de
cesién v equidistribucién) vy material (urbanizacién y, en su caso, edifica-

cioén)

- Sistema de compensacion.
- Sigtema de cooperacion.
- Sistema de expropiacion.

4 4 1.4.- Fijacién de la programacidn:

La 1592 remite al planeamiento (articulos 26, 30 vy 31 L592) o a la propia
licencia {articulo 35.1 LS92) la fijacién de los plazos para el cumplimien-
to de los sucesivos deberes urbanisticos, plazos que pueden ser revisados O
prorrogados cuando 1as circunstancias lo aconsejen, fijando, en todo caso,
unos plazos supletorios la 1.592. en caso de no fijarlos la legislacion
autondémica:

— Fn actuaciones asistemdticas: Solicitud de licencia para edificar: 2
afios desde aprohacién del plan (articulo 24.1 LS92), si no lo fijan las
NSPA. PERI 6 ED (articulo 24.4 L592) .

— Pn actuaciones sistemdticas: Por compensacién: 4 afios (articulo 28.2
1,592) . una vez delimitada la unidad de ejecucién.

Por cooperacidén: 1 afio desde adgquisicién del derecho al aprocecha-
miento urbanistico por el cumplimiento de los deberes exigibles (pago

de gastos de urbanizacioén).

4 4 2.~ Divisién del suelo en razén de su gestion urbanistica.-

Fl territorio municipal, al margen de las anteriores divisiones urbanis-
ticas en funcisén de la ordenacion vy de la estructura general y orgdnica, ha
de dividirse en otros dmbitos a efectos de su gestién y/o ejecucién: Estas
divisiones, en principio, sdélo se vinculan a las necesidades y convenlen-—
cias de las actuaciones concretas para cada clase de suelo. Su delimitacidn
se fijard en los correspondientes instrumentos de gestidén, tal como se
requla en el Blogue 2.3 de las NU, si bien podrd exigirse, en determinadas
actuaciones, su vinculacién a los instrumentos de planeamiento, con el fin
de asegurar la necesarila viabilidad de su ordenacién.

Fstas divisiones urbanisticas para la gestiodn serdn:
~ Areas de Reparto: Ambitos territoriales para la gestidn en el suelo
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viento de los deberes de cesién, eguidistribucidn vy urbanizagions
quedando delimitadas desde las N5PA o en un momento posteri f e -
diante procedimiento especifico (artfculo 146.2 L352).

_ Parcelas: Constituyen el dmbito final para la gestidn vy en donde se

concretan los derechos y obligaciones urbanisticos de la propiedad
del suelo.

las divisiones urbanisticas del territorio para su ejecucidén son 1os
imbitos sobre los que se desarrollarén los instrumentos de ejecucidn, sean
srovectos de urbanizacién, de edificacién, de obras o de instalaciones.

Fl &mbito sobre el que se desarrollard un Proyecto de Urbanizacidén coin-
cidird necesariamente con una sola Unidad de Ejecucién.

Fl ambito correspondiente a un Proyecto de Fdificacién, Obras o Instala-
ciones coincidird necesariamente con una sola Parcela, al margen de que
pueda admitirse su desarrollo sobre varias parcelas, bajo la condicidén de
que la actuacién cubra la totalidad de las parcelas y, previa o simultanea-
mente. sSe apruebe una agrupacién de parcelas por el Ayuntamiento, conforme

a los previsto en el apartado 7.2.5 NU,

4.4.3.- Instrumentos de gestidn para las NSPA.-
4.4.3.1.- Desarrcllo del suelo urbano:

Las determinaciones previstas en estas NSPA para el suelo urbano detalla-
do (SUD) serdn de ejecucion inmediata vy directa, sin perjuicio de la redac-
cién y aprobacién de los proyectos de delimitacidén de unidades de ejecucion
y de reparcelacién exigibles legalmente.

Pn el suelo urbano no detallado o de régimen diferido (SURD) sera
necesaria la aprobacién del ED o Plan Especial de Reforma Interior (PERI),
que se proponga en estas NSPA, para su desarrollo, segun fichas n2 11 a 14
v 15 a 17, respectivamente, de las NU propuestas.

Ccuando las circunstancias lo aconsejaren, el Ayuntamiento podrd autorizar
la redaccién de PE o ED para completar la ordenacién o resolver problemas
urbanisticos especificos. |

Fn el anexo de las NU de estas NSPA se fijan los pardmetros correspon—
dientes a cada una de las Unidades de Ejecucion en SUD o SURD, fichas n2 1
a 6 de su anexo.

Fn el suelo urbano detallado derivado de Planes Parciales ejecutados con
base en la legislacién urbanistica derogada por la LS92 (suelo urbano de
régimen transitorio: ©SURT), sus determinaciones seguirdn siendo ejecutivas
pero con lags adaptaciones y ajustes y modificaciones impuestos Ppor estas
NSPA, segun las fichas ne 7 a 10 del anexo a las NU.

Fn las NU de estas NSPA, incluyendo sus fichas v graficos, se contiene la
ordenacién particularizada de las distintas Areas ¥y de los diferentes
gigtemas de Ordenacién de la Fdificacion determinadas en los Planos de
Ordenacioén para el suelo urbano.

Fn cada ficha se definen, para cada Area del Suelo Urbano Detallado, las
diferentes Unidades de Ejecucion que deben desarrollarse previamente a los
actos de urbanizacién y edificacién, seflaldndose 1os objetivos de tal
delimitacidén, criterios para su desarrollo, plazos y sistema de actuacion

correspondientes.
Se determina, asimismo, el u3o pormenorizado de las parcelas en relacién
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Saaatity L
a las diferentes clases Y categorias que se regulan en tales NU,”*EEﬁE{Ia
fijacién de los usos caracteristicos, srohibidos y compatibles con ‘agqué-
1los. . RS
Ce definen, de manera pormenorizada, los parametros determinantes. del |
aprovechamiento, altura Y ocupacion de las edificacionss y la tipologia i
asignada a cada parcela, con referencia a la regulacidén expresa de cada S/

rA

sistema de ordenacién de la edificacion que Se€ contiene en la Parte 9 NU.. -~

fas delimitaciones de suelo previstas en el Plan General de 1966 consti-
tuyen, en general, la base de la clasificacién de este tipo de suelo,
aunque se propongan rectificaciones e incluso reducciones de su ambito.

Fsta clase de suelo se subdivide en las zonas o sistemas de ordenacidén de
la edificacion anteriormente sefialados, en cuanto a la zonificacién previs—
ta, en tanto que se plantean tres categorias distintas del suelo urbano, en
funcién del régimen de gestién necesario. En este caso, las categorias de
suelo corresponden al Suelo Urbano Detallado, Suelo Urbano de Régimen
Transitorio y Suelo Urbano de Régimen Diferido.

E]l tipo de edificacidn elegido, en general, es el de edificacidén cerrada,
incrustado y apovado en la malla de calles que conforman los nicleos tradi-
cionales o consolidados, previéndose el tipo de edificacién semiabierta a
worde de camino en el suelo situado en el exterior de los nidcleos, Cuyos
caminos interesa proteger de tratamientos especulativos, aunque exigiendo
el subtipo de edificacidn a borde de camino, con caracteristicas similares
a las que podrian exiglrse a 1a edificacién mds dispersa. NO obstante, en
los nucleos con cierto desarrollo turistico se preven disposiciones abiler-
tas., bien como ciudad jardin o én bloque, al margen de potenciar la edifi-
cacién escalonada sobre terrencs con cierta pendiente.

La delimitacién exacta se gefiala en los planos de usos pormenorizados del
suelo urbano, donde se acotan los limites con relacidn a elementos £1308
existentes, ya gue no hay referencias que permitan una descripciédn clara de

su ambito.
De todas formas, Y coOn el fin de obtener algunos equipamientos o dota-

ciones publicas, s¢ delimitan varias Unidades de Ejecucidén, como consecuen—
cia del cumplimiento de las estipulaciones contenidas en los respectivos

Convenios plasmados con Sus propietarios:

- URJ-1: Area de suelo urbanc en el borde occidental de El Rio, para
permitir la puesta e€n servicio de parcelas edificables para 1a
clase modesta, necesitada de suelo donde levantar su vivienda, con
1a contrapartida de obtener algunas parcelas dotacionales.

~ UBEJ-2: Area de suelo urbano, andloga a la anterior, situada en el
borde occidental del enclave de La Jaca, en la costa del municipio,
pero con posibilidades de aceptar demandas turisticas.

-~ UEJ-4: Area de suelo urbano en la parte baja del niacleo urbano de
rrico Viejo, en la zona de Tejera, paralela a la calle La Cruz,
capaz para conseguir espacios libres inmediatos a la actual plaza
de la Iglesia.

— URJ-5: Area de suelo urbano, con andloga finalidad que la anterior,
situada al oeste de tal actuacién, con el fin de congeguir un
espacio libre y una edificacién antigua para centro socio—cultural.

_ URJ-6: Area de suelo urbano, con la finalidad de homogeneizar Y
tratar la fachada maritima vy resolver las vistas desde 1la via
superior de acceso al nicleo urbano de El Poris.

- URJ-7: Area de suelo urbano al norte de Tajao, con la finalidad de
conseguir las cesiones de egpacios libres vy equipamiento docente

ref.391b h. 75




Mem. NSP Arico.

necesarilos.
- UEJ-6: Area de suelo urbano al sur de Tajao, c¢oOn el
conseguir las cesiones de los espacios libres necesario
- URJ-9: Area de suelo urbano en el extremo oriental de o AV
orevista para la ampliacién de las instalaciones agro—“ﬁﬁﬁstk@ﬁi@s
de las medianfas, inmediata a la actual Cooperativa Agrikgise gt
e . ‘\;_
XS (L

Fn las dreas urbanas mas O mMeNoS desarrolladas, como en Llanos Yy Los
Abrigultos, se mantienen el régimen urbanistico v los aprovechamientos
previstos, aungue S€ introducen variaciones en algunas tipologias edifica-
torias, al respetarse el aprovechamiento pero limitar la altura edificato-
ria a dos plantas, 0 proponer otras tipologias menos impactantes o densas
para los bordes de algunas laderas © ZOnas costeras.

Por otro lado, se delimitan diversas adreas de suelo urbano de régimen
diferido en partes de algunos nicleos, bien para acabar de completar su
ordenacién con la protecciln necesaria a sus edificaciones Y el entorno
proxXimo o conseguir dotaciones, © nhien como consecuencia de diferir la
ordenacién detallada al momento en gue Sus propietarios logren un acuerdo
cabal sobre su desarrollo, al devenir inatil el planeamiento anteriormente

vigente, como Se da en las siguientes dreas:

— PFRI-1: Area de suelo urbanc que incluye la parte mds O menos urbani-
zada pero con cierta colmatacién edificatoria del antiguo Plan
Parcial ‘"Jardin del Atldntico", en el espacio cercano a la costa

~del munipio, ademds de la parte pendiente de desarrollar.

— PFRI-3: Area del suelo urbano del nucleo de Arico Nuevo, coincidente
con el perimetro de proteccion histérico-artistico definido hace
afios vy pendiente de gustanciacion.

- PFRI-4: Area del suelo urbano al sur del nicleo de El Poris de Abona,
en Punta Sarnosa, donde se ha propiciado un asentamiento necesitado
de una ordenacién adecuada, al margen de resolver las afecciones
planteadas por la normativa de costas.

—~ PERI-5: Area de suelo urbano del caseric de Punta de Abona

- PFRI-6: Area de suelo urbano del antiguo Plan Parcial "Las FEras",
necesitada de completar los equipamientos V¥ reconducir los volume-
nes edificatorios,

- PERI-7: Area de suelo urbano del antiguo Plan Parcial "El Poris", con
la finalidad de completar sus dotaciones Y ajustar los wvolumenes
edificables Yy los usos.

Fn cualguier caso, al encontrarse subsumidas las previsiones sobre el
suelo urbano de 108 Proyectos de Delimitacién de Suelo Urbano de ciertos
nicleos costeros vigentes en estas NSPA, gquedarian sin vigencia una Vvez
égtas entrasen e€n vigor, concretamente, los relativos a ‘Las Arenas”,
"Barranco del Rio o Llas Maretas", "Las Listadas”, “la Caleta" y "La Jaca'.

4.4.3.2.~ Desarrollo del suelo apto para urbanizar:

L.os PP deberan desarrollar sectores de planeamiento completos o, €n €aso
contrario, abarcar una superficie minima de 6 hectdreas, sSiempre gque 5Uu
ambito gquede delimitado por claros y significativos elementos fisicos del
territorio, vias de comunicacién o dreas libres previstas, previa modifica-
cién de la delimitacion fijada por estas Normas Subsidiarias, garantizan-—
dose, en todo caso, Su conexién con la estructura de]l gistema general de
comunicaciones y redes de servicios de manera efectiva y cabal.

los terrenos incluidos en cada sector no podran urbanizarse en tanto no
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estén vigentes el correspondiente Plan Parcial (PP) y su Proyecto Gl Upbas
izacien (PU), ni edificarse en tanto no se hayan realizado ladlobtas: de, %
urbanizacion correspondientes, aprobado el proyecto de compensg -

caso, y efectuado las CesS1ONES gratuitas exigibles, al margen
to por el Sistema de Urbanizacion Diferida. ¢

1
. el !
N

En el anexo de estas NSPA se fijan los parametros correspondieégﬁszéfhgdhﬁ
uno de los sectores para el desarrollo de los planes parciales, JEEEEEETHQF
14 ﬂ 22. ’H:R

bl

la delimitacién de las areas previstas, para este tipo de suelo, no
pretende acotar 1las dimensiones del crecimiento urbano esperado en el
municipio ni, dada la escasSez de datos disponibles, se€ trataria de estable-
cer previsiones fidedignas de la evolucion de la poblacién. De todas for-
mas, se considera necesario gue, como punto de partida de todo el razona-
miento, se defina un marco de referencia con base en l0s PocoOS datos de que
se dispone. Todo ello porque, 4d partir de esos datos, no es posible hacer
predicciones con un minimo rigor técnico, no sélo por su inexactitud y por
la ausencia de otros datos mas importantes O pPOr nNoO considerar variables
estadisticas imprescindibles, sino porque, ademds, cabria esperar una gran
desviacion respecto a las previgiones (como €n la mayoria del planeamiento
redactado hasta la fecha), madxime cuando, como en el Caso presente, la base
de calculo estd constituida por cifras pequeffas y se han recogido con muy
poco detalle territorial.

Parece, pues, mas coherente realizar las previsiones aceptando la hipbte-
sis mds razonable, aunque no pOr ello mejor cuantificable, de que la dimen-—
sién del crecimiento estaria claramente condicionada por la evolucién de 1a
situacién econdmica (harto imprevisible, tanto a nivel nacional como a
nivel simplemente local, por la reducida base estadistica), que a Su VEZ
influye en el mantenimiento de las tasas vegetativas o, lo que es lo mismo,
en los movimientos migratorios intermunicipales, 4gque tanto han influido en
las ultimas décadas en el municipio. -

Fn definitiva, Y una Véz gopesadas las consideraciones expuestas, &é ha
optado por una metodologia mds acorde con la forma de producirse tradicio-
nalmente el suelo urbano, ¢€n lugar de considerar un desarrollo apovado en
un cldsico estudio teérico.

Por un lado, las dareas aptas para la urbanizacién coinciden con a] terri-
torio integrante de los paquetes de suelo urbano. provinientes de la trami-
tacidn de los planes parciales de la costa, en general con finalidad turis-
tica, gque 1I1nteresa desarrollar al existir una oferta aceptable, Yy Cuyads
hordes y aprovechamientos, normalmente, han de regularizarse y adaptarse a
los nuevos criterios, 4que fijan unas intensidades y ciertas limitaciones
que se consideran ineludibles.

De todas formas, COmo Ya S€ ha adelantado, el incumplimiento claro de las
etapas que Se€ preveian para d1iversos planes, ha conllevadao la desclasifica-
cién del suelo, para incluirlo en las dareas aptas para la urbanizacién
propuestas, areas due 3¢ conciben interconectadas y con una vocacién de
conjunto, con el fin de evitar el mosaico, tanto de suelo potencialmente
urbanizado como de voluntades desarrollistas, patente hasta la fecha.

A este respecto, es preciso hacer notar que esta clase de suelo urbaniza-
ble exige un Plan Parcial posterior de desarrollo, Yy deja el suelo prdcti-
camente blogqueado para cualquier actividad distinta al uso agricola, al
estimar limitativamente el mandato del articulo 93.1.c) RPU.

Por ello, tanto el Ayuntamiento como los narticulares, a la hora de
aprobar y considerar el planeamiento que se propone el este estudio, debe-
ran tener muy €n cuenta sus capacidades reales de promocién de suelo, 1la
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influencia de la oferta sobre los precios y la viabilidad de su’desarrollol
Por consiguiente, Se€ nabilitan las siguientes Areas aﬂtas pard 1a\
urbanizacion: i B

'_f

_ area SAU-T.3: Coincidente con los limites del anterior ~Plan Parcial
Playa Grande, entre esta playa y la denominada Base Militar B-3, si
olantea como un desarrcllo turistico de alta calidad, siguiendo.-7@l
criterio morfolégico de TEN-BEL. o

- Area SAU-R.5: Prevista coma ampliacién y complemento del nucleo de Los
Abriguitos y la incorporacién de Canteras del Sol, se propone el desa-
rrollo de una oferta residencial atractiva sobre la Caleta de Maria
Luisa, prosiguiendo el desarrollo del modelo edificatorio iniciado con
svito en las dreas inmediatas.

- Area SAU-R.6: GSituada al este del enclave de Las I,istadas, propiciaria
1a oferta de suelo adecuado para desarrollos residenciales inmediatos a
1og enclaves costeros mas antiguos y cadéticos, con el fin de potenciar
adecuadamente su reestructuracion Yy esponjamiento, al margen de facili-
tar las infraestructuras Y dotaciones complementarias.

- Area SAU-R.7: Prevista como ampliacién y complemento de los nucleos de
108 Abriguitos y Canteras del Sol, Yy una vez desarrollada la citada
Area SAU-R.S, se Propone o] desarrollo de una oferta residencial analo-
ga a las de las areas inmediatas, cerrando asi el conjunto territorial
de desarrollo que se extiende al oeste de la actual Base Militar B-3.

— Area SAU-R.8: Situada al oeste del enclave de La Jaca. propiciaria la
oferta de suelo adecuado para desarrollos residenciales inmediatos a
los enclaves costeros m4s antiguos y cadéticos, con el fin de potencilar
adecuyadamente su reegtructuracion y esponjamiento, al margen de facili-
tar lag infraestructuras Yy dotaciones complementarias.

- Area SAU-R.9: Comprenderia un sector situado al sur del actual nicleo
de El Poris, con el fin de ofrecer unos asentamientos residenciales de
calidad vinculados al digfrute del mar y la plava, al margen de 41s5po-
ner de dotaciones comp Lementarias con tal nucleo residencial Y de
segunda residencia.

- Area SAU-S.1: Emplazada en la parte alta de Las Frag, admitiria un
suelo destinado a us0S de gervicios, aungque CON implicaciones 1indus-
triales v de almacenaje. Parte del dmbito territorial deberia recoger
lag edificaciones residenciales aparecidas en el ultimo decenio.

las 2zonas previsibles V¥ los tipos edificatorios coincidirédn con los
expuestos mds arriba para el suelo urbano, aunque sin considerar las tipo-
logias cerrada Y tradicional, como se ha adelantado.

En las NU se sefialan, de todas formas, las particularidades a tener en
cuenta en cada area, CUYOS aprovechamientos concretos y Sus especificas
condiciones de ordenacién se detallan de forma clara, 1incluso Ppara las
ireas gue recogen las partes del territorio de los planes parciales que Seé
mantienen, total © parcialmente.

Se mantienen, POY otra parte, algunos Planes Parciales aprobados, con
cuyos promotores las autnridadES'municipales han pactado un conjunto de
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mejoras o modificaciones tendentes a actualizar, por un lado, el -

olaneamiento actualmente existente, Y a adecuar sus caracteristicas de '

ssentamiento, dotacionales e infraestructurales a las condiciones y exigen-
cias necesarias para conseguir una oderta de calidad, por otro. lado.

Los planeamientos involucrados en esta alternativa, considerada como un
suelo clasificado como apto para urbanizar de régimen transitorio, es
decir., manteniendo su actual ordenacion pero con las modificaciones. o
matizaciones que Se propongan, son los siguientes: I

— SAU-RT.2: Coincidente con el &mbito del Plan Parcial "Canteras del Sol",
se plantea adecuar su ordenacion a la del desarrollado Plan Parcial los
Abriguitos, colindante por el nacilente, retocando algunas de sus deter-
minaciones referentes a la ubicaciodn de sus dotaciones publicas. En la
actualidad se encuentra urbanizado casi en la mitad de su ambito.

~ SAU-RT.3: Referido al &mbito del vigente Plan Parcial "Las Eras Altas"”,
con destino industrial o de servicios, mantendria las determinaciones
va establecidas para su desarrollo. Actualmente estd pendiente de
urbanizarse a través de la labor de GESTUR-Tenerife.

Fn todo caso, tal como se ha adelantado, y al margen de gque estas NSPA
deroguen y sustituyan al anterior PGOU de 1966, se propone la desclasifica-
cién o derogacidon de los Planes Parciales "El Poris"., aprobado en 1967,
bunta de Abona", en 1970; "“Ampliacidn del Poris", en 1972; "Las Eras”, en
1973: "Los Abades", en 1975; "E1 Manantial", en 1976; "Bahia del 50l", en
1977, y “Jardin del Atldntico, en 1877, asi como los Proyectos de Delimita-
cién de Suelo Urbano ya mencionados.

Los planes parcilales o0 especiales de desarrollo se resolverdn en el
imbito de cada sector y bajo las condiciones previstas en las NU y sus
Fichas anejas correspondientes, Y deberdn integrar los elementos de siste-
mas generales interiores a aqué!l que sean asumibles segun su aprovechanien—
to urbanistico real, asi como los elementos de sistemas generales exterio-
res a tal dmbito cuando, a juicio del Ayuntamiento vy por indefinicién de
estas Normas Subsidiarias de Planeamiento, se den las circunstancias urba-
n{sticas que los vinculen al propio desarrollo del sector, aconsejando su
ordenacién conjunta y slempre que se€ trate de elementos contiguos al sec-
tor.

¥n ambos casos, el limite cuantitativo de las cargas de cesién imputables
a cada sector vendrd dado por 10s cdlculos derivados de la equidistribucion
del aprovechamiento tipo.

¥n los diferentes sectores o dreas de suelo apto para urbanizar, los
Planes Parciales deberdn ajustarse a las determinaciones vy condicionantes
que para su desarrollo particular se determinan en las NU vy sus Fichas
correspondientes.

Ademds, tal como establecen las Disposiciones Adicionales Primera Y Sexta
del vigente texto de la LR5S, en el municipio de Arico serdn aplicables las
normas contenidas en tal Ley, relativas a la delimitacion de areas de
reparto, cdlculo del aprovehamiento tipo v definicién del aprovechamiento
susceptible de apropiacion para el suelo apto para urbanizar.

Con el fin de encauzar el desarrollo del planeamlento, Y con base en 1o
establecido en el articulo 94.3 de la citada LRS, se delimitan varias Areas
de Reparto, tendiendc a hacer equitativa la distribucidn de cargas ¥ bene-
ficios en el suelo apto para urbanizar. En total, se delimitan 7 Areas: 1

con destino primordialmente turistico: 5 con destinoc residencilal Y i1 para
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actividades industriales y de servicios, en el suelo apto para g
régimen normal, Yy otras 2 Areas., con destino también reside
suelo apto para urbanizar de régimen transitorio,  aprdg
planeamiento existente, aunqué Sea minimamente, y con el alcap
do en las Normas Urbanisticas. ¥

Fn estos casos, el aprovechamiento urbanistico, que consiste
hucion efectiva a una parcela de los usos e intensidades ed1YeAdBads
permitidas, se calcula en funcisén del aprovechamiento tipo de cada Area de
Reparto y de la superficle de la parcela, aparezca o no afectada por
dotaciones, espacios libres piiblicos o red viaria.

Por ello, el aprovechamiento real o potencial de una parcela seria la
superficie edificable que resulte o pueda resultar de la aplicacién directa
de las determinaciones que establezcan las Normas Subsidiarias respecto a
1a intensidad edificatoria y en funcion del sistema de ordenacidén elegido o
fijado, con independencla del uso o demds limitaciones gue se determinen
por estas Normas Urbanisticas. Este aprovechamienio se calcula en funcioén
de la edificabilidad méxima permitida y de la superficie de la parcela,
expresdndose en metros cuadrados construibles (m*c.).

Fl1 aprovechamiento real o potencial de cada una de las Areas de Reparto
en esta clase de sueio apro para urbanizar, por lo tanto, serd el resultado
de sumar las edificabilidades o aprovechamientos de las parcelas incluidas
en su ambito.

El aprovechamiento lucrativo de una parcela, en consecuencia, serfa el
resultado de ponderar su aprovechamiento real o© potencial respecto al uso
caracteristico del Area de Reparto en la que se encuentre. Se calcularia,
puea, en funcion proporcional al coeficiente de ponderacién de 103 usos Y
sistemas de edificacion en relacién con el caracteristico, expresdndose en
metros cuadrados construibles del uso caracteristico. A estos efectos, se
entiende por uso caracteristico del Area de Reparto el predominante en cada
una de ellas. |

El aprovechamiento lucrativo total de un Area de Reparto seria, pues, la
suma de los correspondientes a las parcelas incluidas en ella.

F1 aprovechamiento tipo de cada Area de Reparto delimitada seria, pues,
funcién del aprovechamiento tucrativo total vy de su superfticie, excluyendo
los aprovechamientos O usos dotacionales vy el suelo de los sigtemas genera-
legs adscritos, en Su Ccaso. El aprovechamiento tipo correspondiente a los
terrenos afectados por sistemas generales seria el del Area de Reparto en
el gque se encuentren, Y SuUS propietarios formarén parte de la comunidad
reparcelatoria o compensatoria en el poligono o gsector correspondiente.

Fn estas NSPA se determinan tres UsOS caracteristicos: residencial, para
las Areas SAU-R; turistlico, para el Area SAU-T, e industrial-servicios,
para el Area SAU-5, por 1o que sus coeficientes de ponderacién respectivo
equivaldrian a la unidad, coincidiendo el aprovechamiento lucrativo de cada
Area de Reparto con el aprovechamiento real o potencial, al igual que su

edificabilidad mdxima.
Los Planes Parciales, respetande la ponderacion definida por las NSPA (en

las Fichas Anexas a las NU), se ajustarédn a la ponderacién relativa de 105
UsSoSs pormenorizados Y tipologias edificatorias resultantes de su zonifica-
cién o de la subzonificacidén que determinen.

4 4.3.3.- Desarrollo del suelo ristico:
Las determinaciones de estags NSPA en suelo rustico se aplicardn de manera

inmediata y directa.
No obstante, podrén formularse PE de proteccién del paisalje, acuiferos,

cultivos y bosques, puesta en valor de elementos protegibles © histéricos,
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4 4 3.4.- Desarrollo de los sistemas generaies: %2;@,:E£h5;f }f%ﬁ
Las previsiones de las NSPA en relacién con los sistemash-génerales s&y
desarrollardn directamente a través de los correspondientes “Provectos’, g
Urbanizacién, de Obras o Construccidn, excepto en el caso de *quein porosls
caracteristicas, sea necesaria la previa redaccién de un PE, que sera

formulado por el Ayuntamiento u Organismos Publicos competentes.

4.4.4.~ Ejecucién juridica: Equidistribucidén y cesiones.-
4.4.4.1.- Equidistribucion:

La equidistribucidén, Ccuya proyeccién en el ordenamiento juridico aparece
en el articulo 3.1.b) L3592, 2] delimitar las funciones gque 1integran la
competencia urbanistica en orden al régimen del suelo, pretende "impedir la
desigual atribucién de los heneficios y cargas del planeamiento entre los
propietarios afectados e imponer la justa distribucion de los mismos".

qy realizacién se instrumenta, Ppor un lado, en la elaboracién del
planeamiento, al exigirse que la delimitacidén de las unidades de e jecucion
deberd efectuarse de forma tal que permitan, entre otros, el cumplimiento
del deber de egquidistribucion (articulo 144.1 L892), requisito gque podria
|levarse a mejor término a traves del aprovechamiento tipo de cada drea de
reparto (articulo 97 en relacién con el 94.3.d) LS9Z); Por otro iado, en la
ejecucion del planeamiento, imponiéndose el deber de equidistribucién (ar-
t{culo 26 1592), en clerta manera, a través de los procedimientos estable-
cidos en la legislacién urbanistica segun el sistema de actuacion.

La equidistribucidn, en todo caso, aparece tanto como un derecho como un
deber.

E1 4mbito donde hacer efectivo aste derecho/deber de la equidistribucién
seria el siguiente:

a) En Suelo Urbano:
Unidades de ejecucion (articulos 153 y 239.2 L592}.

b) En Suelo Apto para Urbanizar:
Areas de Reparto (articulos 94.2 v 3.d LS92).

4 4 4.2.- Cesiones obligatorias y gratuitas:

Fl deber de cesidén, de cuyo cumplimiento, como de los demas. dependerd la
adquisicién del derecho al aprovechamiento urbanistico, conllevaria tanto
la cesién de terrenos dotacionales como lucrativos (parragos a) Yy D),
respectivamente, del articulo 20.1 LS552):

A) Terrenos afectos a dotaciones publicas:

a) En Suelo Urbano:
a.l) Con Actuaclones Sistemdticas:
Todas las dotaciones locales incluidas en la unidad de ejecucion
son de cesién obligatoria y gratuita (articulo 203.1 L592).
lLas desigualdades se compensardn, cuando no se aplique la técnica
del aprovechamiento tipo, conforme al articulo 1353 LS59%2.

a.2) Con Actuaciones Asistemdticas:
No existe cesién de dotaciones locales.
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a.3) Sistemas generales:

No son cedibles gratuiltamente, en tanto no sean incli*ﬁ
cormativa autonémica en dreas de reparto y si opera ef&
miento tipo, que no es el caso para estas NSPA .

h) En Suelo Apto para Urbanizar:
Sistemas locales:

culos 205.1 v 11.4 L592).

Sistemas generales:

Al aplicarse la técnica del aprovechamiento tipo en esta clase de
suelo (artfculo 78.2 LS92) y quedar incluidos los sistemas genera-
les en &reas de reparto {articule 11.3 v 4 en relacion con el 94.2
1592) serian cedibles indirectamente.

B} Terrenos en que se localice el aprovechamiento correspondiente o
perteneciente a la Administracidn:

a) En Suelo Urbano:
a.1) Con Actuaciones Sistemdticas:

Segiin el articulo 2.2 del RDL, el aprovechamiento que corresponda
a la Administracién se fija en el 10% del medio de la Unidad de
Ejecucidn.

a.2) Con Actuaciones Asistemdticas:
la totalidad del aprovechamiento lucrativo real de la unidad de
e jecucién corresponde a los propietarios, al conincidir ela prove-
chamiento susceptible de apropiacién con el real que posibilita la
aplicacién directa de la ordenanza respectiva.

b) En Suelo Apto para Urbanizar:

csardn cedibles los terrenos en que se localice el aprovechamiento
real de la unidad de ejecucién en exceso sobre el patrimonializable
por sus propietarios (articulos 78.2 v 11.3 v 4 1592), es decir, el
10% de los aprovechamientos lucrativos que pertenecen a la Adminis-
tracién (articulo 2.2 RDL), al margen de la posibilidad de sustitu-
cién por el precio resultante de su valor urbanistico {(articulo
151.4 1.592).

4.4.5.- Ejecucién material del planeamiento.-
4.4.5.1.- Consideraciones previas:

Una vez concluida la ejecucién juridica del planeamiento, es declir,
efectuadas las operaciones de cesién de los terrenos dotacionales publicos
y lucrativos que correspondan a la Administracién Municipal y su equidis-—
tribucién, se hace preciso llevar a cabo la ejecucién material del
planeamiento previsto, consistente en la urbanizacién de la totalidad del
Ambito de la respectiva unidad de ejecucidn (articulo 144.1 LS92) vy edifi-
cacién de las parcelas aptas, segin la ordenacién urbanistica. En el caso
de actuar mediante parcelas aisladas, fuera del &mbito de las unidades de
e jecucidn, la ejecucién material consistird en la urbanizacidn COrrespon-—
diente de la parcela lucrativa de que se trate y de su edificacién, al
margen de simultanearse, para ambos tipos de actuaciones, tal urbanizacion
con la edificacién (articulos 33.2 LS92 y 40 v 41 RGU).

Fn  desarrollo de Convenios de Urbanizacion Diferida, suscritos entre el
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Avuntamiento, el urbanizador Y los adguirentes de solares, ggﬂnéaadmitlgsgg
el sistema de ejecucién de urbanizacion diferida, conforme gzl ]djépﬁeﬁiéé

por la SAD, en aquellas idreas en que el planeamiento 1o perm:.t:%-*"555""C6n_._r_rel§1;o'f
se pretende ampliar la operatividad del mercado del suelo U#Eﬁﬁfsbiﬁﬁﬁ@ntéﬂ
~rdenado. difiriendo temporalmente su proceso de urbanizacidyZpara-~hage:
efectivo el derecho de grupos sociales mas tecesitados a disfricEidds

vivienda digna y adecuada, tanto en las UEJ como en los nucleos cosferos.

4 4 5.2.- Clases de proyectos técnicos:

La ejecucién material de las determinaciones de estas NSPA y de sus
instrumentos de desarrollo ¥y complemento, en su caso, S€ realizard mediante
la aprobacién de Proyectos Técnicos, redactados de acuerdo con la normativa
municipal y demds disposiciones legales de aplicacién.

1os Proyectos Técnicos se clasifican, segun su objeto de ejecucion, en:

— Proyectos de Urbanizacion (PU} .

- Proyectos de Edificacion (PEQ) .

- Provectos de Actividades e Instalaciones (PAIL).

- Proyectos de Otras Actuaciones Urbanisticas (POA).

Fn el Blogue 2.4 NU, se requlan las condiciones de los distintos Proyec-
tos Técnicos y su alcance.

4 4.5.3.- Actuaciones necesarias para la ejecucion:
A) Proyectos necesarios para la urbanizacion:

1) Actuaciones Sistemdticas:
Previo Provecto de Urbanizacién (articulo 52.1 L592) o de OQbras
Ordinarias {articulo 67.3 1.592).

2) Actuaclones Agistemdtilcas:
Proyecto de obras, simultaneando o no la obra de urbanizacidén con la
de edificacidn (articulo 31.2 L5982).

B) Gastos de urbanizacion:
1) En Suelo Urbano:
al Actuaciones Sigtemdticas:

Obras de urbanizacion € indemnizaciones por demolicién de cONS—
frucciones, obras, instalaciones Y plantaciones, asi como los gas-
tos del proyecto de urbanizacién y reparcelacion © compensacién (no
incluye gastos del PERI) (articulo 155 LS92).

b) Actuaciones Asistemdticas:

Obras necesarias para dotar a la parcela de los servicios &
infraestructuras fijados en el planeamiento o en 1la legislacidn
urbanistica para que adquilera 1a condicién de solar (articulos 31.2
vy 14 1592 y 40 RGU}.

¢) En la extincién de situaciones juridico-reales O arrendamientos
existentes sobre la parcela, la indemnizacién correra a cargo del

propietario.

2) En Suelo Apto para Urbanizar:
Costes de urbanizacion, gastos del planeamiento Y las indemnizaclo—
nes por extincién de servidumbres prediales © derechos de arrenda-
mientos incompatibles con el planeamiento o0 con sSu ejecucidén (articu-
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los 195 y 168.4 L592).

C) Edificacion:

Fste deber, como es légico, no afecta a todo el dmbito © Eﬁ%ﬁ
evisten superficies, tanto d¢ titularidad publica como privay
susceptibles de edificacién. Sdélo son edificables los solares,:
las superficies de suelo urbabo aptas para la edificacion que reune
ninados requisitos de urbanizacidén y tuvieran seffaladas las alilneaciones vy
rasantes (apartado 7.2.11 NU).

Pn todo caso, este deber de edificacién aparece regulado en la L5992 como
dos deberes distintos aunque intimamente relacionados: solicitar licencia
para edificar en plazo Y realizar la edificacién con sujecion a la licencia
concedida y en el plazo marcado.

1) Solicitud licencia de edificacion:

la solicitud de licencia de adificacién se efectuard en los plazos
establecidos (articulo 20.1.d4) LS92), previo cumplimiento de los
deberes urbanisticos correspondientes.

Los plazos para emprender la edificacién fijados en el planeamiento
vigente, en todo caso, S¢€ entenderdn como plazos para sSolicitar
licencia de edificacién, tal como previene la Disposicién Transitoria
Segunda-3a LS592.

Fn los articulos 30 y 31 1997 se regulan los plazos para solicitar
licencia, como sigue:

" En solares:
a} Actuaciones sistemdticas: 1 afio (articulos 30.1 Yy 2 1.592).
b) Actuaciones asistematicas: 2 afios (articulo 30.3 L592).

Ha de destacarse, Sin embargo, due las prorregas, reguladas en el
articulo 155.2 del texto de ia Ley del Suelo de 1976, han desaparecil-
do en el de 1992.

7) Edificacién en el plazo fijado en la licencia:

Otorgada la licencla se adquiere el derecho a edificar (articulo
3.1 LS92). EIl acto de otorgamiento de la licencia fijard los plazos
de iniciacién, interrupcion méxima y finalizacién de las obras, de
conformidad con la normativa aplicable (articulo 35.1 L.592).

En el supuesto de inexistencia de plazo en la propia licencia, la
1862 no regula plazo alguno supletorio, al margen de que pueda darse
en norma autondémica © municipal (Plan, en este caso NSPA, u Ordenanza
Municipal), a cuyos plazos habria de estarse. De ahl la importancia
de su regulacién en la licencia, en funcién de la complejidad de las
obras.

D) Licencia de edificacién:

Tiene por finalidad egencial verificar si la actividad proyectada es
conforme con la ordenacion urbanistica aplicable (control objetivo), asi
como si el aprovechamiento urbanistico proyectado se ajusta al susceptible
de apropiacidén o patrimonializable (articulo 242.4 L592), en las actuacio—
nes asistemdticas (control subjetivo). Tiene caracter reglado, admitiéndose
sélo condicionamientos legales (conditiones iuris), real y neutral, no
pudiendo incidir en las situaciones juridicas privadas entre el solicitante
v terceras personas, ademis de naturaleza declarativa.
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1) Ordenacion urbanistica aplicable para resolver sobre la_sé;j*ﬁ I

-t .
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licencia: igﬁﬁ*fzﬂﬁi 2
a} Resolucién dentro de plazo: R SIS
Ordenacién urbanistica vigente al tiempo de la resolugidh. & . 5 ank
b) Resolucién fuera de plazo: \Zpy T
Ordenacion urbanistica vigente cuando se solicito (seqiME JurisSprisy’
dencia). No obstante, parece aplicable el artfculo 238.1 Se2 M Sebre

evtincion de la eficacia de la licencla por cambios del planeamiento,
gue obliga a la rdministracién a indemnizar la reduccion del aprove-
chamiento lucrativo respecto al planeamiento vigente al resolver, que
seria el aplicable.

2} Indemnizaciones posibles:

a) Transcurso del plazo para solicitar licencia de edificacién sin
solicitaria: No procederda la indemnizacién por la reduccién del
aprovechamiento, aun cuando no se hubiera notificado al propietario
la incoacién del expediente de incumplimiento (articulo 237.3 LS92),
con los plazos fijados en las D.Tr. 2&a vy 33 1L592.

b) Alteracién del planeamiento: Conferira derecho a indemnizacidén si
los aprovechamientos susceptibles de apropiacidén hubieran sido vYa
patrimonializados y no pudieran materializarse (articulos 27 y 237.1
15§92}, una vez cumplidos 1o deberes urbanisiticos (articulo 20.2
L592), es decir, cuando el terreno tenga la condicioén de solar (arti-
culo 31.1 LS82).

c.1) Edificacién iniciada: 1a Administraciédn podrd medificar O revocar
la licencia, con indemnizacién (articulo 238.2).

c.2) Retraso en resolver sobre la solicitud de licencla: Originara
indemnizacién (articulo 240 1.S92) .

e} Situacién de fuera de ordenacién: No seran indemnizables (articulo
237.2 LS92}.

d} Vinculaciones singulares: la conservacién de edificios o la res-
triccién del aprovechamiento urbanistico que no pueda ser ocbjeto de
distribucién equitativa conferird derecho a indemnizacion (articulo
236 1892), asi como los gastos derivados del cumplimiento de los
deberes bdsicos relativos a la urbanizacién o edificacidn, dentro de
plazo, que devengan inutiles por cambio de planeamiento (artfculo 241
1,592). El 1limite del deber legal de conservacidén se corresponde con
el de ruina (articulo 247 .2 1592), incluyendo la sugtitucidén de
edificacién como rehabilitacién (articulo 99 L592), siempre que se de€
una lesién efectiva, evaluable econdémicamente e individualizada.

3) Régimen de los actos promovidos por Administraciones Piblicas
En general estdn sometidos a licencia (articulo 244 1.592) {(algunas
leyes sectoriales, como 1a LC v la Ley de Puertos de 1992, no sujetan
3 licencia sus proyectos al presuponer que son de interés general,
articulos 12 v 19.3, respectivamente}, con excepcién de las grandes
obras publicas estructurantes del territorio, segun la jurispruden—

cia.

a) Régimen especial para supuestos de urgencia o excepcional interes
piblico: (articulo 244 .2 1592)
a.1) Acuerdo del Ministro u érgano autonémico competente con remision

al Ayuntamiento del proyecto.
b.2) Pronunciamiento municipal sobre conformidad o disconformidad del

proyecto con el planeamiento, en plazo de 1 mes.
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¢} Segin sea el pronunciamiento municipal: |
¢.1) Conformidad o nO pronunciamiento en plazo: Ejecuciqe

(articulo 8.2 RDU). %
c.2) Disconformidad:

—.Remisisdn del proyecto al MOPTMA para su elevacién a%
Ministros, previos informes del dérgano autondmico
(plazo 1 mes) Yy Comision Central del Territorio vy Urbanismo
(plazo total 3 meses, segun articulo 8.3 RDU}, u organos autono-
micos correspondlentes (articulo 244.5 LS5S92}.

_ Resolucion del Consejo de Ministros, sobre la procedencia o no de
su ejecucién. En caso de proceder, se ordenard la iniclacion del
procedimiento de modificacién o revisién del planeamiento.

La inobservancia del procedimiento habilitarfa al Ayuntamiento para

suspender las obras (articulo 244.3 L592).

4 4 6.- Obtencién de terrenos dotacionales vy sistemas generales.-

Ta ejecucién del planeamiento determinard la adscripcion de los terrenos
correspondientes a los sistemas generales y a dotaciones piublicas y su
adquisicién por el ente pablico en cada caso competente (articulos 199 a
205 LS92). Esta adscripcidn, no obatante, puede tener lugar por procedi-
mientos distintos, segdn la clagsificacién del suelo en urbano o apto para
urbanizar, Yy su destino. Estos terrenos se obtendrian como sigue:

1) En suelo urbano:
a) Sistemas generales: Expropiacién forzosa (articulo 199.1.b L592).

b) Sistemas locales:

b.1) Ne incluidos en unidad de ejecucién: Expropiacion forzosa
(art{iculo 199.2.b L3592} .

b.2) Incluidos en unidad de ejecucioén: Cesién obligatoria vy gratul-
ta (articulo 205.1 L592). Las compensaciones se dilucidaran
conforme al articulo 153 LS592.

También, en los dos primeros Casos, puede emplearse la 1lamada
noecién gratuita a cuenta’ (articulo 200 LS92) de unidades de
ejecucidn con eXceso de aprovechamiento en suelo apto para urbani-
zar gobre terrenos que correspondan a 1a Administracién (15% a.t.).
Se tratarfa de una permuta, que requeriria conformidad del titular
del terreno dotacional (por aplicacion analégica del articulo 217

L592) .

2) En suelo aplto para urbanizar:

a) Sistemas generales: Seg(n mMecanismos compensatorios del aprovecha-
miento tipo (articulo 97.1 1.592) por diferencias entre aprovecha-
mientos reales de una uynidad de ejecucion vy patrimonializables Ppor
los propietarios iniciales (articulo 151.1 y 2 L592), O bien por
expropiacién forzosa para la obtencidn anticipada (articulo 202.3

L592) .

b) Sistemas locales: Cegidn obligatoria vy gratuita (articulo 205.1
LSg92).

4. 4.7.- Ejecucién de sistemas generales.-
1.os sistemas generales han de preverse en el planeamiento general, aungue
su ordenacién precisa pueda efectuarse en PP o PE (articulo 31.4 RGU).
Los terrenos se obtienen gratuitamente en suelo apto para urbanizar.
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4 4 8. - Ejecucién del planeamiento en suelo urbano.- ‘:fiﬁaikg'

4.4.8.1.- Requisitos previos:

La ejecucién del planeamiento requerird la aprobacidn del instrumento mds
detallado exigible segin la clase de suelo de que se trate: En suelo urbano
con ordenacisén detallada, aprobacion de las NSPA: en su defecto, aprobacion
“al Plan Especial de Reforma Interior (PERI) o ED. En suelo apto para
arbanizar, aprobacién del PP del sector correspondiente, sin perjuicio de
la posible autorizacidén de usos Y obras justificados de cardcter provisio-
nal.

Cualguier actuacion urbanistica de ejecucién del planeamiento, tanto en
suelo urbano como en suelo apto para urbanizar, exigird la previa delimita-
cién de una Unidad de Ejecucidn (UEJ) - antiguos poligonos o unidades de
actuacidén -, como ambito fisico para la ejecucién sistemdtica del
planeamiento Yy, COMO consecuencila, marco institucional de ejecucién del
planeamiento que permita el cumplimiento conjunto de los deberes de cesidn,
equidistribucién vy urbanizacién de la totalidad de su superficie, asi como
1a concrecién de los derechos y obligaciones gque correspondan a cada pro-
pietario de suelo. La Unidad de Ejecucidn, Pues, delimitard un d&mbito
territorial que haga viable técnica y econémicamente la actuacion urbanis-
tica vy definir el marco territorial donde los propietarios han de cupplir
sus deberes vy ejercer las facultades que definen el contenido normal del
derecho de propiedad.

Fn suelo urbano las unidades de ejecucién pueden ser discontinuas, CON el
fin de permitir el cumplimiento conijunto de los deberes urbanisticos bdsi-
cos antedichos. En caso contrario, podrdn excluirse justificadamente de tal
delimitacién los terrenos CON aprovechamiento lucrativo © destinados a
dotaciones publicas locales, considerdndose como una actuacion asistemdti-
ca.

Fn suelo apto para urbanizar, todos los terrenos, salvo los sistemas
generales, quedaran incluidos en unidades de ejecucion.

Las actuaciones aisladas en cualquier clase de suelo © agistemdticas en
suelo urbano, asi como las de ejecucién directa de los sistemas generales o
alguno de sus elementos podrdn ejecutarse sin la previa delimitacién gefia-
1ada en el subapartado anterior, incluso los proyectos de obras ordinarilas
municipales.

4.4.8.2.-Ejecucion del planeamiento en suelo urbano detaliado: SUD.

1a efectiva realizacién del modelo territorial fijado por el planeamiento
ge consigue mediante su ejecucién, bien empleando una subdivisidén del suelo
urbano, como las Unidades de Ejecucién, en el caso de actuaciones sistemd-
ticas, © bien directamente sobre las propiedades, fincas, parcelas o sola-
res. en el casoc de actuaciones asistemdticas, cuando no pueda llevarse a
cabo la delimitacidn de aquellas Unidades de Ejecucién en el suelo urbanoc.

l.as actuaciones sistemdticas podrdn llevarse a cabo empleando uno de los
tres sistemas (compensacion, cooperacidn o expropiacién), mientras que las
asistemdticas actdan directamente sobre la parcela, previa o simultanea
conversién en solar,

Los regquisitos para la ejecucién sistemdtica del planeamiento, a traveés
de Unidades de Ejecucidn, con golidaridad de beneficlos y cargas entre los

propietarios incluidos, serdn los giguientes:
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_ Existencia de un instrumento de planeamiento legitimador de la. ejecu- |

cién: planeamiento preciso: aprobacién de estas NU vy del PERI ¢ ED
correspondiente, en su caso. et

- Sujecién al orden de prioridades fijado por el 1instrumento de
planeamiento. - o

_ Delimitacién de la correspondiente Unidad de Ejecucidn. EENETY

~ Fleccién del sistema de actuacion.

- Aprobacién y ejecucién del Proyecto de Urbanizacion.

Fn cuanto a la ejecucién asistemdtica del planeamiento, de manera indivi-
dualizada para cada parcela, los requisitos necesarios para la ejecucién
serdn los sigulente:

- Byistencia de un instrumento de planeamiento legitimador de la ejecu-
cién: planeamiento preciso: aprobacion de estas NU v del PERI o ED
correspondiente, en su caso, que clasifique el suelo como urbano Y
efectue la calificacién detallada.

- Justificacién de la imposibilidad de actuar sistemdticamente a traves
de la delimitacién de una Unidad de Ejecucion.

—— —

4.4.8.3.—- Ejecucién del planeamiento en suelo urbano de régimen transi-
torio: SURT.

La clasificacién de determinadas areas COMO SURT implica la incorporacion
3 lag NSPA de los instrumentos de gestion aprobados con anterioridad y la
conservacion de sus determinaciones Y procedimientos, con el fin de ultimar
la ordenacién prevista.

A los efectos de su gestion, la ficha de cada drea de régimen transitorio
fija la concrecién de las determinaciones precisas, sus posibles matizacio-
nes para la adecuacién a 1os requerimientos actuales asi como el ambito del
irea de reparto respectiva, sefialando, ademds, su delimitacidén y, en su
caso, 1a de las respectivas unidades de ejecucién y definiendo sus sistemas
de actuacion.

Fn los planes vigentes con anterioridad a la Ley del Suelo de 1975, la
caducidad de los plazos de ejecucion v/o edificacién de 1os respecti1vos
planes producira la obligatoria revisitén de tal planeamiento a través de un
PERI, extinguiéndose el régimen transitorio y adscribiéndose el suelo
afectado al SURD. En el caso de planes aprobados o adaptados a la citada
Ley del Suelo, la caducidad de los plazos mencionados produclira los efectos
contenidos en la L592.

Fn el caso de parcelas gue no teniendo la condicién de solar figuren
incluidas en unidades de ejecucion determinadas por estas NSPA, podrd
autorizarse la edificacién sl se cumplen los requisitos del articulo 41
RGU.

n las parcelas que no tengan la condicisén de solar ni se  incluyan én
unidades de ejecucién y tengan jeterminados los usos pormenorizados corres-
pondientes mediante las oportunas normas zonales o los sistemas de ordena-
cién de la edificacién junto con las alineaciones respectivas podréd autori-
-arse la edificacién bajo los requisitos del articulo 40 RGU. El compromiso
de urbanizar alcanzard, en cualquler caso, a todas las alineaciones exte-
riores de la parcela.

4 4 8.4.— Ejecucién del planeamiento éen suelo urbano de régimen diferi-

do: SURD.

Hasta tanto no estén aprobados Y vigentes los PERI o ED exiglidos por
estas NSPA o los que en el futuro se prevean, RO podrén otorgarse licenclas
para los actos de edificacién y usos del suelo relativos a parcelaciones
urbanas, movimientos de tierras, obras de nueva edificacion, modificacidn
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de estructura o aspecto exterior de los edificios existentes, fA&USLRATAC =
del uso de éstos o demolicién de construcciones. $o é}‘**‘i'};g %"‘J‘
En todo caso, se admiten las obras de mantenimiento de terjéﬁﬁsgwﬁﬁﬁ nﬁf
saciones de iniciativa particular, edificaciones y carteles,'f}%ie§$ﬁﬁﬁ desd
cumplir las condiciones deé sequridad, salubridad.y ornato pubiiee g i
bles, asi como las de demolicidn de edificacién en situacién de Reima. 0

Excepcionalmente, las licencias de obras a que se refiere el epi1gre
anterior podrdn s5er expedidas por el Ayuntamiento en las 4reas citadas
cuando en ellas se encuentren fijados l0s usos pormenocrizados Ccorrespon-
dientes mediante las oportunas normas sonales o del sistema de ordenacilon
de la edificacién junto con las alineaciones aplicables. La e jecucioén de
tales obras no afectara o impedird el cumplimiento de los objetivos O
determinaciones de cualquier indole gue fijen estas NSPA en la ficha co-

rrespondiente de cada drea.

4.4.9.-Ejecucién del planeamiento en suelo apto para urbanizar: SAU.
F1 suelo clasificado apto para qrbanizar, gue fue definido en el apartado
3 2.1.3, se divide en Areas de reparto (Ar) segin el criterio fijado en el
apartado 3.2.8.3, ambos de las NU propuestas:

- Areas de Suelo Apto para Urbanizar de Régimen Normal (SAU): 7 Areas.
— Areas de Suelo Apto para Urbanizar de Régimen Transitorio (SAUT): 2

Areas.

Las Areas de Reparto delimitadas coincidiran, para Su gestién, con los
gectores que desarrollen 1og Planes Parciales, que abarcardn cada uno de
10 ambitos delimitados o 103 que se delimiten segun los criterios admiti-
dos en las NU, integrando en su ambito los elementos estructurales inte-
riores Yy aguéllos colindantes o exteriores cuando, a juicio del Gobierno
Canario o del Ayuntamiento, sea aconse jable su inclusion para conseguilr una
ordenacién conjunta 16gicamente congruente.

Los Planes Parclales sé€ ajustarédn a las determinaciones y condiciones gue
para sSu desarrollo particular se expresan én las condiciones particulares
de cada uno de los sectores. Sus Ordenanzas, en todo caso, S€ redactaradn
conforme a las condiciones resefiadas en la PARTE 7 de lag NU. Asimismo, Seé
cumplirdn las determinaciones establecidas en la legislacién urbanistica,
las que resulten de otras disposiciones sectoriales aplicables y las que sé
fijen especificamente en estas NSPA para el sector correspondiente.

Los Planes Parclales respetardn todo aquéllo que en las Normas Urbanis-
ticas y demds documentos de las NSPA se dispone én relacidén a los sistemas
generales y locales Y precisara Yy complementard todos aquellos aspectos no
suficientemente detallados.

Hasta tanto se apruebe el correspondiente Plan Parcial del Sector Yy 8¢
e jecuten sus obras de urbanizacién, no se podra edificar ni erigir instala-
cién alguna ni destinar log terrenos @ USOS distintos a su aprovechamiento
natural agricola © ganadero y a la utilizacién racional de sus TYecursos
naturales.

No obstante, Y Sin perjuicio de 1lo sefialado en el anteriormente, el
Avuntamiento podra sutorizar la edificacidn en suelo apto para urbanizar,
previa aprobacion definitiva del Plan Parcial vy del correspondiente Proyec-
to de Urbanizacién, antes de que los terrenos esten totalmente urbanizados,
siempre gue seé asegure, mediante las garantias financieras o de cualguier
otro tipo, la ejecucion simultdnea de la urbanizacion Y la edificacién, con
el compromiso, explicito y vinculado a la concesién de la licencia de obras
de edificacién, de gque no podrd utilizarse 1a edificacién en tanto no esté
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totalmente concluida la arbanizacién del area. A NCUP SR
Pt e e

(s delimitacién de nuevos sectores en el suelo apto para urbanizar), ¢ que & i
requeriria la modificacidén de las NSPA, se ajustaria a los ¢ sigutentes 5%
criterios: jf;%b “ff%gtﬁ;

a)} Cualquier nuevo sector tendra una superficie bruta minima deﬁﬁ2§n$§ﬂ%$ﬁfh
reas, previa modificacion puntual de la delimitacion previa. SUELER-P

by Los elementos estructurales de uso publico definidos en los Planos de
Ordenacién se integraran en su delimitacién y serdn sufragados por 1osS
propietarios, aungue los equipamientos que se definan tendran caracter
indicativo.

c) La delimitacion abarcard desde la linea maritimo-terrestre hasta el
1{mite territorial fijado por estas NSPA hacia el interior o tierra
adentro.

d) Podrdn incluirse los terrenos de barrancos y elementos naturales de
proteccién y otras zonas de proteccidn, como la de servidumbre de
carreteras, con la limitacién de no computar mds del 25% de su super-
ficie a los efectos de aplicacion del indice de edificabilidad; en la
zona de servidumbre de oroteccidn del litoral podrd computarse un
mdximo del 50%, andlogamente. No computardn a estos efectos los terre-
nos con pendiente superior al 45% vy los comprendidos en la 2zona de
dominio publico maritimo-terrestre, en ningun caso.

La delimitacién de las Unidades de Ejecucién para la gestion de cada
Sector se atendrd a los criterios seflalados en los apartados 2.3.5 y s1-
guientes de las NU. En todo caso, NO podran delimitarse Unidades de Ejecu-
cién cuya media del aprovechamiento objetivo difiera en mds del 15% del
aprovechamiento 1tipo del Area de reparto en la que se€ encuentre el Sector
correspondiente.

ios Proyectos de Delimitacion de Unidades de Eijecucién se ajustaran al

contenido fijado en el apartado 2.3.6 NU y en 1os articulos 36 a 38 RGU.

4.5.- Descripcién de las propuestas en suelg urbano.-

4 5.1.- Resumen general:
lLas &reas de suelo urbano, como S€ ha adelantado, se incluyen en tres

categorias: Suelo Urbano Detallado, Suelo Urbano de Régimen Transitorio vy
Suelo Urbano de Régimen Diferido. El detalle de las superficies respecti-
vas de las diversas zonas S¢€ incluye en los cuadros de las pdginas 1 a 4
del Anexo ! a esta Memoria.

F1 conjunto del suelo urbano suponé unas 233 302 hectdreas, de las que
118,891 hectdreas se destinan a parcelas lucrativas; 14,734 hectdreas, a
equipamientos pablicos; 46,559 hectareas, a espacios libres publicos, Y
53,118 hectareas, a viario, co¢on una edificabilidad media de 0,809

m2c./m?, (pdgina 3.cC del Anexo I a esta Memoria).

4. 5.1.1.- Suelo Urbano Detallado:
F1 Suelo Urbano Detallado, sobre una extension de unas 138,951 hec-

tdreas, corresponde a las dreas urbanas de los siguientes nucleos JY Danos

o caserios consolidados:
Villa o Lomo de Arico, Arico Viejo-La Degollada, El Rio, 1a Cisnera, La

Sabinita, Los Gavilanes, Tajao, Las Arenas, Las Listadas, La Jaca, la

Caleta y Barranco del Rio © Las Maretas.
Fste suelo comprende unas 138,951 hectdreas, de lag que 68,123 hecta-

reas se destinan a parcelas lucrativas: 10,455 hectareas, a equipamientos
publicos; 26,638 hectdreas, a espacios libres puiblicos, Y 33,715 hecta-
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reas. a viario, con una edificabilidad media de 0,964 mi*c./m?.

Fatas NSPA delimitan nueve Unidades de Ejecucidn (UEJ) gque
necesarias para la gestién urbanistica o para conseguir algu
mientos, conforme a los Convenios suscritos con SuS propietari

1a denominada UEJ-1: El Rio, .abarcar{a unes 26.238 m* con un
miento medio (a.m.) de 0,98 m*c./m*; la UEJ-2: La Jaca-las
afectarfa unos 27.407 m?, con un a.m. de 0.43 m*c./m*; la UEJ-3:
Viejo-Este, se extiende por 13.997 m* con 0,64 m*c./m* de a.m.; la UEJ-
4. hrico Viejo-Oeste, ocuparia unos 9.060 m* con 1,059 m2c./m* de a.m.;
la URJ-5: Los Prismas del Poris, sometible a un Estudio de Detalle, en
orincipio, por lo que en puridad se incluye como suelo urbano de régimen
diferido, supondria unos 9.230 m* con un a.m. de 0,52 méc./m*; la UEJ-6:
Tajao-Norte, abarcaria unos 47.934 m* con un a.m. de 0,51 mi*c./m*; 1la
URJ-7: Tajao-Sur, 47.608 m?* con a.m. de 0,51 m*c./m*, vy la UEJ-9: La
Manteca, en Arico Viejo, 10.386 m* con 0,82 m*c./m* de a.m. pero con uso
industrial, en tanto gue todas las demds tienen un uso predominante
residencial. (Ver fichas 1.f a 8.f en las NU).

' . Al f-!
-1 LNy "..'-'-'
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4 %5 1.2.- Suelo Urbano de Régimen Transitorio:

£l Suelo Urbano de Régimen Transitoric se aplica a los nicleos existen-
tes, que 8se incluyen total o parcialmente en el d4mbito gque ha sido
ordenado por anteriores Planes Parclales, mis o menos desarrollados,
cuyas determinaciones se mantienen o se adaptan en mayor o menor medida a
" las impuestas desde estas NSPA. (Ver pdgina 2.¢ del Anexo [}.

Fstos nicleos corresponden a los Llanos del Poris y Los Abriguitos, que
agrupan una superficie de unas 23.169 hectdreas, de las que 15,840 hecta-
reas se destinan a parcelas lucrativas; 1,152 hectdreas, a equipamientos,
2 806 hectdreas, a espacios libres publicos (de las que (0,990 hectareas
son de costa), v 3,371 hectdreas, a viario. lLa edificabilidad media es de
0,572 m*c./m?.

4.5.1.3.— Suelo Urbano de Régimen Diferido:

Otros nucleos, con problemas de gestion, se incluyen en el Suelo Urbano
de Régimen Diferido, como Jardin del Atldntico, Punta Sarnosa y El Poris
de Abona, en la bahia del Poris, Y Las Fras, cuyo planeamiento de desa-
rrollo no se ha cumplido y deberia actualizarse a través del correspon-
diente Plan Especial de Reforma Interior, ademds de otro para el caserio
de Punta de Abona y, como se ha adelantado, también para Arico Nuevo,
donde se exige un Plan Especial de Proteccidn y Conservacion.

Fate suelo se extiende a unas 71,17 hectareas de superficie, de las que
34,93 hectdreas, por ahora, 5e destinarian a parcelas lucrativas; 3,13
hectdreas. a equipamientos; 17,08 hecltareas, a espacios libres publicos
(de 108 gue 6,82 hectdreas son de costa)., y 16,03 hectdreas, a viario. La
edificabilidad media del conjunto seria de 0,58 m*c./m*. (Ver pdgina 3.cC
del Anexo I).

Las NU concretan los plazos limites para iniciar la ejecucién de 1la
gestién para cada uno de los ambitos incluidos en esta categoria de suelo
urbano de régimen diferido.

4 5 72 — Descripcién de la ordenacién del suelo urbano detallado: SUD.

4.5.2.1.- Descripcién de la ordenacidén en la Vilia o Lomo de Arico:

e mantiene la estructura urbana existente, que anicamente se completa
con algunos tramos de la red viarla, con el fin de conectar algunas zonas
excesivamente lineales, o con la previsién de espacios libres inmediatos

ref.391b h. 91



- bl ”~ .

' N F". - f -":' .
SO - - A
r;l__ -.'f - i r.‘ j'-" .I:r_? -

-

1 los lugares de concentracién de la poblacion. kntre éstos, 1. se oTopone = &
la recuperacion del espacio libre inmediato a la Iglesia, eliminando el o R
tréfico rodado a su través, para consegulir un centro civitg;dultu?&ffhtE'
deportivo de dmbito municipal. SRR ¥
ce delimita el &mbito territorial correspondiente al Plan Espesial (Wb~
Proteccién v Conservacién del casco antiguo, que coincide con la delimi-
tacién previa para la tramitacion del Conjunto Histdédrico de tal espacio.

Pl 4rea urbana del nucleo se extiende sobre el Lomo de su nombre, con
una superficie de unas 18,562 hectdreas y una edificabilidad media de

0,7734 m*c./m* (pdgina l.cC del Anexo 1 a esta Memoria).

4 5 2. 2. - Descripcién de la ordenacion en Arico Viejo:

Como se ha adelantado, se propone el enlace estructural de este nlcleo
con el de Arico Nuevo, tendiendo a crear un espacio urbano mas racional vy
complejo y, por ello, mas enriquecido de equipamientos, incluso a nivel
general, v de &reas edificables. Con ello., quizds, se logre concentrar la
poblacion y evitar su excesiva dispersién lineal.

De todas formas, oSe plantea completar la red viaria existente con vias
alternativas o de enlace con las dreas préximas, al margen de prever
nuevos espacios para la edificacién, «que puedan generar actuaciones
urbanisticas con posibilidades.

Con la finalidad de encauzar la gestién urbanistica y conseguir diverso
aquipamiento vy espacios libres pablicos, se propician dos Unidades de
Ejecucién al sur de la calle l.a Cruz., en Arico Viejo, las citadas UEJ-3 vy
UEJ-4, con una extensién global de 2,305 hectdreas, ademds de otra, con
destino industrial, que se denomind UEJ-9, en el extremo de la calle
Constitucién, inmediata a la instalacisén de la Cooperativa agricola.

El drea urbana de Arico Vie)o se extiende a lo largo de un amplio lomo,
abarcando una superficie de unas 29 465 hectéreas, con una edificabilidad
media de 0,9111 m*c./m*, (pdgina 1. ¢ del Anexo 1 a esta Memoria).

4 5 2 3.- Descripcién de la ordenacién en El Rio:

Se prevé la conexién de las vias existentes, con el fin de permitir la
interrelacién de las dreas, asi como la ubicacién de nuevas edificaciones
y gzonas de equipamiento, Ya que sé nlantea completar algunos serviclos
necesarios.

Como consecuancia, se intenta lograr una mayor concentracién de la
poblacién, evitando usar 1a carretera C-822 como via de enlace entre las
distintas dreas del ndcleo.

Fn su borde meridicnal, ¥ englobando un desarrollo anterior que Sé
consolida paulatinamente, se propone una Unidad de Ejecucién (UEJ-1), con
13 finalidad, ademds, de conseguir suelo para equipamientos publicos, con
un aprovechamiento medio de 0.98 m?c./m* sobre una extension de unas 0,98

hectdreas, como Se adelanté.
Fsta &rea urbana se extiende en una superficie irregular vy tentacular

de unas 21,970 hectdreas, con und edificabilidad media de 1,0812 m:c./m?,
(pdgina 1.c del Anexo I a esta Memoria).

4. 5.2.4.- Descripcién de la ordenacion en otros nuclecs menores: La
Cisnera, La Sabinita y Los Gavilanes:

En general, la ordenaclén de estos nucleos mas pequefios Yy d1Spersos
plantea la afirmacién de 1a red viaria existente y de las 2Zonas edifi-
cadas, al margen de completar aquella red con la apertura de vias trans-
versales a largo plazo y los sistemas de equipamiento y espacios libres.

De todas formas, ademds de consolidar los espacios edificados, §S@
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oropone que la mayor parte de las nuevas construcciones empleen la tipo-
logia abierta o semiabierta, es decir, adosada dos a dos, como sistema de
edificacion a borde de camino. -

Fl &rea urbana de La Cisnera se extiende por dos lomos adyacentes hasta
\a carretera C-822, con una superficie de unas 9,212 hectdreds. v una
edificabilidad media de 1,0131 m?c./m?, (pdgina l.c del Anexo [*a - esta
Memoria) .

Pl 4rea urbana de La Sabinita, de caracter tentacular, supondria una
extensién de unas 3,659 hectareas, con una edificabilidad media de 1,0216
mic./m*, (pdgina 1.c del Anexo | a esta Memoria).

Pn  cuanto al 4drea urbana de Los Gavilanes, abarcaria una superficie
aproximada de una hectdrea, a lo largo de la carretera C-822, con una
edificabilidad media de 1,0019 m*c./m*, (pagina 1.c del Anexo I a esta

Memoria) .

4 572 5.- Descripcién de la ordenacion de los enclaves costeros: La
Jaca, Las Listadas, Tajao, Las Arenas, La Caleta y Barranco

del Rio:
Como no podia ser menos, se intenta mantener la edificacidén erigida Yy

las vias mds o menos abiertas hasta la actualidad, aunque se admite la
consolidacién de las manzanas existentes, se proponen retoques en 1as
alineaciones vy, sobre todo, se reservan terrenos para los sistemas de
espacios libres publicos vy equipamiento, de los que tan deficitarios
aparecen todos estos enclaves.

Andlogamente, Yy siguiendo la normativa sectorial al respecto, se pro-
pone la recuperacién y la mejora adecuada de los terrenos del litoral.

Fn el &rea urbana de Las Listadas, de unas 4,137 hectdreas, se mantiene
1a estructura actual, recogida en el anterior Provecto de Delimitacién de
Suelo Urbano, como ha ocurrido con los otros enclaves costeros. Su edifi-

cabilidad media es de 0,9612 m*c./m*, (pdgina 1.c del Anexo I a esta
Memoria).

F1 4mbito urbano de La Jaca, separada por un barranco del drea ante-
rior, ocuparia una superficie de unas 20.335 hectdreas, con una edifica-
bilidad media de 0,6347 m*c./m*, en Cuyo dmbito se incluye una Unidad de
Ejecucién (UEJ-2), con el fin de conseguir el equipamiento deportivo
necesario, conforme al Convenio suscrito en su dia. El conjunto supondria
un 0,389 m*c./m?* de edificabilidad media, (pdgina l.c del Anexo I a esta

Memoria).

Fn el 4rea urbana de Tajao se propone un Fstudio de Detalle para la
homogeneizacién de Su fachada maritima y el rescate de los egpacios
1ibres gque quedarian afectados por la legislacién costera. Su extension
abarcaria unas 5,282 hectareas, con un aprovechamiento medio de 0,172
m?c./m?, incluible como suelo urbano de régimen transitorio. El resto del
irea urbana se extiende hasta unas 14.B36 hectdreas, con una edificabili-
dad media de 0,3892 m’c./m*, gue se subdivide en las dos Unidades de
Eiecucion UEJ~7 y UEJ-8 mas arriba especificadas, (pdgina 1.c¢ del Anexo |

a esta Memoria).

£l imnmediato nucleo de Las Arenas, manteniendo la actual estructura. se
extiende en una superficie de unas 2,911 hectdreas, con una edificabilil-
dad media de 0.9596 m*c./m?, {pdgina 1 ¢ del Anexo I a esta Memoria).
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Andlogamente, el drea urbana de La Caleta ocupa unas 2,659§ ';’“{;"?
con una edificabilidad media de 0,8102 m*c./m*, (pdgina 1.c¢ del~= :
esta Memorial. A5

i 4rea urbana de Las Maretas o Barranco del Rio, aunque mant My
astructura del anterior Provecto de Delimitacidn de Suelo Urbano, incor—
pora algunas actuaciones posteriores, desarrolladas fuera de tal dmbito,
ademis de incorporar como parcelas lucrativas terrenos previstos para
espacios libres, con lo que su extensién seria de unas 10,203 hectareas,
con una edificabilidad media de 0,9347 m*c./m*, (pdgina 1.c del Anexo | a
esta Memoria).

4.5.3.- Descripcién de las previsiones en suelo urbano transitorio:
SURT.

4.5.3.1.~ Descripcién del nacleo costero de Los Llanos del Poris:

Fn el &rea urbana de Llanos del Poris se mantiene la estructura actual
de su Plan Parcial, completdndola con la red viaria secundaria de enlace
con el &rea adyacente del Poris, que propondra el PERI-7 "Poris de Abo-
na", en todo caso.

la extensién del conjunto de Los Llanos del Poris abarca unas 11,167
hectdreas, con una edificabilidad media aproximada de 0,495 m*c./m?*,
(pdgina 2.c del Anexo 1 a esta Memoria).

4 5 3.2.— Descripcién del nicleo costero de Los Abriguitos:
la extensién del drea urbana de Los Abriguitos coincide con su Plan
Parcial de desarrollo, considerdndose una actuacién residencial pionera Y
necesariamente imitable, tal comoc se propone en estas NSPA. Su extensidn
llega a las 12 hectdreas, con una edificabilidad media aproximada de
0 481 m*c./m*, (pdgina 2.c del Anexo I a esta Memoria).

4 5 4. - Descripcién de las previsiones en suelo urbano diferido: SURD.
4.5.4.1.- Descripcién de los nucleos urbanos a completar mediante Es-

tudios de Detalle: Costa de Las Eras y Tajao, Llanos del
Poris-Este y Los Prismas del Poris:

Fn la costa de Las Eras 8e propone un Fstudio de Detalle, en una
extensidn de unas 3,09 hectareas y con una edificabilidad media de 0,43
m?c./m?*, con la finalidad de homogeneizar su fachada maritima y proponer
un disefio adecuado para los espacios libres costeros.

Con la misma finalidad, se exigird un Fstudio de Detalle en la costa de
Tajao, sobre una extensiodn de unas 6,65 hectdreas y una edificabilidad
media de 0,14 m?2c./m*, con la misma finalidad de homogeneizar la fachada
maritima y proponer un disefio para los espacios libres costeros.

Fn la franja oriental de Los Llanos del Poris se prevé un Estudio de
Detalle para resolver y compatibilizar la incidencia de unas construc-
ciones, destinadas a garajes, con la afeccion del Sitio de Interés Cien-
t{fico del Tabaibal del Poris. Abarcaria casi 1,88 hectdreas, cOn una
edificabilidad media de 0,211 mc./m.

En la zona de Los Prismas de la costa de El Poris se propone un Estudio
de Detalle, con la finalidad de homogeneizar su fachada maritima ¥ prote—
ger las wvistas panordmicas desde la via de acceso al drea urbana. OSu
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extensidén abarcaria 1,12 hectdrea, con una edificabilidad mﬂ¢@h£ﬁ92@$42%h
mic./m?. (Ver pdgina 2.c¢ del Anexo [ a esta Memoria). ASPR AR

Iy

oo T
4 5 4. 72 - Descripcién de los nticleos urbanos a reordenar mediante:” PERI:- |

Jardin del Atldntico, Arico Nuevo, La Sarncsa, Punta de Abona, - §

Las Eras y Poris de Abona: -
] &mbito del actual Plan Parcial Jardin del Atldntico se som

R
. g
er il %

desarrollo de un PERI que proponga la reconsideracidon del destino vy
morfologia de algunas manzanas, asi como la reubicacidn de un sistema de
espacios libres méds racional y la obtencién de un equipamiento docente
para su poblacién. Su extensién llega casi a las 16,27 hectdareas, inclu-
vendo un trozo de terreno comprendido entre el sistema general de la via
de acceso, la carretera vecinal y los terrenos del planeamiento inicial,
con el fin de completar el dmbito de actuacién. La edificabilidad media

prevista rondarfa 0,65 m*¢./m?, con un numero médximo de 406 viviendas.

Con andloga finalidad que para la Villa de Arico, pero con la 1inten-
cién. ademds, de incidir en el detalle de la ordenacidén urbana del casco
antiguo de Arico Nuevo, se proponen sendos Planes Especiales de Reforma
Interior v de Proteccién y Conservacién, gque abarcardn la totalidad del
irea preordenada, también coincidente con el ambito de delimitacidén para
la tramitacién del Bien de Interés Cultural en su categoria de Conjunto
Histérico.

El &rea urbana de Arico Nuevo, situada sobre un lomo contiguo al asen-—
tamiento de Arico Viejo, sélo abarcaria unas 4,36 hectdreas, con una
edificabilidad media de 0,86 m*c./m*, (pdgina 2.c del Anexo I a esta
Memoria}.

Con la intencién de reordenar el conjunto edificado y su desarrollo
futuro, se prevé la redaccién de un PERI en Punta Sarnosa, en la costa
sur del Poris de Abona, sobre una extensién de unas 2,32 hectdreas y una
edificabilidad media de unos 0,35 m*c./m*, con el fin de atender ademas
la configuracién de su fachada maritima.

Andlogamente, se propone el estudio de la reordenacién del caserio de
Punta de Abona, en las proximidades de Playa Grande, que rescate y poten-
cie el cardcter tradicional del nicleo y su ermita, mediante la redaccidn
de un PER! por los promotores del SAU-T.3, tal como se ha establecido en
el Convenio Urbanistico suscrito a finales del primer tercio del aflo
1996. Su extensién es de unas 1,87 hectdreas, con una edificabilidad

media de unos 0,65 m?¢c./m*.

El &mbito del actual Plan Parcial Las Eras, con excepcidén de su
franja costera mds consolidada, se sometera al desarrollo de un PERI que
proponga las dotaciones adecuadas para los vecinos, incluyendo un eguipa-
miento docente. al margen de reconsiderar la morfologia de algunas manza-—
nas. Su extensién llega a las 10,52 hectdareas, con una edificabilidad
media aproximada de 0,65 m*c./m?, con un numero maximo de 350 viviendas.

Fl territorioc de la parte del actual Plan Parcial El Poris comprendida
entre Los Llanos del Poris y el nicleo antiguc del Poris se someterda al
desarrollo de un PERI que proponga la reconsideracion del destino vy
morfologia de algunas manzanas, asi como la reserva del espacio necesario
para completar las dotaclones necesarias vy resolver 1los problemas de
horde con el SURT.2, en una extensién de unas 2,76 hectareas. La superfi-
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cie total llega a las 22,89 hectdreas, con una edificabilidad medla fﬁ;f

aproximada de 0,56 m*c./m* y un numero maximo de 750 viviendas.
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4. 6.- Descripcién de las propuestas.en suelo apto para urbanilzar.-

. .

4.6.1.- Resumen general:

Fl suelo apto para urbanizar se concreta en nueve dreas, de las que dos
de ellas se consideran como de régimen transitorio al encontrarse con un
planeamiento parcial vigente que requiere, en ciertos casos, algunas
correcciones o adaptaciones para su cabal desarrollo. En el cuadro de la
pdgina 4 del Anexo a esta Memoria se presenta un resumen de sus caracte-
risticas paramétricas y de aprovechamientos.

En el suelo apto para urbanizar de régimen normal, cinco de las dreas,
como va se ha comentado, tendrian un destino residencial; ofra, seria
turistico y, otra, industrial-servicios con algunas viviendas para reco-
ger las actuaciones ilegales llevadas a cabo.

Las NU propuestas contienen las determinaciones relativas a la defini-
cién de las prioridades asi como la fijacidén de los plazos para llevar a
cabo las actuaciones urbanisticas propuestas, en el sentido, respecto a
aquéllas, de prohibir el desarrollo de planeamientos que no colinden con
actuaciones ya ejecutadas, por lo menos en su mayor parte.

Este suelo ocuparia unas 120,34 hectédreas, de las que unas 7,32 heclta-
reas corresponderia a sistemas generales adscritos; 39,69 hectdreas, al
uso turistico; 64,71 hectdreas, al uso residencial, vy 14,38 hectdreas, al
uso industrial-servicios con algunas implicaciones residencilales.

4.6.2.— Suelo apto para urbanizar de régimen transitorio: SAU-RT.

Comprende dos 4reas, una cercana a la denominada Base Militar B-3 v
advacente al nicleo urbano de Los Abriguitos, vy otra en la parte alta de
la autopista, en Las Eras Altas, con destinos residencial y de servicios-

industrial, respectivamente.
Fstas dreas abarcarian una extensién conjunta de unas 22,15 hectareas.

4.6.2.1.— Descripcién de las determinaciones del 4rea de Canteras del
Sol: SAU-RT.Z2

] &rea SAU-RT.2, correspondiente al vigente Plan Parcial Canteras del
S0l (Sector 1 del Plan Parcial Bahia del Sol), se mantienée con l1os
aprovechamientos actuales, con el fin de permitir el desarrollo de un
asentamiento residencial andlogo al de Los Abriguitos.

F] territorio del &rea SAU-RT.2, coincidente con el sector correspon-
diente al actual Plan Parcial Canteras del Sol, abarcaria una extension
de unas 13,97 hectdreas, con una edificabilidad media de 0,405 mc./m.

4.6.2.2.— Descripcién de las determinaciones del drea de Las Eras
Altas: SAU-RT.3.
F1 4rea SAU-RT.3 corresponderia al vigente Plan Parcial l.Las Eras Altas,
con destino industrial-servicios, cuyas determinaciones se mantienen

inalterables.
Sy &mbito abarca unas 8,18 hectdreas, con una edificabilidad media de

0,570 m*c./m* .

4 6 3.- Suelo apto para urbanizar de régimen normal: SAU.
Como se ha adelantadeo, incluye un area con destino turistico, €inco con
destino residencial y otra con destino industrial—servicios.
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4.6.3.1.- Descripcidon de las determinaciones para el 4drea é&e

Grande: SAU-T. 3.

Fl &rea SAU-T.3. colindante con la denominada Base Militarik
caserio de Punta de Abona v coincidente con el sector del ant igué, Plan
Parcial Playa Grande, abarcaria una extensiodn de unas 41,24 héﬁtdf&ﬂﬂ,ﬁ
desarrollaria una explotacidn turistica unitaria de alta calldadf““sT'
quiendo la linea iniciada hace afios por el complejo TEN-BEL. Su aprove-
chamiento se fija en un aprovechamiento tipo de 00,2307 UdA, (edificabili-
dad media de 0.2925 m*c./m*), con un nimer¢o de camas no superior a 2.983.

Se define un Esquema Indicativo de ordenacién, tal como se recoge en el
Grdfico n® 16 del Anexo a las NU.

Fn este 4drea turistica se delimitan dos subdmbitos, desarrollables
independientemente mediante los respectivos planes parciales: Uno, com-
prenderia el territorio situado entre el mar y la linea de seguridad de
la instalacién militar, con una extensién de unas 22,23 hectdreas, un
aprovechamiento de unos 51.575 m?c. para un mdximo de 1.500 camas. Este
subambito s6lo podria tramitarse simultdneamente al PERI-5 & cuande éste
se encuentre en avanzado proceso de urbanizacidén. E1l otro abarcaria el
resto del drea, entre la citada linea y la propia instalacién militar,
con una superficie de unas 19,01 hectdreas, un aprovechamiento de unos
43 .57% m2c. y un mdximo de 1.485 camas, aunque condicionado a la obten-—
cién de la autorizacion correspondiente del Ministerio de Defensa.

4.6.3.2.~ Descripcidén de las determinaciones para el area de Caleta
Maria Luisa: SAU-R.D.

Fl &4rea SAU-R.5. colindante con el drea del! SAU-RT.Z Canteras del Sol,
constituiria una prolongacién natural de los asentamientos urbanos hacia
el oeste. Su ordenacidén se prevé andloga a la de los sectores de Los
Abriguitos y Canteras del Sol, actualmente en fases avanzadas de su
desarrollo. Su &mbito abarcaria unas 21,82 hectdreas. Su aprovechamiento
tipo se fija en 0,34 UdA (0,35 m*c./m* de edificabilidad media), capaz
para unas 720 viviendas (35 viviendas/Ha), como maximo.

4.6.3.3.— Descripcion de las determinaciones para el drea de Las Lista-
das-Este:; SAU-R.6.

El1 &rea SAU-R.6, colindante con el &rea urbana de Las Listadas, conso-
lidarfa los asentamientos urbanos previstos hacia el naciente, en las
proximidades de Jardin del Atldntico. Su ordenacién se prevé andloga a la
de 1los sectores de Los Abriguitos y Canteras del Sol, capaces de conse-
guir un desarrollo ordenado y atractivo, como se ha demostrado en la
prdctica. Sus limites abarcarian unas 7,07 hectdreas, ademds de 1,00
hectdrea adscrita al sistema general de los espacios libres de la costa.
Su aprovechamiento tipo se fija en 0,278 UdA (0,35 m*c./m* de edificabi-
1idad media), eguivalente a un mdximo de 237 viviendas.

4.6.3.4.—- Descripcién de las determinaciones para el drea de Punta 1Ia
Tosca: SAU-R.7.

F1 4rea SAU-R.7, colindante con la citada drea SAU-T.D por el poniente,
constituiria wuna prolongacién natural de este futuro asentamientc vy de
los actuales Canteras del 9ol y Los Abriguitos. Su ordenacién se preve
andloga a la de estos sectores. E! 4rea SAU-T.7 se extenderia por unas
18 07 hectdreas, ademds de 1,20 hectdreas adscritas al sistema general de
los espacios libres de la costa. Su aprovechamiento tipo se fija en 0,315
UdA (0.35 m*c./m* de edificabilidad media), capaz para unas 3533 vivien—
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das, como maximo (30 viv./hectdrea).

Oeste: SAU-R.8.

F1 4rea SAU-R.8. -colindante con el borde occidental del area
La Jaca, constituiria una opcién para consegulr algunos equipa
necesarios para las dreas urbanas del entorno. 5Su ordenacion se prevé
andloga a la de los sectores anteriormente descritos. Su superficie se
prevé en unas 3,48 hectdreas, ademas de 0,85 hectdreas adscritas al
sistema general de los espacios libres de la costa v 0,144 hectdreas, al
de comunicaciones. Su aprovechamiento tipo se fija en 0,188 UdA (edifica-
hilidad media 0.35 m?c./m?), como mdximo capaz para unas 8l viviendas.

4.6.3.6.— Descripcidn de las determinaciones para el drea de Ampliaicon
del Poris: SAU-R.9.

Tl 4rea SAU-T.9. colindante con el borde occidental del 4rea urbana del
Por{s de Abona, constituirfa una opcién para consegulr algunos equipa-
mientos necesarios para las dreas urbanas del entorno, tanto aquélla como
Punta Sarnosa. Su ordenacién se prevé andloga a la de los sectores ante-
riormente descritos. Su superficie se prevé en unas 98,2 hectdreas,
ademis de 1.0 hectdrea adscrita al sistema general de los espacios libres
de la costa y 0,272 hectdreas, al de comunicaciones. Su aprovechamiento |
tipo se fija en 0,229 UdA (edificabilidad media 0,35 m*c./m*), como

mdximo capaz para unas 227 viviendas. -

4 6 3.7.— Descripcién de las determinaciones para el drea de Las Eras
Altas: SAU-S.1.

Fl &mbito de esta drea SAU-5.1, extendida sobre unas 13,08 hectareas,
ademds de una 1,3 hectdrea para el sistema general de comunicacidén ads-
crito, se destinaria a las actividades industriales o de almacenamiento
necesarias para la comarca, al margen de admitir algunas actuaciones
residenciales existentes en el borde oriental de)l actual Plan Parcial
"Tas Fras Altas® SAU-RT.3. El aprovechamiento tipo se fija en 0,341 UdA
(equivalente a una edificabilidad media de 0,375 m?c./m*), permitiéndose
el asentamiento de unas 288 viviendas, con el fin de incluir el desarro-

11ismo ilegal iniciado.

4.7.- Descripcién de las propuestas en suelo rustico.-
4.7.1.- Suelo rastico de proteccion:

A) Suelo Rastico de Cumbre: (PU) | |
Constituye el suelo ubicado en las zonas de cumbre que precisa, por Ssus
caracteristicas fisiogrdficas y valor paisajistico, un tratamiento dife-
renciado.
ay &mbito coincide con el territorio declarado Parque Natural de la
Corona Forestal (T-11) por la Ley de Espacios Naturales de Canarias, asfi
como la Zona Periférica de Proteccidn del Parque Nacional del Teide,
delimitada por la Ley 5/1981, de 25 de marzo, de reclasificacién del
Parque Nacional del Teide, considerada como Area de Sensibilidad Ecoldgi-
ca por la Disposicién Adicional Primera de la Ley de Prevencién del

Impacto Ecoldgico.
Comprende dos subcategorias, con los é&mbitos grafiados en los Planos de

Ordenacién v la extensidn que 3e gefiala a continuacidn:

— Suelo Senzible de Cumbre: 1.8635,60 hectdreas.
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- Suelo Protegido de Cumbre: 92,40 hectareas.”

B) Suelo Rustico Forestal: (PF) | . _
Constituye el suelo ocupado por la masa arborea o susceptibleé de Ttonso~ |
lidarla. IR
Fn su 4mbito se incluyen los montes y terrenos forestalesjspertene~"
cientes a entidades publicas (comprendidos en el Catdlogo de Montes~-de
Utilidad Pablica), como los del Cabildo Insular, vy los de propiedad
rarticular, que tendrdn la condicion de Montes Protectores, segin la
Disposicién Transitoria 32 de la citada Ley de Espacios Naturales de
Canparias. Asimismo, se incluyen los terrenos con masa forestal o sus-—
ceptible de consolidarla que guedan fuera del ambito del citado Pargue
Natural de Corona Forestal (T-11) pero que presentan masas forestales
ralas o con caracteristicas susceptibles de ser reforestadas.
Se extiende por una superficie de unas 3.301,00 hectareas.

C) Suelo Rustico de Litoral: (PL)

Fatd constituido por el suelo situado dentro del limite de 100 metros
tierra adentro desde el limite interior de la ribera del mar, incluyendo
el dominio publico maritimo-terrestre estatal.

qu 4mbito coincide con la denominada zona de servidumbre de proteccion
por el articulo 23 de la Ley de Costas, con una superficie de unas 89,10

hectareas.

| D) Suelo Rastico Potencialmente Productivo: (Pp)
Comprende los terrenos susceptibles de ser aprovechados desde el punto

de vista agricola, ganadero, minero e hidrolégico.
Supone una superficie de unas 1.569, 20 hectdreas.
Ge subdivide en las siguientes subcategorias:

- Suelo Agricola de Zona Alta: por encima de la C-B22.

~ Suelo Agricola de Medianias: entre la TF-1 vy la C-822.
~ Suelo Agricola de Zona Baja: por debajo de la TF-1.

~ Suelo de Interés Extractivo (339,08 hectareas).

E) Suelo Rustico de Proteccidén Paisajistica: (PB)
Fsté formado por los espacios que presentan un excepcional valor natu-
ral. ecolégico o paisajistico (fauna o flora, geomorfologia y otros
recursos naturales) vy han de preservarse {ntegramente. En conjunto inte-

gran una extensién de unas 3.435,57 hectdreas.
Pn su ambito se incluyen el Monumento Natural de la Montafia Centinela

(T-15) y el Sitio de Interés Cientifico del Tabaibal del Poris (T-38),
con una superficie de unas 230,80 y 43,20 hectdreas, respectivamente.
Asimismo, en esta categoria se incluyen los suelos donde se acumulan
unos elementos geomorfolégicos, ambientales o histéricos que constifuyen
uno de los activos interesantes, tanto de la isla como del municiplo, POr
su cometido referencial y su valor testimonial de identificacién territo—
rial. Entre estos espacios se encuentran los conos volcdnicos, lomos,

coladas volcénicas, barrancos Y malpaises.

Se distinguen tres subcategorias:
- Suelo Rustico de Parajes Naturales (PBn): 786,78 hectdreas.

- Suelo Rustico de Proteccidn del Palsaje (PBp): 2.624,75 '

—- Suelo Rustico de Proteccidn de Singularidades:
Yacimientos {(ND): 8,34 '
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Formas gemortologicas (ES): 19,70 £
4.7.2.- fAsentamientos rurales: (AR) - '1i}*ﬂ$
Comprende los espacios de las entidades de poblacién con maVprop neho
grado de dispersién, cuyoc origen vy desarrollo aparecen di '%ﬁmenﬁ%

virculados a las actividades agricolas y cuyas caracteristicas vy qﬁﬁdma B
colmatacién no Jjustifican su clasificacidon y tratamiento como Suela
wbano. Su extensidn es de unas 30,95 hectareas.

Se integran en esta categoria de suelo ristico los siguientes caserios:

= JCOFr i cssasisssnnsssssssnsass 1,86 hectareas
...Tajﬂz=1|-ll.llllllnlllnnll. 3,15 i

- Las Eritast..cisvarssnacnsca oyl "
~ El BUBNO: v vrsreavussrsrnsnan B,66 »
~ La Escondida.icissassnnsnnae 2,74 "
- Las CasitaSisesviconacsrnasa W03 ¥
- Frontén de La Sabinita:..... 2,90 "
- LOmO FOlegretiscessnsareaces Gg/2 g
- Tequeditelisesesersesnrsasan 6,38 !
- La Medidat,seoservavnansnnse 1,29 N

4,7.%.—- Suslo Ristico Residual:

Ect4d constituido por el suelo rustico no incluido en ninguna de las
categorias anteriores, por su destino normalmente rural, pero sin tener
cualidades gque aconseien la proteccién de algunos de sus aspectos intrin-
secos. Esta categoria de suelo abarca unas 7.062,501 hectareas,

Dentro del Ambito de esta categoria de suelo, se distinguen dos subca-
tegorias:

- Suelo Rastico de Afeccién de Infraestructuras (FCY: 172,58 hectareas
- Suelo Rastico Especial: 100, B !

El resto de superficie de 6.813,910 hectareas se incluye en la catego-
ria general de Ristico normal.

La subcategoria de Suelo Rustico de Afeccién de Infraestructuras (FC)
comprende los terrenos que resultan atectados por la localizacioen de
infraestructuras basicas o de transporte, vy tiene por objeto matizar la&
delimitacién de la zona de servidumbre de las carreteras, conforme a la
legislacion sectorial, con el fin de prever la admision de cliertos usos
especiales al servicioc de los usuarios y mantener la estructura viaria vy
sus espacios inmediatos de influencia, que deben preservarse de cualguier
atra actuacién, conforme a la Ley de Carreteras de Canarias.

La subcategoria de Suelo Ristico Especial (RE) incluye las instala-
ciones necesariamente emplazables en el medio rural y sujetas a ordena-
mientos sectoriales, como las vinculadas a la detensa nacional o a usos

de incidencia especial., En esta subcategoria se incluye la instalacion de
la denominada Base Militar B-3.

Las superficies de las distintas categorias del suelo rustico se dan en
la hoja S.c del Anexo a esta Memoria.

4.8.- Descripcién de los sistemas generales propuestos. -
Los sistemas generales propuestos incluyen, por un lado, lag vias de

comunicaciones tanto de Ambito insular, como la TF-1 y la U-8:Z4, como las
vias de interés comarcal o local y las de conexion entre los dicersos
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nicleos o zonas de interés, tal como se grafian en los plan
dientes. y cuya superficie se plasma en la subcategoria
Afecciédn de Infraestructuras.

Asimismo incluye el conjunto de los espacios libres de inte
como el Parque Recreativo del Contador vy el propuesto de El
los Helechos, de 1,36 hectdreas), en la zona de medianias alta, y los
parques municipales previstos al borde superior de la Tr-1, en las proximi-
dades del Poris de Abona (2,36 hectdreas), y en ias 2zonas costeras de
algunas &reas de reparto, al margen del espacio libre entre el Ayuntamiento
v la Iglesia de San Juan Bautista, en la Villa de Arico.

Fn el sistema general dotacional se incluyen los dos Cementerios Munici-
pales de la Villa _ rico v Arico Nuevo, el Faro de Punta de Abona, el
el Centro Social de La Degollada y otros equi-
ales como futuros, cuya situacidn se grafia en 1los
planos, tanto en el Llanc del Viso, entre los ndcieos de Arico Nuevo-Viejo
v la Villa de Arico, para ubicar el Instituto, la Escuela~-Taller Agraria vy
un Huerto Ocupacional (21.73 hectdreas), Yy en los mdrgenes de la carretera
TF-613, entre el nudo de El Poris y las instalaciones de la actual Queseria
(38 hectdreas, incluyendo ésta instalacién).

Fn el sistema general de servicios e infraestructuras se 1incluyen las
redes de servicios correspondientes, incluyendo sus elementos o construc-
ciones singulares, como depésitos de agua, transformadores, etc..

4.9.— Descripcién de las propuestas sobre proteccién del patrimonlo.-—

Como se ha expuesto anteriormente, el medio ambiente se concibe de manera
integral como unos recurscs ambientales, incluyendo el aire, el agua, el
suelo, la naturaleza (flora, faunay espacios naturales), el patrimonio
histérico v los bienes culturales. Concibiéndose, pues, el planeamiento
territorial como una técnica de coordinacion funcional que integra, ordena
vy sistematiza la relacién del hombre con el medio, el wurbanismo y la
ordenacién del territorio, en relacién con las técnicas de proteccidn,
deben completarse con otros instrumentos o medidas para que resulten efi-
caces., como las medidas correctoras de diversa indole (tales como el aleja-
miento, las medidas técnicas instrumentales, etc.) y las preventivas (como
el fomento, la educacidén, etc.).

Diferencidndose de los elementos integrantes del medio ambiente, la
normativa protectora deberd incidir sobre los focos productores vy los
efectos o agentes producidos, con el fin de lograr una influencia aceptable
sobre la salud humana. Por ello, ademds de la normativa especifica, como
las de contenido ambiental, se establecen también en estas NSPA los crite-
rios generales de proteccién del medio ambiente en relacién con el agua, el
aire. el suelo, la naturaleza y el patrimonio en general, que serdn de
obligado cumplimiento, asi como s¢€ indican las principales normas al res-
pecto, en muchas ocasiones de miltiple aplicacién sobre los diversos aspec—

tos integrantes del medio ambiente a proteger.

En cuanto a la proteccién de las edificaclones vy lugares se establecen
cuatro niveles de proteccién, en funcién del objeto de la proteccién y al
tipo de obras sobre la edificacién o los espacios que puedan admitirse.

Tales niveles de proteccién, en funcion del objeto, serdn:

—~ Nivel A: Edificios de caracter monumental (NA}.
— Nivel B: Edificios de proteccién integral (NB) .
~ Nivel C: Edificios de proteccioén ambiental (NC).

~ Nivel D: Lugares singulares {ND) .
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tas actuaciones permitidas sobre estos edificios o lugares e de b [
los apartados correspondientes de las NU. PADE AN %, 7
NEEEE | .;..‘ia '&ﬁ X
los Fdificios de Cardcter Monumental (NA) corresponden é;lﬁs Eﬁéjﬁkdéhén

un alto valor de interés patrimonial por su gran importanciiEﬁ%@uitéétﬁnfgé
« histérica. La conservacién de estos edificios serd estrictf?§§ﬁhteﬁfmjﬁh-
to de sus caracteristicas constructivas y formales, consol idahdéitsutidefado
sctual sin modificaciones sustanciales de su aspecto, tanto interior como
sxterior. incluso en los e3pacilos circundantes afectados por la edifica-
~ién. Sélo se permitirdn obras tendentes a la restauracion y reposicién
-abal de elementos, modernizacién de instalaclones necesarias y demolicién
de obras afladidas. Estas obras no supondran alteracién del cerramiento de
fachada. FEn cuanto a los usos, 3@ admitirdn usos distintos de los origina-
les. siempre gque se respeten las condiciones reguladas en estas NU, con
excepcidén de usos comerciales, de servicios, deportivos, industriales,
almacenes Yy garajes. La relacion de estos edificios, al margen de gue se
incluvan otros o se cambien los relacionados a través de los Catdlogos

contemplados en el correspondiente Plan Especial de Proteccidn, se circuns-
cribe al siguiente:

- Iglesia de San Juan PBautista (Villa de Arico).

los Edificios de Proteccion Integral (NB) son los que tienen un alto
grado de interes patrimonial v que, debido a su importancia histérica Y
arquitecténica, son objeto de una proteccién completa, conservando sus
caracteristicas formales Y constructivas mds relevantes Yy consolidando su
estado actual sin modificacione sustanciales de su aspecto, tanto exterior
como interior. No se variard la geometria bdsica de las plantas, las esca-
leras., seccién caracteristica del edificio. los patios ni cualquier otro
alemento tipolégico esencial. Las obras permitidas estardn circunscritas a
la restauracién y reposicion de elementos, modernizacién de sus instala-
ciones v demolicién de las obras afladidas. ademds de las correspondientes a
sy acondicionamiento general con las limitaciones sefialadas en el subapar-
tado anterior. No se permitira, en ningin caso, la apertura de nuevos
huecos al exterior ni modificacién de los existentes. Se admitirdan usos
distintos de los originales, giempre que se respeten las condiciones esta-
blecidas en estas NU, con excepcién de usos comerciales, deportivos, 1ndus-
triales, almacenes Yy garajes. fn estas NSPA se consideran Edificios de
Proteccisdn Integral los definidos as{ en el Catdlogo de Proteccion Edifica-
toria, aprobado por el Ayuntamiento de Arico, que incluye los siguientes:

— Hacienda rural, calle 25 de Julio, n2 11, en Arico Nuevo.
— Iglesia de La Luz, en Arico Nuevo.

~ Iglesia de N2 S& de Las Mercedes., en Punta de Abona.

— Calvario, calle El Calvario, n2 53, en Lomo de Arico.

~ Iglesia de San Bartolomé, en El Rio.

Como Edificios de Proteccion Ambiental (NC) se incluyen los edificios en
los que se ha mantenido un cierto grado de conservacién de Su aspecto
original y que, POr Su peculiar situacion, contribuyen a la caracterizacion
del entorno urbano, Ppor 1o gue no debe permitirse su desaparicion. Para
ello, se propone la conservacién de su estructura y morfologia, asi como
sus elementos sustanciales: fachadas, patios, escaleras principales, cu-
bierta vy el volumen edificado en la actualidad, siendo su interior de valor
secundario. Las obras permitidas serian las relativas a la restauraciéon vy
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reposicién de elementos, cambios de distribucién, modernizacion ,deiiiﬁb
inatalaciones v demolicién de las obras afiadidas. No obstante, yse. admjten
ciertas sustituciones de sus elementos e 1ncluso reestructurationes, ~siem-
ore que Supongan una mejora aceptable del entorno y de 1ar<calidad del
espacio urbano, manteniendo los valores anteriormente citado MiTales actu
ciones no supondrdn un aumento del volumen exlstente. En teodo
necesario presentar informe favorable de un experto de reconocido prestiglo
en la materia. Se admite cualquier uso, excepto los de almacén, industria vy
garaje publico. Los Edificios de Proteccidn Ambiental serdn los siguientes:

-~ 1los edificios y elementos constructivos definidos asi en el Catdlogo de
Proteccion Edificatoria aprobado por el Avuntamiento de Arico:
Fn la Villa o Lomo de Arico:
Calle Benitez de Lugo: n@ 5; 15; 4; 10; 12: 38 y 42
Calle Manzano: n2 7: 9; 2; 12; 14 y 16
Calle La Estopa: n2 10
Calle E1 Carmen: n2 1; 3; 35; 39; 45- 4. 16: 20; 26 y 42
Calleijén Guardia Civil: s/n2 (1}; 4 v 6
Calle Cordén Caliente: s/nQ
Callején El Terrero: ne 1
En La Sabinita:
Calle Fl Castillo: n2 5; 16; 17 y 19
Calle El Serradero: n2 1
En Arico Nuevo:
Calle 25 de Julio: n@ 1. 3:5; 7; 9; 11; 4; 8; 12 y 14
Calle 13 de Septiembre: nel;7; 11; 13; 15: 17: 19; 21; 23; 2; 12; 14 y 16
Calle Nueva, n¢ 1; 3; 5; 2 y 10
Calle Vera de log Canguero, n2 3; 2y 6
Plaza de La Luz, n2 4
Calle Na Sa de La Luz, n¢ 3; 7; 8; s/nQe.; 12: 26: 441i; 44d; 46 y 52
Calle E1 Manzano, n2 12 y 14
Calle El Carmen: n2 1
Calle EFl Castillo: n2 19
Calle El Molino: n2 1
En El Poris de Abona:
Calle Real: n2@ 2
Calle Martin Rodriguez: ng 9
En El Rio:
Calle San Bartolomé: ng 13; 12; 16 vy 34
Calle Las Flores: n@ 12
En Icor: no 1; 4; 6; 8 Y 10
En la C-822: n2 33

e consideran Espacios o Lugares Singulares (ND) en estas NSPA aquellos
espacios Yy construcciones que tienen un valor primordial para la memoria
general y contribuyen, ademds, a la caracterizacién tradicional del munici-
pio o parte de é1l. Comprende espacios urbanos, como plazas, Ppaseos Y Ca-
lles, o elementos urbancs, como fuentes., monumentos, esculturas y otros
andlogos, asi como paisajes, sitios histéricos, zonas arqueocldgicas Y
paleontolégicas y elementos geolégicos y geomorfolégicos de interés. Las
actuaciones que se lleven a caboc no desvirtuardn el cardcter de estos
Espacios o Lugares Singulares, tal como ha permanecido hasta la actualidad.
rdemds de los usos ordinarios que les son propios, los espacios, elementos
urbanos vy cualesgquiera otros lugares catalogados podrédn admitir cualgquier
otro uso compatible con su integridad. Son Espacios o Lugares BSingulares
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los sigulentes:

- Los vacimientos de la Carta Arqueoldgica Municipal.
_ Las formas geomorfolégicas caracteristicas grafladas en
- 7ona de cuevas de la costa de La Caleta.

- 7ona entre Lomo del Conde y Lomo del Pacto.

~ Pino Esrengado, en La Mota del Marrero.

~ Muros o vallas tradicicnales de fincas agricolas.

Deberdn redactarse Planes Especiales de Proteccidn y Conservacion de la
edificacién v lugares mds significativos a proteger por su reconocido valor
patrimonial y al margen de los que se declaren Bienes de Interés Cultural,
conforme a la LPH, entre los gque se 1ncluyen, por un lado, el PEPC de Arico
Nuevo, el PEPC de la Villa o Lomo de Arico Y el PEPC de Icor y, por otro
lado, vy comprendiendo el ambato municipal, el Plan Especial sobre la Red de
Pistas con Finalidad Productiva, el Plan Especial de Proteccidén de los
Yacimientos Arqueolédgicos Yy el Plan Especial de Proteccidén de las Formas
Geomorfolégicas Caracteristicas.

4 10.~ Incidencia de la normativa sectorial.-

4 10.1.- Limitaciones de la legislacidén de costas:

Conforme a la limitacién establecida en el articulo 58 del vigente Regla-
mento de Costas, la ordenacidén urbanistica de la franja de 500 metros a
partir del limite interior de la ribera del mar, o zona de influencia,
respetard las exigencias de proteccion del dominio publico maritimo-terres-
tre. al tenerse en cuenta los siguientes aspectos:

- Los tramos de playa con acceso a trdfico rodado dispondran de reser-
vas de suelo para aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente
para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre
de transito.

- Ge evita la formacién de pantallas arquitectdénicas o acumulacién de
voltimenes, para lo que se limita la altura, en las zonas inmediatas
a la costa, a una planta, en tanto que en el resto del territorioc no
podrd superar las tres plantas gobre el terreno urbanizado.

~ La densidad de edificacién, en esta zona de influencia, no supera la
media del suelo apto para urbanizar en el término municipal. Esto es
as{ por cuanto la edificabilidad media del suelo apto para urbanizar
se fija en 0,3095 m?c./m* (ver padgina 6 del Anexo I a esta Memoria:
Aprovechamientos de Areas), en tanto que la correspondiente a las
Areas incluidas en la zona de influencla se limita a 0,301 m?*c./m?,

4 10.2.- Afecciones de la normativa sobre carreteras:

Recogiendo las advertencias contenidas en el informe del Servicio de
Carreteras., se grafian en los planos de ordenacién general (a escala
1:5.000) las lineas limites de edificacién definidas en dicho escrito,
calificando como fuera de ordenacidn las edificaciones afectadas.

Al margen de que en su dia se concreten las determinaciones contempladas
en el articulo 58 del Reglamento de Carreteras de Canarias, estas lineas
1{mites de edificacién se fijan en 12 m para las vias municipales.

4.10.3.- Contenido ambiental:
Al margen de aceptarse la mayor parte de las sugerencias minimizadoras de
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. . ¥,
los impactos posibles sobre el medio municipal, se fijan d1;¢¢ﬁrﬁges

""'"h"“

contenido ambiental gque deben ser desarrolladas por los in-i}mme toaﬁsdg;ﬂﬂ
planeamiento derivados, con el fin de reducir el impacto que -ﬁbre I med1o =

fisico podrian pradu01r las dreas previstas con vocacion urbanﬂét? | ﬁ’?yw ;

4, /7
Gy e Sy
S _ CARACTERISTICAS NUMERICAS DE LA ORDENACION PROPUESTA.-  i/tsi

la ordenacién que se propone del territorio municipal se resume en 10s
cuadros contenidos en el Anexo I a esta Memoria, donde se incluyen las
extensiones superficiales de cada una de las clases de suelo descritas,
subdivididas en las correspondientes zonas calificadas o categorias v
subcategorias, y con el detallado de las diversas zonas del suelo urbano

en sus diversas categorias.

En Santa Cruz de arife, a 7 de agosto de 1997.

El arquaitecto,

fdo.: Lorenzo S
colegiado nQ 66 COAC.
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Suslo Urbano Detallado (SUD)
Nucleo: | EIRia_ |LaCisners

Taaa
]

Las Arenas Liatacias

. Herp N SIE{R..'-*‘JQ lb.

Anexo 1.

Ls Jaca |Las Maretas| Lz Caleta

Zona m o’
RCe: B5.658] 21.080] 0030  4352| 47043] 107.880] 27.267 10.474] _19.864] 63.476] 47.684] 10771
RCeT: ] 0 0 3.493 0 D 0 0
|RB¢: 554591 41.507 8.144 1.340] 152841 23.100 0 0 0 0 0
. 0 o] 0 0 0 0 0
. 0 _EL 01 0 0 0 0
1314 00 0 0 0 0 0
o] 0| 0| _ot_‘ 5] 0| 2118 0 0
2841 Ji 0 0] 42831 0 0 D 0 0
0]  Of  2.830 0 0 0 0 0
6.480 | 0] 15.623 0 0 0 0 0
5.810 8 768 | 23215 _4.536] —_ 0 0 0 0 0
Sarc-| 750.268] 60076] 25942]  5602] 86.836] 151.139] 34.380] 13 067 10.884] €5.504]| 47.684] 10.779
m'e. pare 237_54% 03.324] 38.479 143.559{_253.450 57.746| 27.934] 39.768] 120.070] 95.368] 21 542
sC 13030 1222 725| _ 10.383 | 0 0
R; ) 756 0 i 0
D 50653] 1.764 360 + 0 0 780] 1.333
- 3.750 0 __5.25?. . 0 O] 4815 2450 0
o ol 0 0 0 0
459 560]  1.056 0 0 0 0 0
'o'\ i i 0 500 0 ~ 0 0 0 0 0
0 o] _::9:43: — ol ol 0f 0 0
10.654] _ 3.047|  1.135 | 26658] 44811 6.561] 150] O 5385( 4.315
16.686]  6.898] 1240 1.228] 22.355{ 29.838] 54.83] 7.642] B8.081 869311 22.766]  7.810
21 692] 13.008] _B8274] 2380 4g767| 68860 532361 7352 12508) 45433] 27.242] 7.109
219.700 _ 92.118[  36.501 10.025' 185617 294.&43‘ 748.360| 29111} 41.373] 203.353] 102.027) 26590
1.0812] 1,0131]_1,0516] 1,0019| 0,7734] 08111] 03892] 09506] 0,9612] 06547] 08347] 05102

Sdefo Urbano de

imen Transitorio {SURT)
Nucleo: | Lancs P

SURT.2 | SURTA4
ona '
RCa: 0 0
JRCa1: 0 0
RB¢: Q O
RAD: _ 0 0]
RAG 39.090 _0
RAdG: 0 0
CO-3C: _ 0 0
RAQ: 42 388| 76819
- 0
ET 0
arc.:| 81.478| 76.918
mic.parc.: | 55.245| 570889
SC: 0
23 0
D: 0 6.904
P 0 1.890
cO: 0 2.730
SU. 0
S O
AD: 0
Of 11.524
ZY: 8.161 12.002
corm/borde 9.856
vias: 14,137 18.572
Total: 111.874] 120.017
edific. m.: 049471 0,4807
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Suelo Urbano de Régimen Diferido (SURD

m La Samosa |Pts. Abona | Las Erma El Poris Las Erns

Mem. NSPA. 391b. .

Tajao Ltanos-Oar, | Pnsmas
PER1 PERIY | PERI4 | PERIS | PERI@ | PERL7 | ED1 | ED2 E0.4
Zona _ ' _ _
RCe: o © 5738| 5.174] 231951 6.103] 3733] 3983 0
IRBC: 0 0 | 6] 0 0 0
RAb: 5.154L 0 22.156] 14.904 864 0 0
RAC: 14 214 0 1.717] 15385 618 0 0
RAQ: 68.808 0 24000 7433 O 0 0
F,Ag; 0 0 12.039| _ 66.625 0| 2155 0] 68553
CO-SC_ | 2435 o\ 3875 0 0
I: 0 0l 0 0 0 0
- 0| 26048] —_ ol ol 0 0
37609 _26949] 4468] 6738| 65.086] 131.417] 7.585] _5.888] 3083] 6553
105 814] 37.720] _ 8036 11.476| 68224| 127563 13.225] 9082 3.083] 4915
1.185 ef 0O 4021} 0 0 0
R 0 302] 330 o 0 0
E 1,103 0 ___of  0F 1162 0 0 0]
2512 7.728 7.007]  1663] O] o 0
cO. | o o] _ 851 0 0 0
su___| O 0 o0 0 o o[«
AS 1244 of O 0 0 ol 0f_ 0]
AD 0f O u 0 ol 0 0}
3.1 6.044]  8.030 0 182] 1626 8017 O] 1.360 0 0
V. 77.752] 1450 13.237] _0.154] 18.028] 15163] 2032] 14.634] 10490; 810
costaborde:|  13.988 0| 5485 0 22.219]  11.517] 13.691 1,290
vias; 332821 7.987] 1.964]  3601] 14.463| 52.005] 9849 30.9368] 4.380; 2,500
Total. | 162.675] 43.625] 25.153| 18.675] 1056.203| 226.811] 30.083] 66.509] 188531 11133
waite. | 06486] 0,8648] _0.3552] 0.6145] 06485| 0,5674] 0,4268] 01366 02113 0.4407

Las supecficias y aprovechamientos en los PERIs s0n simplemants informatives.
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Sueto Urbemo Detsitado (SUDY
Juperficls Superficie Edifigad, Buperfichs

Zona

RC4.
RCe. 1!
RB¢
KAD:
RAQ;
RAZ:
CO-8GC:.
RAQ
ELP:

I

£eT:

Subtotal;

8C.
R:
D
P
ole)
BU.
AB
w+

Suttolal;

F AN
vianio!
Yotal;

pareeiy
vy

484 808
1483
146,314
0

0

1.314
2.118
7.424
2.430
2.803
42.32%
681.23)

16.17%
1 848
85.91¢
17.071
¢

2.078
500
048
104,553

206578
337,154
1349.514

i
L

44 508
1457
§7.188
o]

0

920
2118
< 4%
e

14 7484
<9 830
590 489

wy

- st QOO0 I
232 8888888

2885888

0.98

Suelo Urbano Régimen Diferide (SURD} -
Superficle Superficie Edificad. Superficie

Zona

RCa«
RBe:
RAD:
RAC:
RAJ:
RAg:
CO-8C.
|:
E‘T‘;

Sui:totnl:

8C.

R:

D:

P

CO:;

S

AS:

AL
Subtotal:

ZV:
codaDorde:
vias::
Total:

pOrOehh
m*

92 384
0
44.078
31.834
100.239
87.372
8.210
0
26.049
349.276

8.015
905
2.266
18.978
851

0
1.244
Q
31.256

102.759

68.190
160.257
711.740

oSuPede
e’

a2 194
0
5. 447
9.580
40.008
81.180
0
0
16.6864
<08 541

779.830

wie)md
2,00
0.00
0,75
.60
1.30
0,75
14y03
0,00
1,40
1.12

2.00
2,00
2,00
0,15
4,00
2.00
1,50
1,50
0,80

0,58

SRty

iy,
.28
¢ 58
146,314
0
0
1.704
21118
$.343
o
J2.47%
59 201
1.162.84¢

32.0%8
3.732
131.832
e.b6
0
4.1%0
150
1419
176.69

1.339.644

ot de
mic.
100.805
0
33.058
19.161
130.311
- 05.529
4.084,50
0
7.720
390.676

12.030
1.810
4.530
2.987
1.702
0
1.668
0

24,034

415811

RCw:
RCe. 1
RB¢:
RADb:
RAG:
RAG:
CO-3C:
RAg:
ELP:

I:

ET:
Subtotal:

SC:

R

D

P

CO:

SU:

AS:

AD:
Subtotsl:

PA N
visrio:

Total.

Mem. NSPA. 381b.

0,57

132,485
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Sueio Apto pars Urbanizar

Rég!men normal: SAU:

superficie SQicovwrcey adific. sup. conets Coet. po.,

Arsas SAU :
5AU-T.3

droe:
Bubdiad T:

SAU-R.5
ok,
SAU-R.6
hres.
SALU-R.7
dren:
S8AU-R.8
dren;
SAU-R. &
dres:
Subtotal R,

SALU-S 1
Aren:
Suthotal §:

Totel AL

&t
mt

196921
412.421
412,421

218.173
218.173
70.728
80.728
180.658
192.058
34.750
44,608
v8.182
110.882
847.13%

130.830
143.830
143.830

1.203.368

m

15.500
142.413
158.813

12.500
10.000
13.000
12.000
16.000
9.940
21.455%
12.720
35.278
141,803

13.000
13.000
313,508

Régiman ransitorio: SAU-RT:

Areas 3ALU-RT: .
SAURT.2 136.720
bres; 138.720
SAU-RT.3 81.820
aron: 8$1.820
Subwld RT:  221.540
TOTAL: 1.424.926

313.808

o
mic/m

0,2928
0,2307

- 0,3500

0,3500
0,3500
0.3500
0,3500
0,2953
0,3750
0,3411
0.2706

0,4088
0.5703
04084
0,3081

Arp
me,

95.150
95.150
74.473
22.479
60.605

8.40
25.427

191.094
49.081
49.081

IN.N05

67,112
46.661
103.773
430.079

opr. ucr,
Al
m'e,
856.160
¥5.160
74,173
22.47%
80.605
8.410
25.427
191.064
40.081
49.061

335.305

£7.112
46.001
1.773
430.079

Mem. NSPA. 391b.
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RESUMEN

Suelo urbano

Mem. NSPA. 391b.

APRovACIOV DEFIMITIVA

ACVERDO CUMRAC

30- 40~ 444

Superfiche Edif. mad. Sup. constr,
ha % % mi¢.im’ mic.
parciat [ 1]
Tatal parcalas adficabies: 118,891 D863 1 601.7168
Total aquipaminnin 14, 70 0,082
SUD total: 138,951 LT 0853 1585177
SURT total: 73168 0130 6.000 112.834
SURD total) 71,474 0,358 0553 393 605
Suslo vrbane total:.... e se et 221,284 - 1,305 0726 1691716
Suelo apto para urbanizar
Suelo dreas.
SAU! 113.023 0,532 e.277 332658
SG adscritos: 738 00N
SAV-RT: 22,154 0,524 0,465 103.064
S0 S08SIITOY. pood  0.000
Sutlo apto para urbanizar totali. e mimaemn 142,493 0 1et 0,36 435 023
Suelo ristico
Suslo ristico resldusl: JORT 346 206GdB
normael; €.813.910 i
) PC 172,585 0.90%
RE: 100,850 0,504
Sueio de asentamiento rurales: N EN 0173
AR: 3090 047
Suria ristics protegido! 10352870 57916
PU: 1958000 10,953
&§5C: 1.855 60 10,45
SPC 92,400 0547
PF: 3.501,000 18,486
PB: 1435570 19,119
PBn: 786,780 4 A0
PRp: 26824,750 14 AEY
FBs: KD 8,340 o047
ES: 15,700 0.008
Pp: 1568200 4.778
Pp.An. 1.210,115 41T
PpEx 255 081 2.00%
PL. Bg. 100 0489
SGd: 26772 0,16
Surio ristico totsl: — 17 495917 97.857 97,867
Suelo MUNICIPIO: -o-smmmmsasissnnsrne 1T 375TX0 100,000
sianda;
SUD; Suels urbana de régimen Setallado,
SLURTY: Suska urbano ce rigemen transAoria
SURD: Suaio ge régmen diferdo
SAU; Speta API0 parth urbanizar de régeran normal
LAL-RT: Sunln apto para urbanzar da régimAan UANEEDN
QO Sislemas generalss
PC: Suela TEstico retcual e Proteccitn de ifraestruciuias
RE: Sualo rushico residual o8 régimen espucisl
AR: Suelo nisticn de Asontamienta sural RT: Suplo rislico de Transickin
#U: Suelo rUSLL0 P IASQWC de cumbie SSL: Suetn e de proteccidn 0@ cumbie sansitle
SPC; Suslo 1oalico de proteccsdn da cumbre normal
PF: Soedo ristich e ProfecEwn foresin
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