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TITULO 1.DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO I: AMBITO, APLICACION Y VIGENCIA DEL PMM

ARTICULO 1: NATURALEZA JURIDICA Y OBJETO DEL PMM.

4.

El Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje
(en adelante PMM) tiene como objeto establecer la ordenacién urbanistica de los nucleos turisticos de La
Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje, en el T.M de Adeje (Tenerife), con la finalidad de viabilizar la renovacion
urbana y edificatoria de los mismos mediante actuaciones de iniciativa publica y/o privada, de reactivacion y
cualificacion, conforme a lo establecido en la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacidon y modernizacion
turistica de Canarias (en adelante, Ley de Renovacion).

El PMM se formula en el marco de las Directrices de Ordenacién General (DOG) y las Directrices de Ordenacién
del Turismo (DOT) de Canarias, el Plan Insular de Ordenacién de Tenerife (PIOT) y el Plan Territorial Especial de
Ordenacion del Turismo de Tenerife (PTOTT).

Sus determinaciones sirven de cobertura a los programas y proyectos especificos por los que se establecen las
estrategias de transformacion del nucleo turistico orientadas a reactivar la actividad econdmica y a aumentar la
cualificacidon de la oferta turistica, definiendo el modelo turistico del destino y ofreciendo cobertura a las
actuaciones publicas y privadas necesarias para ello.

El presente documento posee naturaleza juridica reglamentaria.

ARTICULO 2: AMBITO TERRITORIAL DEL PMM

El 4mbito territorial del presente PMM es el delimitado graficamente en el plano de ordenacién OE. 1 “Ambito
de ordenacion del PMM”.

ARTICULO 3: ALCANCE Y VIGENCIA DEL PMM.

1.

El PMM es un instrumento de ordenacién urbanistica que, en su dmbito territorial, complementa y, en su caso,
sustituye las determinaciones urbanisticas vigentes.

El presente PMM sera de aplicacién a todas las actuaciones que se lleven a cabo dentro de su dmbito territorial,
las cuales deben respetar los objetivos y principios de la regeneracion de la ciudad turistica, el impulso de la
modernizacién y mejora de la planta de alojamiento turistico y complementaria, que contribuyan a incrementar
la calidad de los establecimientos, asi como a la reactivacion de la actividad econdmica de la zona.

—[s
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3. Las determinaciones urbanisticas de los instrumentos de planeamiento u ordenanzas municipales vigentes a la
entrada en vigor del presente PMM sélo seran de aplicacidn, en su dmbito territorial, si se refieren a aspectos no
regulados por éste y siempre que aquéllas no contradigan ninguna de las determinaciones del PMM ni
obstaculicen los objetivos y principios del mismo.

4. Especificamente, seran de aplicaciéon las determinaciones de protecciéon patrimonial establecidas sobre
edificaciones o inmuebles de especial valor histérico, arquitecténico o etnografico, o de interés artistico,
arqueoldégico, paleontoldgico, ecolégico, cientifico o técnico. En todo caso, estos inmuebles mantendran la
misma proteccién y tratamiento juridico de salvaguarda que estuviera establecido a la entrada en vigor del
presente PMM.

5. Los instrumentos de planeamiento urbanistico que se formulen con posterioridad a la entrada en vigor del
presente PMM habran de cumplir las determinaciones de éste y, en su caso, incorporarlas en su ordenacion.

6. El presente Plan es inmediatamente ejecutivo una vez haya entrado en vigor. La vigencia del PMM es indefinida,
de acuerdo a lo dispuesto legalmente, sin perjuicio de sus posibles revisiones o modificaciones posteriores.

ARTICULO 4: REVISION Y MODIFICACIONES DEL PMM

1. El contenido dispositivo del PMM, sin perjuicio de su vigencia indefinida, sera objeto de revisién en los
siguientes supuestos:

a) Por la modificacion de los principios y objetivos estructurales del PMM.
b) Por la entrada en vigor de normativa sectorial que modifique los objetivos y finalidades del PMM.

2. Serd, por su parte, objeto de modificacidon el contenido dispositivo del PMM cuando sea necesario viabilizar
actuaciones de renovacion o rehabilitacion dentro del ambito y coincidentes con los objetivos del PMM, en el
caso de que los parametros urbanisticos vigentes imposibiliten la actuacién propuesta, y no alteren Ia
ordenacidn y modelo estructural propuesto.

CAPITULO I1: ESTRUCTURA Y CONTENIDO DOCUMENTAL DEL PMM

ARTICULO 5: CONTENIDO CONSTITUTIVO DEL PMM

1. ElI PMM estd constituido por el siguiente contenido:
a) Contenido informativo.
b) Contenido descriptivo y justificativo.

c) Contenido dispositivo.
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2. El contenido informativo del PMM comprende el conjunto de documentos cuya realizacidn tuvo por objeto el
conocimiento, analisis y diagndstico de aquellos aspectos de la realidad territorial, socioecondmica y sectorial de
su ambito territorial necesarios para definir la propuesta de ordenacién urbanistica, asi como los que describen
las incidencias producidas durante el proceso de formulacién y tramitacién del Plan.

3. El contenido descriptivo y justificativo del PMM viene conformado por el conjunto de documentos en los cuales
se da cuenta de los siguientes aspectos:

a) La justificacidn de la conveniencia y oportunidad de la tramitacion del plan y la metodologia utilizada para
llevarla a cabo.

b) Descripcidén de las alternativas de ordenacion contempladas y justificaciéon de las seleccionadas, con el
analisis ponderado de sus efectos.

c) Objetivos, criterios y condicionantes asumidos para la ordenacién urbanistica.

d) Descripcion y justificacion de los criterios con los cuales se han definido y establecido sobre el territorio
las distintas determinaciones del Plan.

e) Descripcion de las propuestas de ordenacién planteadas, justificando la adecuacidn de las soluciones a los
criterios y objetivos, asi como al cumplimiento de los preceptos legales.

f) Descripcidon vy justificacion de las previsiones temporales sobre la aplicacién de las distintas
determinaciones del plan y en especial las relativas a su ejecucion.

4. El contenido dispositivo del PMM viene conformado por el conjunto de determinaciones que tienen alcance
preceptivo en cualquier grado o alcance.

ARTICULO 6: DOCUMENTACION DEL PMM

1. ElI PMM estd integrado por los siguientes documentos:
a) Tomo |. Memoria de Informacion y Diagndstico (contenido informativo).
b) Tomo Il. Planos de Informacién y Diagndstico (contenido informativo).
c) Tomo lll. Memoria de Ordenacion (contenido descriptivo y justificativo).

d) Tomo IV. Planos de Ordenacidn (contenido dispositivo).

PeEpIAAdLLIDD B| 3p 0JUBLIAIIUI 3 BJO[3W ‘U0IJEZIUIBPOLL 3P LE|

e) Tomo V. Normativa y anexos normativos: Anexo |-Tabla de Determinaciones de las piezas, Anexo II-
Regimenes Especificos de Admisibilidad (REA), Anexo llI-Relacion Normalizada de Usos Pormenorizados
(RNUP), Anexo IV_A-Fichero de Actuaciones Publicas y Anexo IV_B-Fichero de Actuaciones Privadas
(contenido dispositivo).
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f) Tomo VI. Informe de Sostenibilidad Ambiental (contenido descriptivo y justificativo).

g) Tomo VII. Planos del Informe de Sostenibilidad Ambiental (contenido descriptivo y justificativo).
h) Tomo VIII. Estudio de Movilidad Urbana (contenido informativo).

i) Tomo IX. Planos del Estudio de Movilidad Urbana (contenido informativo).

j) Tomo X. Estudio Econdmico (contenido descriptivo y justificativo).

ARTICULO 7: ESTRUCTURA SISTEMATICA Y APLICACION DEL CONTENIDO DISPOSITIVO DEL PMM

1. El presente PMM estructura todo su contenido dispositivo a través de los siguientes documentos:
a) Planos de Ordenacion.
b) Normativa.
c) Anexo normativo I: Tabla de determinaciones de las piezas.
d) Anexo normativo Il: Regimenes Especificos de Admisibilidad (REA).
e) Anexo normativo lll: Relacién Normalizada de Usos Pormenorizados (RNUP).
f) Anexo normativo IV-A: Fichero de actuaciones publicas.
g) Anexo normativo IV-B: Fichero de actuaciones privadas.

2. El presente PMM estructura su contenido dispositivo —en especial su ordenaciéon pormenorizada— en forma de
base de datos geografica (BDG), tanto con la finalidad de garantizar la coherencia e interdependencia en el
territorio de las determinaciones urbanisticas como posibilitar el andlisis y ulterior gestién del Plan a través de
herramientas informaticas (SIG).

3. En consecuencia con lo anterior, en los planos OP-1 “Ordenacion Pormenorizada” (cuatro (4) hojas a escala
1:2000 correspondientes a una subdivision grafica del ambito territorial del PMM en cuatro (4) partes), se
delimitan las piezas, entendiendo cada una de ellas como el recinto interior a una manzana (o coincidente con
ésta) sobre el que el presente PMM establece condiciones homogéneas de ordenacidon pormenorizada. Cada
pieza se identifica con un cédigo numérico Unico.

4. El Anexo | de la presente Normativa, denominado “Tabla de determinaciones de las piezas” es una tabla en la
gue las piezas (registros de la BDG) se disponen en filas y las determinaciones de ordenacién pormenorizada
(campos de la BDG) en columnas. De tal modo, el valor sustantivo de una determinacion urbanistica sobre una
pieza se establece en la celda de interseccion entre la fila (codigo de la pieza) y la columna (determinacion
concreta) correspondientes.
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5. La definicidn precisa del contenido y alcance de cada determinacién (campo), y en particular de sus distintos
valores o contenidos sustantivos, asi como la regulacidon de su aplicacién en la autorizacidn de los actos de
ejecucion, se contienen en los Titulos 3-“Regulacion de la edificacion” y 4-“Regulacion de los usos” de esta
Normativa.

6. El sefalamiento por el PMM de los usos pormenorizados permitidos y prohibidos, en su caso, se resuelve
asignando a cada pieza un determinado Régimen Especifico de Admisibilidad (REA) que se identifica en la celda
correspondiente a la columna REA de la tabla del Anexo | de la Normativa. Los distintos Regimenes Especificos
de Admisibilidad (REA’s) establecidos por el PMM (presentados en forma de tablas, tal y como se regula en el
Titulo 4-“Regulacion de los Usos” de este documento) conforman el Anexo Il de la presente Normativa
denominado “Regimenes Especificos de Admisibilidad”. Las definiciones de los distintos usos pormenorizados se
contienen en el Anexo lllI-“Relacion Normalizada de Usos Pormenorizados (RNUP)” de la presente Normativa.

7. En el plano OP-2 “Actuaciones” del PMM, se delimitan los distintos ambitos sobre los que el PMM prevé que se
lleven a cabo actuaciones de gestion y ejecucion, dirigidas a la renovacion urbana y/o edificatoria del nicleo
turistico. Cada uno estos ambitos, identificado con un cddigo numérico, cuenta con una ficha en la que se
establecen las condiciones pertinentes para regular la ejecucion de la correspondiente actuacién, que se
contienen en los Anexos IV_A “Fichero de Actuaciones Publicas” y IV_B “Fichero de Actuaciones Privadas” de la
Normativa.

ARTICULO 8: INTERPRETACION Y JERARQUIA EN LA APLICACION DEL PMM

1. Los distintos documentos del PMM integran una unidad coherente, cuyas determinaciones deberan aplicarse
partiendo del sentido de las palabras y graficos en orden al mejor cumplimiento de los objetivos y criterios
generales del plan y teniendo en cuenta la realidad social del momento en que se apliquen.

2. La aplicacion del PMM en su caso, se realizard siguiendo el siguiente orden de jerarquia de las fuentes
interpretativas:

a) Normas de ordenacién estructural (Titulos 1 y 2 de esta Normativa).

b) Normas de ordenacidon pormenorizada (resto de Titulos de la presente Normativa y Anexo |, Anexo II,
Anexo lll, Anexo IV-A y Anexo IV-B).

c) Planos de Ordenacion Pormenorizada (serie OP-1y OP-2).

PeEpIAAdLLIDD B| 3p 0JUBLIAIIUI 3 BJO[3W ‘U0IJEZIUIBPOLL 3P LE|

d) Planos de Ordenacion Estructural (OE-1, OE-2, OE-3 y OE-4).

e) Memoria de Ordenacién (Tomo ).
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f) Resto de documentos.
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Los Planos de Ordenacién son expresion grafica de los preceptos susceptibles de ello. Sus simbolos literales o
numéricos tienen pleno contenido normativo por relacion a los documentos escritos, asi como los trazos o
tramas en ellos utilizados. Sin embargo, no debe pretenderse deducir de éstos ultimos (trazos o tramas)
precisiones superiores al error admisible por razén de la escala. Si apareciesen contradicciones graficas entre
planos de diferente escala, se estard a lo que determinase el plano de escala mas cercana a la realidad. Si se
dieran contradicciones entre mediciones sobre plano y sobre la realidad, prevaleceran estas ultimas.

Si a pesar de la aplicacion de los criterios interpretativos del apartado siguiente, subsistiese imprecision o
contradiccion en las determinaciones del PMM, se tramitaran los instrumentos aclaratorios necesarios.

CAPITULO IIl: EFECTOS DE LA ENTRADA EN VIGOR DEL PMM SOBRE LA REALIDAD

PREEXISTENTE

ARTICULO 9: REGIMEN TRANSITORIO

Los actos de ejecucion en tramitacién dentro de los plazos legalmente establecidos, a la entrada en vigor del
presente PMM, serdn ejecutados conforme a la normativa en vigor en el momento de su solicitud, sin perjuicio
de la aplicacién del régimen de consolidacién que corresponda, cuando exista disconformidad con la nueva

ordenacion.

ARTICULO 10: SUPUESTOS DE DISCONFORMIDAD CON EL PMM

1. La finalidad del PMM es propiciar la transformacién del nucleo turistico hacia la propuesta de ordenacién que

establece a través de sus determinaciones. No obstante, los actos de ejecucidn a través de los cuales se debe ir
concretando tal transformacion, tanto de la realidad material (inmuebles) como de los usos y actividades, se
desarrollan en procesos temporales de larga duracién y vienen condicionados por la situacién previa a la
entrada en vigor del PMM. En consecuencia, en funcidn de la diversa casuistica preexistente, asi como de las
distintas prioridades de ordenacion, deben regularse diferenciadamente los efectos de las determinaciones del
presente Plan, muy en especial sobre los derechos de propiedad y el ejercicio urbanistico de los particulares.

Para calificar un inmueble preexistente a la entrada en vigor del presente Plan como disconforme con la
ordenacidn de éste, se deberdn identificar cada una de las divergencias entre su realidad previa y las distintas
determinaciones de ordenacidon del PMM. A tales efectos, se verificaran las eventuales disconformidades de
acuerdo con los supuestos enunciados a continuacién:

a) Disconformidad respecto del dominio: cuando el inmueble sea de titularidad privada y, en la Tabla del
Anexo Normativo |, sobre la pieza correspondiente se establezca el valor “demanial” en el campo
“Dominio”.
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b) Disconformidad respecto de las condiciones de parcela: cuando la parcela real (finca predial o registral) no

alcance la dimensién en m2s establecida en el campo “Superficie minima de parcela” de la Tabla del
Anexo Normativo | sobre la pieza correspondiente.

c) Disconformidad respecto de las condiciones de disposicidon y ocupacién de la edificacién cuando:

cl.

c2.

La edificacidn previamente existente se encuentre a una distancia menor respecto de alguno de los
linderos de la parcela que el valor establecido, respectivamente, en los campos “Separacion minima a
lindero frontal”, “Separacion minima a lindero lateral” y “Separacion minima a lindero posterior” de
la Tabla del Anexo Normativo | sobre la pieza correspondiente.

La superficie ocupada por la edificacidon previamente existente entre la superficie de la parcela supere
el valor normativo establecido en el campo “Porcentaje mdximo de ocupacion” de la Tabla del Anexo
Normativo | sobre la pieza correspondiente.

c3. La edificacidon previamente existente ocupa total o parcialmente aquellos recintos interiores a la

piezas en los cuales no deben disponerse edificaciones, conforme a lo establecido en el campo
“Minima drea no ocupable por la edificacion” (MANO) de la Tabla del Anexo Normativo |, dispuesta
por el plan para determinadas piezas.

d) Disconformidad respecto de las condiciones de altura: cuando el edificio preexistente tenga mds plantas

que las establecidas en el campo “Altura maxima en numero de plantas” de la Tabla del Anexo Normativo
| sobre la pieza correspondiente.

e) Disconformidad respecto de las condiciones sobre la superficie edificable: cuando la superficie edificada

de la edificacion preexistente (en m2c) sea mayor a cualquiera de los siguientes valores:

el.

e2.

e3.

Cuando en el campo “Edificabilidad” de la Tabla del Anexo Normativo | se establezca valor sustantivo
sobre la pieza, el producto de dicho valor por la superficie de la parcela (en m2s).

Cuando en los campos “Porcentaje mdximo de ocupacion” y “Altura mdxima en numero de plantas”
de la Tabla del Anexo Normativo | se establezcan valores sustantivos sobre la pieza correspondiente,
el producto de ambos valores por la superficie de la parcela (en m2s).

Cuando en los campos relativos a las condiciones de disposicidon y ocupacion de la Tabla del Anexo
Normativo | se establezcan valores sustantivos, el resultado de multiplicar la superficie del area de
movimiento de la parcela (delimitada por aplicaciéon de las condiciones de disposicién sobre la
parcela concreta) por el nUmero maximo de plantas establecido en el campo “Altura mdxima en
numero de plantas”.
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f) Disconformidad respecto de las condiciones sobre los usos:

f1. Cuando en el REA de aplicacion sobre la pieza correspondiente se establezca un uso caracteristico
obligatorio y dicho uso no exista efectivamente en la parcela en la proporcion minima para adquirir
tal caracter.

f2. Cuando en la parcela exista efectivamente algun uso que, en el REA de aplicacién sobre la pieza
correspondiente, tenga el caracter de prohibido sin que cumpla las condiciones para ser considerado
como auxiliar de alguno otro existente y permitido.

f3. Cuando en la parcela exista alglin uso que, aun teniendo el caracter de permitido en el REA de
aplicacion sobre la pieza correspondiente, no cumpla alguna de las condiciones complementarias de
admisibilidad establecidas sobre el mismo.

g) Disconformidad respecto de otras condiciones dispositivas:

gl. Cuando el edificio preexistente no cumpla con las condiciones establecidas en el campo “Otras
condiciones dispositivas” de la Tabla del Anexo Normativo | sobre la pieza correspondiente.

ARTICULO 11: CALIFICACION DE LAS DISCONFORMIDADES CON EL PMM

1. Con caracter previo a la resolucién sobre cualquier acto de ejecucién, o bien a solicitud del interesado, los
servicios técnicos municipales habran de calificar la conformidad o disconformidad de la edificacién o de los
usos preexistentes con el PMM vy, en caso de ser disconforme, sefialar si se encuentra en situaciéon legal de
consolidacién o en situacién legal de fuera de ordenacion.

2. Para evaluar la conformidad o disconformidad de una edificacion o un uso preexistente con el PMM, los
servicios municipales requeriran al interesado cuanta documentacion sobre el edificio o las actividades sea
necesaria para poder verificar y cuantificar el cumplimiento de todos y cada uno de los supuestos de
disconformidad relacionados en el articulo 10 del presente documento. Como resultado de dicha verificacidn, se
emitird un informe respecto de cada uno de los supuestos sefialados, indicando las cuantias de las eventuales
disconformidades y delimitando graficamente, sobre planos de la situacidn preexistente, su localizacién.

3. En caso de observarse disconformidad respecto del dominio, ésta se considerard incompatible, tal y como se
establece en el articulo 44-bis del TRLOTENC. En consecuencia, la parte de la edificacidn o los usos preexistentes
gue se dispongan sobre terrenos con calificacion “demanial” se consideraran en situacién legal de fuera de
ordenacion.

4. De observarse disconformidades no incompatibles, la calificacion de la concreta situacion legal (de consolidacién
o de fuera de ordenacion) la llevaran a cabo los servicios técnicos municipales, requiriendo al propietario la
documentacién pertinente, con base a los siguientes criterios:
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a) La acreditacién de titulo habilitante que ampare el inmueble o a la actividad en ejercicio en sus
caracteristicas reales, serd condicién suficiente para considerar que se encuentra en situacion legal de
consolidacion, obviandose el examen de las determinaciones urbanisticas vigentes en el momento de la
concesion del titulo habilitante.

b) La no acreditacidon de los correspondientes titulos habilitantes o la no coincidencia entre éstos y las
caracteristicas reales de la edificacién o de los usos preexistentes, sera en principio, condicion suficiente
para calificarla en situacion legal de fuera de ordenacidn, sin necesidad de examinar las determinaciones
urbanisticas vigentes en su momento.

5. A partir del andlisis realizado, los servicios municipales sefalaran especificamente qué partes de la edificacién o
gué usos son disconformes con el planeamiento, por cudles motivos y en qué dimensiones, calificando cada una
de estas disconformidades segun la situacion legal que proceda.

ARTICULO 12: REGIMEN DE LA SITUACION LEGAL DE CONSOLIDACION

1. En las edificaciones preexistentes que presenten disconformidades con el PMM que sean calificadas en situacién
legal de consolidacion, se permitiran las siguientes obras de edificacion:

a) Cualquiera de consolidaciéon, conservacion, mantenimiento, rehabilitacion o remodelacidon necesarias para
mantener y alargar la vida util del inmueble.

b) Las de ampliacién (con aumento de la superficie edificada) siempre que:

bl. La superficie edificada total del inmueble una vez ejecutada la ampliacién, no supere ninguno de los
valores establecidos en la letra e) del nimero 2 del articulo 10.

b2. La nueva superficie resultante de la ampliacién no ocupe partes de la edificacién preexistente que
sean disconformes respecto de las condiciones de disposicidon y ocupacién o de las de altura, o de
otras condiciones dispositivas recogidas en el PMM.

b3. La nueva superficie resultante de la ampliacion cumpla en si misma todas las condiciones del PMM
sobre la disposicién y ocupacion, sobre la altura maxima y otras condiciones dispositivas recogidas
expresamente sobre algunas piezas concretas.

c) Las de nueva planta, tras la demolicidn total de la edificacién preexistente, que deberan cumplir con todas
las condiciones del PMM sobre la edificacién.

d) Las de nueva planta, tras la demolicién de parte de la edificacién (o edificaciones) preexistentes en la
parcela, que estaran sujetas a las condiciones establecidas en el apartado b).

e) Cuando la demolicion, total o parcial, se debiera a circunstancias catastroéficas u érdenes de ejecucién
para evitar situaciones de riesgos o dafio, o por cualquier otra necesidad de interés general, que no
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constituyan obligaciones de restablecimiento de la realidad fisica alterada, se permitira la reconstruccién
con la misma superficie edificable del inmueble demolido.

f) En los casos de la letra anterior, previamente al proyecto de edificacién habra de formularse un Estudio
de Detalle en el que se justifique la mejor adecuacién de la ordenaciéon de volimenes propuesta y que
ésta incumple en el menor grado posible las determinaciones urbanisticas establecidas sobre la parcela.

2. Los usos preexistentes que sean disconformes con el PMM, conforme a los cuales la edificacion afectada esté
calificada en situacion legal de consolidacion, estardan sometidos al siguiente régimen:

a) Se admitira el mantenimiento de las actividades vinculadas al uso disconforme preexistente y la
renovacion de las correspondientes licencias de actividad en las mismas condiciones de ejercicio.

b) Se admitiran asimismo, obras de edificacién o cualesquiera otras intervenciones materiales en la
superficie ocupada por el uso disconforme siempre que, como resultado de las mismas:

b1l. El uso preexistente disconforme no pase a ser un uso pormenorizado distinto segin la Relacién
Normalizada de Usos Pormenorizados (RNUP) del Anexo Normativo Ill que, a su vez, esté también
prohibido.

b2. Se justifique que, con las intervenciones solicitadas, se mejoran las condiciones de ejercicio de las
actividades disconformes. Especificamente, en la solicitud se debera justificar técnicamente y
mediante indicadores objetivos que, tras la ejecuciéon de las intervenciones, el ejercicio de las
actividades disconformes supondra menores efectos negativos sobre el entorno.

b3. Las obras de edificacion cumplan lo sefialado respecto de éstas en el apartado numero 1 de este
articulo.

b4. En todo caso, las superficies resultantes de obras de nueva planta tras la demolicidn total o parcial
de inmuebles ocupados por un uso disconforme, deberan destinarse a un uso permitido en la pieza,
no admitiéndose en las mismas la continuidad de la disconformidad por motivo de uso.

c) No se admitirdn cambios del uso preexistente a otro pormenorizado distinto segiin la RNUP que, a su vez,
esté también prohibido. No obstante, si se permitird el cambio de la actividad siempre que la nueva
resulte adscrita al mismo uso pormenorizado segun la RNUP, aunque se mantenga la situacion de
consolidacién por motivo de uso.

d) Se admitird que, en parte o toda de la superficie destinada al uso preexistente disconforme, se cambie a
otro uso pormenorizado distinto que esté permitido, conforme a lo recogido en el correspondiente REA
aplicable a la pieza en la que se situa la edificacion afectada.
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e) La existencia en un mismo inmueble de usos disconformes en situacidon legal de consolidacién, no
impedira la admisibilidad de cualquier acto de ejecucién relativo a los usos sobre otras partes del
inmueble vacantes u ocupadas por usos que no sean disconformes con el PMM.

3. En caso de que la situacion legal de consolidacién sea debida a disconformidad respecto de las condiciones de
parcela, se admitiran cualesquiera obras de edificacidn e intervenciones sobre los usos siempre que se cumplan
las restantes condiciones de este articulo.

ARTICULO 13: REGIMEN DE LA SITUACION LEGAL DE FUERA DE ORDENACION

1. En las edificaciones preexistentes que presenten disconformidades con el PMM que sean calificadas en situacién
legal de fuera de ordenacidn, se establece el siguiente régimen juridico respecto de las obras de edificacion:

a) Cuando se trate de inmuebles en los que la disconformidad con el planeamiento tenga cardcter
incompatible (debido a estar calificados por el PMM con destino “demanial”), sélo podran realizarse las
obras de reparacién y conservacion que exija la estricta conservacion de la habitabilidad o del ejercicio del
uso preexistente, y siempre que conste en la autorizacién el reconocimiento del propietario de que tales
obras no den lugar a incremento del valor de expropiacién.

b) No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, cuando la disconformidad con cardcter incompatible
pueda acotarse a una parte del inmueble preexistente, de modo que sea viable el mantenimiento de las
partes restantes una vez que la primera pase a ser de dominio publico, los servicios técnicos municipales,
a instancias del interesado, se pronunciaran sobre la conformidad o disconformidad de las otras partes del
inmueble y, en su caso, calificardan su situacion legal, a efectos de aplicar sobre éstas los regimenes
juridicos que procedan.

c) En los inmuebles en los que la disconformidad con el planeamiento tenga caracter incompatible, siempre
gue la obtencion publica de los mismos no esté prevista en el plazo de cinco (5) afios, podran autorizarse
obras parciales y circunstanciales de consolidacién. Tampoco estas obras podran dar lugar a incremento
del valor de expropiacién.

d) En los inmuebles en situacién legal de fuera de ordenaciéon no incompatible con el PMM se admitiran
cualesquiera obras de consolidacidn, conservacién, mantenimiento, rehabilitacién o remodelacién
necesarias para mantener y alargar la vida util del inmueble.

e) En los inmuebles en situacién legal de fuera de ordenacidon, incompatible o no con el planeamiento
urbanistico, no se permitira ninguna obra de ampliacidon de la superficie edificada.
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f) En los inmuebles en situacion legal de fuera de ordenacién, incompatible o no con el planeamiento
urbanistico, no se permitird tampoco ninguna obra de nueva planta, ni siquiera las previstas en el
apartado e) del niumero 1 del articulo 12.
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g) No obstante, en los inmuebles en situacion legal de fuera de ordenacién serdn admisibles las obras de
demolicion que supongan suprimir o disminuir la disconformidad con el planeamiento. Los servicios
técnicos municipales, a la vista del proyecto de demolicion presentado, evaluardn la situacién legal del
inmueble tras su ejecucién, estableciendo expresamente el régimen legal aplicable, en base al cual se
resolverdn las ulteriores solicitudes de intervencién.

2. Los usos preexistentes que sean disconformes con el PMM conforme a los cuales la edificacién afectada esté
calificada en situacion legal de fuera de ordenacion, estaran sometidos al siguiente régimen:

a) Cuando tales usos ocupen partes del inmueble que han de pasar a ser de dominio publico v,
consiguientemente, sean incompatibles con el planeamiento, no se admitird la renovacion de las
correspondientes licencias de actividad ni cualquier otro acto de ejecucidn sobre los usos, salvo con
caracter provisional y limitando su vigencia al plazo previsto para la obtenciéon publica. Dichas
autorizaciones no supondrdn, en ningln caso, aumento del valor de expropiacién.

b) A fin de corregir la situacién de fuera de ordenaciéon no incompatible, se admitird que, en parte o toda de
la superficie destinada al uso preexistente disconforme, se cambie a otro uso pormenorizado distinto
segln la RNUP del Anexo Normativo Il que esté permitido en la pieza correspondiente.

c) Asimismo, sélo se admitirdn obras de edificacion o cualesquiera otras intervenciones materiales en las
superficies ocupadas por usos disconformes siempre que, como resultado de las mismas, se corrija la
situacion legal de fuera de ordenacion del uso disconforme. Si como resultado de tales intervenciones, la
parte del inmueble ocupada por el uso queda en situacién legal de consolidacién, se aplicard sobre la
misma el régimen de admisibilidad de obras regulado en el apartado b) del nimero 2 del articulo 12.

d) Cuando la disconformidad de los usos no sea incompatible con el planeamiento se admitird el
mantenimiento de las actividades vinculadas en las mismas condiciones de ejercicio de la actividad. En
consecuencia, se podra conceder o renovar la autorizacién administrativa para el ejercicio de la actividad
preexistente con las siguientes limitaciones:

d1. No se admitira la ejecucion de ningun acto de construccion o instalacién para mejorar el ejercicio de
la actividad prohibida, salvo los estrictamente necesarios para el mantenimiento de las condiciones
de habitabilidad, seguridad, salubridad, accesibilidad, funcionalidad y ornato publico.

d2. No se admitird ningln cambio en las condiciones de la actividad prohibida, salvo las que supongan
una disminucién de la intensidad de su ejercicio. En consecuencia, no sera admisible el cambio de
actividad aun cuando la nueva que se pretenda resulte adscrita al mismo uso pormenorizado segun la
RNUP del Anexo Normativo lIl.

d3. A efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior, no se considerara cambio en las condiciones de la
actividad el cambio de titular de la misma.
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e) La existencia en un mismo inmueble de usos disconformes en situacién legal de fuera de ordenacién, no
impedira la admisibilidad de cualquier acto de ejecucién relativo a los usos sobre otras partes del
inmueble vacantes u ocupadas por usos que no sean disconformes con el planeamiento urbanistico.

3. En caso de que la situacion legal de fuera de ordenacidn sea debida a una disconformidad respecto de las

condiciones de parcela, se admitiran cualesquiera obras de edificacién e intervenciones sobre los usos siempre
gue se cumplan las restantes condiciones de este articulo.

La autorizacion de actos de ejecucién en fincas en situacién de fuera de ordenacién, sea ésta incompatible o no,
solo procederad si hubiera caducado la potestad de la Administracién para el restablecimiento del orden juridico
perturbado. En caso contrario, la administracién municipal, ademads de denegar la autorizacion, vendrd obligada,
de acuerdo a lo establecido en el articulo 188 de la TRLOTENC, a adoptar las medidas disciplinarias pertinentes.

TITULO 11.REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CAPITULO I: CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DE SUELO.

ARTICULO 14: CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DE SUELO.

1.

El PMM de La Caleta—Playa Paraiso—Callao Salvaje no establece una nueva clasificaciéon y categorizacion del
suelo, adoptando como propia la recogida en la Adaptaciéon Basica de las Normas Subsidiarias de Adeje al
TRLOTENC, planeamiento municipal vigente en el momento de la aprobacion del mismo.

El régimen urbanistico aplicable a las clases y categorias de suelo presentes en el ambito de actuacion del PMM
de La Caleta—Playa Paraiso—Callao Salvaje sera el establecido al efecto en el TRLOTENC o normativa que lo
sustituya y en la Adaptacién Basica de las Normas Subsidiarias de Adeje al TRLOTENC, planeamiento municipal
vigente en el momento de la aprobacién del mismo.

CAPITULO II: DIVISIONES TERRITORIALES DEL PMM.,

ARTICULO 15: AMBITOS ESPACIALES DE REFERENCIA DEL PMM

El presente PMM delimita dentro de su dmbito territorial los siguientes ambitos espaciales de referencia para la
aplicacion de sus determinaciones de ordenacion estructural:
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a) Area urbana.
b) Ambito de actuacion.

c) Ambito de desarrollo.

ARTICULO 16: AREAS URBANAS

1. ElI PMM divide la totalidad de su ambito territorial en diferentes areas urbanas, conformando cada una de ellas
un dambito espacial continuo con un grado suficiente de homogeneidad en cuanto a su configuracién (trama
urbana), usos y edificaciones, asi como desde la dptica de su evolucion histérica, que hace que sea percibido
unitariamente por los ciudadanos y sea la referencia espacial bdsica de sus vivencias colectivas cotidianas.

2. Ladelimitacidon por el PMM de areas urbanas tiene los siguientes efectos:

a) Disponer de ambitos con suficiente entidad y coherencia urbanistica en si mismos que fueran referencias
validas para el andlisis, diagndstico y ordenacién pormenorizada.

b) Conformarse como las referencias bdsicas para asignar el destino global, en especial en cuanto a la
aplicacidon de los objetivos de especializaciéon de usos en las zonas turisticas de la Ley de Renovacidn, asi
como a efectos del sefialamiento del caracter turistico, de compatibilidad turistico-residencial (mixto) o
residencial de acuerdo a las directrices del PTOTT.

c) Ser los ambitos espaciales homogéneos a que se refiere el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante
TRLSRU), a efectos de la valoracion de terrenos en suelo urbanizado.

En los nucleos turisticos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje, el presente PMM delimita un total de diez
(10) areas urbanas, cuya localizacidn se recoge graficamente en el plano OE-2 “Modelo urbanistico: Destino de
las Areas”. Segun el nucleo en el que se sittan, tenemos:

a) En el nucleo de La Caleta:
e 01 La Caleta | (Residencial).
e 02 La Caleta Ill (De compatibilidad).
e 03 La Caleta lll (Turistica).
e 04 Barranco de Las Torres (Turistica).
b) En el nucleo de Playa Paraiso:

e 05 Playa Paraiso | (Turistica).
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e 06 Playa Paraiso Il (Residencial).
c) En el nucleo de Callao Salvaje:
e (07 Callao Salvaje | (Turistica).
e (08 Callao Salvaje Il (De compatibilidad).
e (09 Suefo Azul (De compatibilidad).

e 10 Iboibo (Residencial).

ARTICULO 17: AMBITOS DE ACTUACION

1. Se entiende por dmbitos de actuacién a los recintos delimitados expresamente por el presente PMM que
constituyen el ambito espacial que debe ser objeto de la ejecucion de determinadas actuaciones destinadas a la
renovacion urbana y edificatoria del nucleo.

2. Los dmbitos de actuacion delimitados en los nucleos turisticos de La Caleta—Playa Paraiso—Callao Salvaje se
recogen graficamente en el plano OP-2 “Actuaciones” del PMM; ademas, cada uno de estos dmbitos cuenta con
una ficha especifica en el Anexo Normativo IV-A “Fichero de actuaciones publicas” o en el Anexo Normativo IV-B
“Fichero de actuaciones privadas”, en los que se establecen las condiciones de gestion y ejecucién para llevar a
cabo la correspondiente actuacion.

ARTICULO 18: AMBITOS DE DESARROLLO

1. Se entiende por dmbito de desarrollo a todo aquel dmbito espacial que esté delimitado expresamente por un
instrumento de ordenacion urbanistica, cuya ordenacién se remite al correspondiente instrumento urbanistico
de desarrollo en atencién a la normativa aplicable.

2. El presente PMM establece la ordenacidn pormenorizada completa de su ambito territorial de ordenacién, no
remitiendo en ningun caso su ordenacién a instrumentos urbanisticos de desarrollo.

3. Conforme a lo anterior, en la totalidad del ambito territorial del presente PMM queda derogada toda remision a
Planes Especiales de Ordenacion contenidas en los instrumentos de planeamiento urbanistico anteriores a su
entrada en vigor.
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CAPITULO I1l: DISPOSICIONES COMUNES SOBRE EL REGIMEN URBANISTICO

ARTICULO 19: DERECHOS, DEBERES Y FACULTADES URBANISTICAS DE LOS PROPIETARIOS

1. Los derechos, deberes y facultades urbanisticas de los propietarios de inmuebles son los que sefiala la
legislacién en funcion del régimen urbanistico de los terrenos y, en concreto, de las determinaciones precisas de
ordenacidn que sobre los mismos establece el presente PMM.

2. Las facultades conferidas por el planeamiento a la propiedad del suelo se encuentran condicionadas en su
efectividad y ejercicio legitimo al cumplimiento de los deberes, obligaciones y limitaciones establecidos por la
legislacidon urbanistica y, en su virtud, por los instrumentos de ordenacion insular, territorial, ambiental o
sectorial, y especificamente por el presente PMM.

3. Son deberes y limitaciones generales de los propietarios en los actos de utilizacién y edificacién del suelo, a
titulo enunciativo y sin perjuicio de lo establecido en la legislacién aplicable, los siguientes:

a) La formulacién y tramitacién administrativa de los proyectos o instrumentos de gestion urbanistica que
requiera la ejecucion del PMM.

b) EI cumplimiento efectivo de las cesiones obligatorias y gratuitas de terrenos afectados por viales,
dotaciones y equipamientos y de los necesarios para materializar el aprovechamiento correspondiente al
Ayuntamiento o, en su caso, la compensacién econdmica de su valor urbanistico.

c) La ejecucién de las obras de urbanizacién en los plazos previstos por el Plan, o en su caso, el pago de las
cuotas de urbanizacion que correspondan.

d) La sujecién del uso de los terrenos y las edificaciones a las especificaciones de su calificacion urbanistica,
con exclusién de todo uso prohibido, incompatible o no autorizado.

e) El cumplimiento de los plazos previstos y la obtencidn de las pertinentes licencias y autorizaciones.

f) Conservar las construcciones, edificaciones, instalaciones, terrenos y plantaciones en las debidas
condiciones para servir de soporte a dicho uso, y en todo caso, en las de habitabilidad, seguridad,
salubridad, accesibilidad, ornato publico y funcionalidad, asi como realizar las obras necesarias para
alcanzarlas, hasta el limite legal del deber de conservacion, de conformidad con lo establecido en el
articulo 22 de la Ley de Renovacidn o normativa que la sustituya.

g) Dedicar las instalaciones, construcciones y edificaciones a usos que sean compatibles con la ordenacidn
territorial y urbanistica vigente en cada momento. Concretamente, los titulares de inmuebles situadas en
piezas calificadas con uso turistico deberan destinarlos al ejercicio de la actividad turistica, de alojamiento
o complementaria, asi como atenerse a las limitaciones respecto al uso impuestas por el presente PMM,
de conformidad con lo establecido en el articulo 23 de la Ley de Renovacién o normativa que la sustituya.
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4. Son derechos urbanisticos de los propietarios del suelo y de las construcciones y edificaciones los establecidos
en la legislacion urbanistica, segun la clase y categoria de suelo de que se trate.

ARTICULO 20: APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS

1. Se entiende por aprovechamiento urbanistico de un ambito de suelo la magnitud que expresa su valor de
acuerdo a las determinaciones del planeamiento.

2. Se entiende por aprovechamiento de derecho la cuantia de aprovechamiento urbanistico que un propietario,
una vez cumplidos los deberes que le correspondan, puede incorporar a su patrimonio.

3. Los propietarios de suelo urbanizable carecen de aprovechamiento de derecho en tanto no culminen los
deberes establecidos para el sector correspondiente. Una vez cumplidos tales deberes, de modo que el suelo
haya adquirido el caracter de urbanizado, la cuantia del aprovechamiento de derecho sobre cada parcela sera la
que resulte del instrumento de equidistribucion del aprovechamiento asignado por el PMM a la pieza
correspondiente.

4. Los propietarios en suelo urbano consolidado de una parcela con calificacion “demanial”, tendran como
aprovechamiento de derecho el resultado de aplicar a su superficie la edificabilidad media y el uso caracteristico
predominante del area urbana en que se encuentren, de acuerdo a las determinaciones del planeamiento
urbanistico vigente con anterioridad a la entrada en vigor del PMM.

5. Los propietarios en suelo urbano consolidado de una parcela con calificacién “lucrativa”, tendran como
aprovechamiento de derecho el mayor de los dos siguientes:

a) El resultante de las determinaciones de ordenacion del planeamiento urbanistico vigente con anterioridad
a la entrada en vigor del PMM.

b) El resultante, en el caso de que se trate de una parcela edificada, del proyecto autorizado mediante el
correspondiente titulo habilitante.

6. Se entiende por aprovechamiento urbanistico final de una parcela en suelo urbano consolidado con calificaciéon
lucrativa el que resulte de una actuacién autorizada en cumplimiento de las determinaciones del presente
PMM.

7. Si el aprovechamiento final de una parcela en suelo urbano consolidado resultara mayor que el
aprovechamiento de derecho, la diferencia entre ambos —denominada “incremento de aprovechamiento” no
podra ser incorporada al contenido de la propiedad (materializada) en tanto no se cumplan los deberes que le
correspondan.
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ARTICULO 21: CUANTIFICACION DE LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS DE DERECHO Y FINAL EN SUELO
URBANO CONSOLIDADO

1. Para la cuantificacion del aprovechamiento urbanistico de derecho de un dmbito de suelo urbano consolidado a
efectos de determinar el contenido econdmico de la propiedad, se dividira la totalidad de la superficie en
“unidades de valoracion” diferenciadas de acuerdo a los siguientes criterios:

a) Cada unidad de valoracion quedarda conformada por un recinto de suelo continuo con calificacién
homogénea en el planeamiento urbanistico vigente a la entrada en vigor del PMM, sea una pieza (o parte)
de uso lucrativo o un recinto con calificacion demanial (espacio libre o dotacién publica).

b) Los recintos con calificacién homogénea lucrativa se dividirdn, a su vez, en unidades de valoracion
correspondientes a la division parcelaria que, cumpliendo las condiciones del planeamiento urbanistico
vigente a la entrada en vigor del PMM, suponga un mayor aprovechamiento conjunto.

c) En el caso de que existan parcelas ocupadas por la edificacion y/o usos efectivos dentro de piezas
lucrativas del planeamiento vigente a la entrada en vigor del PMM, cada una de ellas se considerara una
unidad de valoracion diferenciada en si misma.

d) La divisién del ambito de suelo urbano consolidado objeto de cuantificacién del aprovechamiento
urbanistico se presentard en un plano sobre cartografia oficial en el que se delimitaran las diversas
unidades de valoracion diferenciadas, indicando para cada una de ellas la superficie de suelo (en m2s) y
los valores de las determinaciones urbanisticas relevantes del planeamiento vigente a la entrada en vigor
del PMM, a efectos de la cuantificacién del aprovechamiento.

2. El aprovechamiento de derecho de una unidad de valoracién diferenciada con calificacion lucrativa se
determinara mediante el siguiente procedimiento:

a) Se elaborard una tabla en la que se indicaran diferenciadamente las superficies edificables para cada uno
de los usos pormenorizados permitidos, todo ello de acuerdo con las determinaciones del planeamiento
urbanistico vigente a la entrada en vigor del PMM. De existir diversas opciones de distribucion de las
superficies edificables por usos, se escogera aquélla de la que resulte un mayor aprovechamiento. En base
a la distribucion de superficies edificables diferenciadas por usos, se determinara el valor del suelo
urbanizado de acuerdo a los criterios del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado
mediante Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, y a los sefialados en el nimero 6 de este articulo.

b) En el caso de tratarse de una parcela edificada y/o en uso efectivo, se elaborard ademas una tabla
equivalente a la descrita en la letra a), en la que las superficies edificadas y los usos diferenciados seran
los resultantes del proyecto que cuente con titulo habilitante. En base a dicha distribucién, se determinara
el valor del suelo urbanizado de acuerdo a los criterios del Reglamento de Valoraciones y a los sefialados
en el nUmero 6 de este articulo.
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c) En el cdmputo de las superficies edificables se seguiran los criterios del articulo 37 de estas Normas.

d) La cuantia del aprovechamiento de derecho serd el mayor valor de los determinados mediante los
procedimientos descritos en las letras anteriores a) y b).

El aprovechamiento de derecho de una unidad de valoracion diferenciada con calificacién “demanial” sera el
valor del suelo urbanizado determinado de acuerdo a lo establecido en el articulo 20.3 del Reglamento de
Valoraciones, en base a las determinaciones del planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la entrada
en vigor del PMM y tomando como ambito espacial homogéneo la totalidad del ambito de ordenacién del
presente PMM. De tal manera, la cuantificaciéon del aprovechamiento de derecho de una unidad de valoracién
diferenciada con calificacién “demanial” se ajustard al siguiente procedimiento:

a) La edificabilidad media a aplicar, calculada por este PMM como resultado de la homogeneizacion de las
determinaciones del planeamiento vigente a los criterios de medicion de superficie edificable del articulo
37, se establece en 0,52 m2¢/m2s.

b) El uso mayoritario a considerar sera el de vivienda colectiva para el conjunto del ambito de ordenacion del
PMM.

c) El valor de repercusion de suelo (en €/m2s) se establecerd, a partir de estudios de mercado actualizados,
como el medio del drea urbana segun la divisién contenida en el plano OE-1 “Ambito de ordenacion del
PMM”, corregido en su caso en atencidn a factores especificos de localizacién, para la edificabilidad media
(letra a) y el uso mayoritario (letra b).

d) Se determinard el aprovechamiento urbanistico de derecho como el producto de la superficie de suelo (en
m2s) de la unidad de valoracién diferenciada con calificacion “demanial” por el valor de repercusion del
suelo (en €/m2s).

El aprovechamiento urbanistico de derecho de un dambito de suelo urbano consolidado sera igual a la suma de
los aprovechamientos urbanisticos de derecho de todas las unidades de valoracidn diferenciadas en que se halla
dividido.

La cuantificacién del aprovechamiento urbanistico final de un dmbito de suelo urbano consolidado sera la suma

de los aprovechamientos urbanisticos finales de todas las parcelas urbanisticas con calificacion “lucrativa”
comprendidas en el ambito.

El aprovechamiento final de una parcela con calificacion “lucrativa” serd el valor del suelo urbanizado
determinado por el procedimiento regulado en el nimero 2 de este articulo, siendo las superficies edificadas y
los usos diferenciados los resultantes del proyecto objeto de autorizacién.

El incremento de aprovechamiento de una parcela con calificacién “lucrativa” serd la diferencia (expresada en
euros) entre el aprovechamiento final y el aprovechamiento de derecho.
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8. A efectos de la determinacion del valor del suelo urbanizado en funcidon de diferentes usos lucrativos admisibles
o existentes en una parcela se aplicaran los siguientes criterios:

a) En el caso de usos residenciales colectivos y de vivienda agrupada, el valor del suelo sera proporcional a la
superficie edificable (o edificada), calculandose mediante el método residual a partir del precio de venta
por m2c medio en el area urbana correspondiente.

b) En el caso de viviendas unifamiliares individuales y de villas turisticas, el valor del suelo se determinard
por referencia al de mercado para una parcela de dimensiones normales en la zona, corrigiéndolo de
acuerdo a las dimensiones reales de la parcela.

c) En el caso de usos terciarios, el valor del suelo serd asimismo proporcional a la superficie edificable (o
edificada), si bien se tendrdn en cuenta depreciaciones atendiendo a la situacidon y dimensién de los
locales (con frente o no a calle, la planta, etc.). Determinado el valor de venta, el valor del suelo se
calculara también mediante el método residual.

d) En el caso de usos de alojamiento turistico (hotelero o extrahotelero), el valor del suelo se determinard
como el porcentaje maximo segun el sector del valor de explotacién de un inmueble hotelero o
extrahotelero con el nimero de camas que resulte de aplicar sobre la parcela las limitaciones normativas
de capacidad.

e) En el caso de usos de equipamiento lucrativo, el valor del suelo se determinard como el porcentaje
maximo segun el sector del valor de explotacidon de un establecimiento de pardmetros similares (uso
pormenorizado, superficie edificada y superficie de suelo).

9. Todas las valoraciones para determinar las cuantias de los aprovechamientos que hayan de realizarse en la
ejecucién de las actuaciones contempladas en el PMM seran validadas por los servicios urbanisticos municipales
y habran de formar parte del expediente que se someta a informacién publica.

ARTICULO 22: DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS EN ACTUACIONES DE DOTACION

1. De acuerdo a lo regulado en el articulo 7 TRLSRU, se consideraran actuaciones de dotacion, cualesquiera
actuaciones privadas conjuntas o privadas aisladas, resultado de las cuales el aprovechamiento materializable
por los propietarios tras su ejecucion sea mayor que el aprovechamiento de derecho previo.

2. Correspondera al llustre Ayuntamiento de Adeje determinar si una actuacién concreta tiene el caracter de
actuacién de dotacion o no, segln lo recogido en el citado articulo 7 del TRLSRU. A tales efectos, de acuerdo con
los procedimientos de valoracién regulados en el articulo anterior, se determinara si la actuacién implica o no
incrementos de aprovechamiento.

3. De resultar que una actuacion privada, ya sea conjunta o aislada, tiene el caracter de actuacién de dotacidn, las
obligaciones de los propietarios seran las siguientes:
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a) Cesion de parte del incremento de aprovechamiento (d1).
b) Cesién dotacional en proporcidn al incremento del aprovechamiento (d2).

La cuantia del deber d1 de cesidn de aprovechamiento lucrativo sera el porcentaje establecido legalmente sobre
el incremento de aprovechamiento en el momento de solicitud de la licencia.

La cuantia del deber d2 de cesidon dotacional, expresada en m2s, serd el producto del incremento de
aprovechamiento de la actuacion de dotacidn por el estandar de superficie dotacional por unidad de incremento
de aprovechamiento resultante de la ordenacion urbanistica previa que, en los nucleos turisticos de La Caleta —
Playa Paraiso — Callao Salvaje, ambito territorial de este PMM, es de 0,584 m2s por cada 1.000 € de incremento
de aprovechamiento. En su caso, el llustre Ayuntamiento de Adeje determinara el valor econédmico (en euros)
de la superficie de cesidn dotacional de acuerdo a lo regulado en el nimero 3 del articulo anterior.

En las actuaciones de dotacidn conjuntas delimitadas por el PMM, el cumplimiento de las obligaciones legales se
formalizard mediante el correspondiente convenio urbanistico de gestidon. En el convenio habra de hacerse
constar que la suma de las cargas de urbanizacidn y/o de cesidn de superficies dotacionales es igual o mayor a
las cuantias de los deberes legales d1 y d2. En caso de que la cuantia econdmica de dichas cargas no alcance el
minimo de los deberes legales, deberd abonarse el valor econémico de la diferencia.

En las actuaciones de dotacidn aisladas que se lleven a cabo durante la vigencia del PMM, el cumplimiento de
las obligaciones legales se formalizara también mediante el correspondiente convenio urbanistico de gestién. En
dicho convenio se deberd hacer constar el valor econdmico (en euros) a abonar por los propietarios,
correspondiente a la suma de los deberes d1 y d2 definidos anteriormente.

La concesidén de licencia de edificacidn, previa la suscripciéon del convenio urbanistico de gestion y el
cumplimiento de los deberes vinculados, implicard la obtencidn por el propietario, como aprovechamiento de
derecho, del incremento de aprovechamiento derivado de la actuacién de dotacidn.

ARTICULO 23: ELEMENTOS DE LA ESTRUCTURA GENERAL

1.

Los Sistemas Generales y los Equipamientos e Infraestructuras de caracter estructurante son los elementos que
conforman las redes y sistemas fundamentales en la organizacion territorial y funcional de los nucleos turisticos
de La Caleta—Playa Paraiso—Callao Salvaje definidos por el PMM.

En el plano OE-3 “Modelo urbanistico: Estructura urbana” se delimitan los distintos sistemas generales y
elementos estructurantes, con independencia de la clase de suelo a la que se adscriben.

En todo caso, las infraestructuras propias de las actividades de suministro eléctrico reconocidas de utilidad
publica por Ley, tienen la consideracién de elementos de la estructura general.
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TITULO 111.REGULACION DE LA EDIFICACION

CAPITULO I: CONSIDERACIONES GENERALES Y DEFINICIONES NORMATIVAS SOBRE LA
EDIFICACION

ARTICULO 24: ESTABLECIMIENTO DE LA ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA POR EL PMM

1. ElI PMM de La Caleta—Playa Paraiso—Callao Salvaje establece las determinaciones de ordenacién pormenorizada
en los documentos y formas que se relacionan a continuacion:

a) Mediante la definicion de la trama urbana con la consecuente divisidon de los suelos ordenados en piezas y
tramos viarios, asi como el sefialamiento de las alineaciones y rasantes, que se establece graficamente en
los planos OP-1.

b) Asignando a cada pieza los pardmetros reguladores de la parcela y de la edificacion, en el Anexo
Normativo | “Tabla de Determinaciones de las Piezas”. La regulacién del alcance y contenido de cada una
de estas determinaciones se contiene en el presente Titulo.

c) Asignando a cada pieza el régimen especifico de admisibilidad (REA) de los usos pormenorizados, en el
Anexo Normativo | “Tabla de Determinaciones de las Piezas”. Todos los REA establecidos por el PMM se
contienen en el Anexo Normativo Il “Regimenes de admisibilidad de usos” y la regulacién del alcance y
contenido de las condiciones sobre los usos pormenorizados se contiene en el Titulo IV de estas Normas.

2. El presente PMM establece la ordenacién pormenorizada sobre la totalidad de su dmbito territorial, que incluye
los nucleos turisticos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje.

3. El presente PMM ordena pormenorizadamente cada una de las piezas urbanisticas, asignando un cédigo a cada
pieza que se incluye en una ficha anexa a esta normativa (Anexo normativo ) y que contempla cada uno de los
pardmetros urbanisticos que le son de aplicacién.

ARTICULO 25: TRAMA URBANA: VIARIOS, MANZANAS Y PIEZAS

1. A efectos de este PMM, se entiende por trama urbana de su dmbito territorial la especifica divisién del mismo
en los dos (2) tipos basicos de espacios, diferenciados por criterios topolégicos, que se definen a continuacion:

a) Viarios: aquéllos que se disponen formando una red con continuidad topoldgica y cuya funcién principal
es permitir la movilidad y dotar de accesibilidad al territorio en su conjunto y, en particular, a las piezas.

b) Manzanas: poligonos discontinuos, separados entre si por los espacios viarios que les dotan de
accesibilidad, y cuya funcidn principal es albergar los usos y aprovechamientos humanos.
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A los efectos del presente PMM, se entiende por “viario” a cada elemento conformante de la red de
accesibilidad y servicio de un dmbito destinado (aunque no sea exclusivamente) a la circulaciéon de personas,
animales o vehiculos. Se denomina red de accesibilidad a la formada por la articulacion de todos los espacios de
accesibilidad.

El presente PMM delimita la totalidad de los viarios de su ambito territorial con ordenacién pormenorizada en
los planos OP-1 “Ordenacion pormenorizada” mediante el trazado de las alineaciones viarias, entendidas éstas
como las lineas que separan los viarios de las manzanas.

Todos los viarios se califican en este PMM de dominio publico. Por tanto, los viarios interiores de dominio
privado no tienen el caracter de viario, formando parte de las manzanas correspondientes.

Se entiende por “manzana” cada recinto continuo delimitado por alineaciones viarias resultante de la division
del suelo que conforma la trama urbana, cuya funcién principal es dar soporte a los usos y edificaciones propios
de la trama urbana. El presente PMM delimita las manzanas de los nucleos turisticos de La Caleta, Playa Paraiso
y Callao Salvaje en los planos OP-1 “Ordenacién Pormenorizada”.

Se entiende por “pieza” el recinto interior a una manzana (o coincidente con ésta) sobre el que el presente
PMM establece condiciones homogéneas de ordenacion pormenorizada. El PMM delimita e identifica las piezas
de los nucleos turisticos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje en las hojas del plano OP-1 “Ordenacion
Pormenorizada”, recogiendo las determinaciones urbanisticas sobre cada una de ellas en la Tabla constitutiva
del Anexo Normativo | “Tabla de Determinaciones de las Piezas”.

ARTICULO 26: PARCELA URBANISTICA

1.

2.

La “parcela urbanistica” es la porcion de suelo interior en toda su extensidon a una manzana, de acuerdo a la
delimitacion de este PMM, respecto de la cual, en su integridad, se cumplen las dos (2) siguientes condiciones:

a) Se verifica la aplicacidn de las determinaciones de ordenaciéon pormenorizada (salvo aquéllas para las que
el PMM establezca expresamente un ambito diferente) a fin de resolver la autorizacion de actos de
ejecucion.

b) Se materializa el aprovechamiento urbanistico que resulta de los procesos de gestidn y, en especial, de las
operaciones de equidistribucidon de beneficios y cargas derivados de la ordenacién urbanistica.

Las parcelas urbanisticas no son delimitadas expresamente por el PMM. En consecuencia, el primer requisito
para la autorizacion de cualquier acto de ejecucion es la delimitacidon por parte del propietario, con suficiente
precision cartografica, de la parcela urbanistica correspondiente.

La parcela urbanistica no es necesariamente coincidente con la finca predial o parcela catastral. No obstante,
toda vez que las fincas prediales son las unidades preexistentes de propiedad en las areas consolidadas, este
PMM ha establecido las condiciones de ordenacién pormenorizada con la finalidad de que las mismas adquieran
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el caracter de parcela urbanistica. En todo caso, para que una finca predial tenga el cardcter de parcela
urbanistica han de verificarse los requisitos siguientes:

a) Tener al menos un lindero coincidente en una longitud minima de cuatro (4) metros con una alineacién
viaria (parcela exterior).

b) Estar incluida en la totalidad de su extensién en una manzana delimitada por este PMM. Por lo tanto, la
parte de la finca predial que quede al exterior de la pieza no se considerara parte de la parcela urbanistica
sino del viario publico.

4. Cuando las parcelas reales no se adecuen a las condiciones que sobre las mismas establezca el PMM deberan
ajustarse mediante los correspondientes actos de modificacion de la parcelacion.

ARTICULO 27: LINDEROS DE LA PARCELA URBANISTICA

1. Los linderos de una parcela son los segmentos perimetrales que delimitan su superficie separandola de otras
parcelas o de los limites de la pieza en la que se incluya.

2. En principio, una parcela tiene tantos linderos como el nimero de los segmentos (rectos o curvos) que la
delimitan. No obstante, dos o mds segmentes consecutivos se consideraran un unico lindero si cumplen las
siguientes condiciones:

a) Que el angulo entre cada dos (2) segmentos sucesivos (medido desde el interior de la parcela) esté
comprendido entre 1502 y 210¢9.

b) Que el angulo que forme cada uno de los segmentos de la sucesidn respecto al segmento resultante de
unir los dos (2) puntos extremos de la misma sea inferior a 452. Si no se cumple esta condicidn, se
considerara que hay tantos linderos distintos como el minimo numero de divisiones necesarias para que
se verifique.

c) Si alguno de los segmentos de la sucesidon tiene menos de un (1) metro de longitud se considerara parte
del lindero aunque no cumpla las condiciones anteriores respecto de alguno o ambos de los dos (2)
segmentos con los que enlaza o respecto del segmento que une los puntos extremos de la sucesion.

3. Individualizados los distintos linderos de una parcela, se considerara como longitud de cada lindero la medida
lineal del segmento que une sus puntos extremos.

4. Se denomina “lindero frontal” aquel que coincide con una alineacion viaria. Se considerard que una parcela
tiene tantos linderos frontales como sucesiones continuas de segmentos coincidentes sobre un mismo tramo de
alineacion viaria.

5. Se denomina “lindero posterior” a todo lindero de la parcela urbanistica para el que se verifiquen las siguientes
dos condiciones:
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a) Que en ninguno de sus puntos extremos conecte con un lindero frontal.

b) Que el segmento recto resultante de unir los puntos extremos del lindero forme un angulo menor de 452
con el linde frontal.

6. Se denomina “lindero lateral” a todo aquél que no sea ni frontal ni posterior.

7. En consecuencia con los parrafos anteriores, toda parcela urbanistica tiene al menos un lindero frontal y, salvo
en el caso de que limite por todos lados con espacio viario, también tiene al menos un lindero lateral; sin
embargo una parcela puede no tener lindero posterior.

ARTICULO 28: REFERENCIAS ALTIMETRICAS DE LA PARCELA URBANISTICA

1. Las “referencias altimétricas” son aquellos pardametros mediante los cuales se define la conformacion altitudinal
de la parcela urbanistica. Se distinguen las siguientes referencias altimétricas:

a) Perfil longitudinal frontal.
b) Orografia preexistente.
c) Planos de referencia de la parcela urbanistica.

2. Se entiende por “perfil longitudinal frontal” a la linea contenida en un plano vertical dispuesto sobre el lindero
frontal de una parcela urbanistica que une los valores de las rasantes viarias normativas en los dos (2) puntos
extremos de dicho lindero frontal. En una parcela urbanistica habra tantos perfiles longitudinales frontales como
linderos frontales tenga.

3. Se entiende por “orografia preexistente” de una parcela urbanistica al conjunto de las cotas altimétricas del
interior de la misma suficientes para definir la forma altitudinal del terreno.

4. Se denominan “planos de referencia de la parcela urbanistica” a cada una de las superficies horizontales o
inclinadas que son el resultado de los movimientos de tierra y obras complementarias mediante las cuales se
transforma la orografia preexistente del terreno natural para adecuarlo a la actuacion que se pretende. En las
areas no edificadas de la parcela, los planos de referencia son las superficies sobre las que se producen los
recorridos peatonales interiores y los accesos a las edificaciones y se materializan en areas pavimentadas, zonas
ajardinadas, taludes, rampas de acceso a garajes y similares elementos arquitecténicos.

5. Todo proyecto de intervencién sobre una parcela urbanistica tendra que definir con precisidon las tres (3)
referencias altimétricas reguladas en este articulo, a fin de poder verificar el cumplimiento de las condiciones de
este Titulo. En la definicidn de los planos de referencia, los proyectos observaran las siguientes reglas:
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a) En general, se procurard que la configuracion altitudinal definitiva de la parcela difiera lo menos posible
de la orografia preexistente. A tales efectos, ningliin punto de un plano de referencia podra estar mds de
tres (3) metros por encima o por debajo respecto al del terreno natural.

b) No obstante, en las bandas de la parcela entre el (o los) lindero(s) frontal(es) y linea(s) paralela(s) a éste (o
éstos) a seis (6) metros, se admitird superar este limite maximo para lograr las adecuadas condiciones de
accesibilidad, siempre que sea necesario para resolver la continuidad entre la orografia preexistente y las
rasantes viarias que definen el respectivo perfil longitudinal frontal.

ARTICULO 29: EDIFICIOS Y PLANTAS DE EDIFICIOS

1. Se entiende por “edificio” (o edificacidn) a toda construccidn habitable de dimensiones adecuadas para albergar
usos o actividades.

2. Se entiende por “planta de un edificio” a toda superficie horizontal y cubierta, condicionada para albergar el
ejercicio de actividades. Cada una de las plantas de un edificio se denominara segun corresponda de acuerdo
con las siguientes definiciones:

a) Planta sétano: aquélla que tiene la cara superior del forjado del pavimento por debajo del nivel de los
planos de referencia de parcela circundantes y la cara inferior de su forjado de techo también por debajo
o, si sobresale, en no mas de sesenta (60) centimetros en ningun punto del perimetro de sus paramentos
exteriores.

b) Planta semisétano: aquélla que tiene la cara superior del forjado del pavimento por debajo del nivel de los
planos de referencia de parcela circundantes y la cara inferior de su forjado de techo por encima de éstos
en no mas de ciento veinte (120) centimetros en ningun punto del perimetro de sus paramentos
exteriores.

c) Planta baja: aquélla que, no siendo sétano ni semisétano, tiene la cara inferior del forjado del pavimento
a no mas de ciento veinte (120) centimetros por encima del nivel de los planos de referencia de parcela
circundantes. La planta baja es en la que suele disponerse el acceso al edificio, bien desde la via publica o
desde los planos de referencia de la parcela.

d) Planta de Piso: la que, sin ser entreplanta, tenga su pavimento situado por encima del techo de la planta
baja.

e) Entreplanta: la que en su totalidad tiene el forjado de suelo entre los planos de piso y techo de otra
planta. Para que una planta intermedia respecto a otra planta se considere entreplanta, su superficie no
ha de superar el 50% de aquélla; en caso contrario, se identificara con la denominacion de planta que
corresponda.
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f) Plantas especiales: todas aquéllas que se identifican singularmente sin por ello dejar de ser también una

planta de las anteriormente definidas (sétano, semisétano, baja, entreplanta o de piso). Entre éstas, se
citan a modo de ejemplo, las plantas porticadas, las plantas atico y las plantas bajo cubierta.

Las plantas cuyos paramentos estén en contacto con los planos de referencia de la parcela, cuando éstos
presentan distintos niveles altimétricos (parcelas en pendiente o escalonadas), pueden cumplir, en parte de su
superficie, condiciones de una de las definiciones del parrafo anterior y, en otra parte de su superficie, las de
otra. Estas plantas deberdn dividirse en distintas partes asignando a cada una el nombre que le corresponda de
las definidas en el parrafo anterior. Para llevar a cabo esta norma se respetara el siguiente procedimiento:

a) Se delimitara el perimetro de la planta formado por la sucesion de las aristas de interseccién entre los
paramentos exteriores y los planos de referencia. Formaran también parte de tal perimetro los
paramentos que linden en mas de dos (2) metros con patios interiores de parcela con superficie sin techar
mayor de nueve (9) m2.

b) El perimetro asi delimitado se dividird en tramos, calificdndose cada tramo en uno de los siguientes
intervalos:

b1.

b2.

b3.

b4.

Paramentos cuya arista de interseccién con la cara inferior del forjado de techo de la planta estd bajo
el plano de referencia de parcela o a no mas de sesenta (60) centimetros por encima. Se
denominaran “paramentos de sétano”.

Paramentos cuya arista de interseccidn con la cara inferior del forjado de techo esta sobre el plano
de referencia de la parcela a no mdas de ciento veinte (120) centimetros de los mismos. Se
denominaran “paramentos de semisétano”.

Paramentos cuya arista de interseccién con la cara inferior del forjado de techo estd a mas de ciento
veinte (120) centimetros sobre el plano de referencia de la parcela y, ademads, la arista de
interseccion con la cara inferior del pavimento no estd a mas de ciento veinte (120) centimetros
sobre el perfil longitudinal normativo del frente de parcela. Se denominaran “paramentos de planta
baja”.

Paramentos cuya arista de interseccidon con la cara superior del pavimento estd a mas de ciento
veinte (120) centimetros sobre el plano de referencia de la parcela. Estos tramos se denominardn
“paramentos de planta de piso”.

c) Se trazaran paralelas a doce (12) metros de cada tramo diferenciado. Asi, para cada tramo diferenciado de
paramento exterior resultara en el interior de la planta un poligono delimitado por el propio tramo, su
paralela y dos (2) segmentos perpendiculares al tramo por sus puntos extremos. Toda la superficie de la
planta incluida en uno de estos poligonos se denominara “banda sétano”, “banda semisétano”, “banda
planta baja” o “banda planta de piso”, segun el tipo de paramento que sea el tramo respecto del cual se
define.
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d) Las superficies de la planta que estén incluidas en dos (2) o mas bandas se consideraran parte de la banda
correspondiente a una planta superior; las que no queden incluidas en ninguna banda se considerardn
parte de la banda correspondiente a la planta inferior de aquéllas con las que linde.

e) Una planta en la que puedan trazarse varias bandas se considerara dividida en distintas partes,
coincidentes con las superficies de las bandas con denominacién de planta diferente. La superficie de toda
banda habra de ser, al menos, un 25% del total de la planta; si fuera inferior, ese poligono habrd de
integrarse en alguna banda adyacente correspondiente a una planta superior.

f) En un mismo edificio no podra haber dos (2) plantas bajas cuyas proyecciones horizontales coincidan. Si
tras las divisiones descritas, en dos (2) plantas pueden delimitarse partes de sus superficies como planta
baja y sus proyecciones horizontales se intersecan, el area de interseccion perteneciente a la planta
superior se considerard planta de piso, y la de la planta inferior planta baja.

4. Todo proyecto de edificacion, para justificar el cumplimiento de las condiciones normativas que le sean de
aplicacion, tendra que delimitar e identificar las distintas plantas de que conste el edificio proyectado. En la
individualizacidn e identificacion de las plantas de una edificacién se seguirdn los siguientes criterios:

a) En cada volumen edificado se identificaran, contabilizardn y mediran las plantas de forma independiente;
por tanto, si en una parcela hay mas de una edificacion, las plantas de una seran independientes de las de
la otra, al margen de sus niveles altimétricos y posibles comunicaciones por elementos auxiliares.

b) Seran limites de una planta los paramentos que la separan del exterior no edificado. Las superficies
transitables de cuerpos volados exteriores se consideraran parte de la planta correspondiente desde la
cual se acceda a los mismos. Las superficies exteriores al cuerpo principal del edificio que formen parte de
los planos de referencia de la parcela (tales como terrazas) no se consideraran plantas aunque sean
accesibles desde plantas interiores.

c) Se considerardn plantas distintas cualesquiera en que el plano de suelo de una esté por encima del plano
de techo de la otra.

d) Podrdn considerarse parte de una misma planta todos los planos de pavimento sucesivos dispuestos a
distinto nivel y los elementos de comunicacidn (escaleras o rampas) que los enlazan permitiendo el paso
de uno a otro, siempre que la distancia vertical entre dos planos de pavimento sucesivos no sea mayor de
dos (2) metros y entre ellas no haya ningun pavimento por encima de ningun plano de techo.

e) Las plantas en las circunstancias previstas en el parrafo anterior se consideraran divididas en tantas
plantas distintas como proceda a efectos de su denominacion altimétrica.
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CAPITULO II: DETERMINACIONES DEL PMM REGULADORAS DE LA EDIFICACION

ARTICULO 30: SUPERFICIE MINIMA DE PARCELA

1. De todas las determinaciones posibles mediante las cuales se regulan las condiciones de las parcelas, el PMM
solo establece la denominada “superficie minima de parcela”.

2. La “superficie minima de parcela” es la determinacion de ordenaciéon pormenorizada mediante la cual el
planeamiento establece la extension minima (expresada en m2 de suelo) que debe tener la finca para
considerarse parcela urbanistica.

3. La finalidad del PMM al establecer sobre una pieza la “superficie minima de parcela”, es garantizar la
conformacion de las fincas prediales en parcelas urbanisticas y, por tanto, esta determinacion serda de aplicacion
plena sobre todos los actos de modificacion de la parcelacién preexistente, salvo en los supuestos que se
regulan a continuacién:

a) Cuando una parcela tenga parte calificada de dominio publico. En tal caso, se procederd a la segregacion
sin que la parte de la finca original incluida en la pieza correspondiente venga obligada a cumplir las
condiciones de este capitulo para adquirir el caracter de parcela urbanistica.

b) Cuando una parcela tenga parte incluida dentro de un ambito de actuacién y otra fuera. En tal caso se
procedera a la segregacion en dos parcelas urbanisticas, sin que la que resulte fuera del ambito de
actuacion venga obligada a cumplir las condiciones de este capitulo.

c) Cuando una parcela tenga parte incluida en una pieza y el resto en otra adyacente. En tal caso, si la
divisién en dos (2) parcelas distintas, cada una de ellas en la pieza que corresponda, permite que en
ambas pueda materializarse el aprovechamiento resultante de las condiciones de edificacién y uso
aplicables, se procederd a la segregacion, sin que ninguna de las parcelas resultantes venga obligada a
cumplir las condiciones de este capitulo. Si lo anterior no fuera posible, se entenderd que la parcela
preexistente queda integrada en toda su extensidén dentro de la pieza en la que se situe su lindero frontal
y, si éste queda en ambas piezas, dentro de aquélla en la que ocupe mayor superficie.

4. La “superficie minima de parcela” no sera de aplicacidn con caracter general sobre los actos de edificacién y, en
consecuencia, seran autorizables tales actos en parcelas preexistentes que no las cumplan.

5. No obstante el parrafo anterior, no se admitiran actos de edificacion de nueva planta en solares vacantes ni de
ampliacion de edificaciones existentes en mas del 25% de la superficie construida preexistente, cuando se trate
de una parcela vacante cuyas dimensiones sean inferiores al 50% de la superficie minima de la parcela v,
ademds, esté adyacente a otra u otras parcelas vacantes. En tal caso procederd la agrupacién y eventual
segregacion en dos (2) parcelas urbanisticas, de modo que ambas superen el limite dimensional sefialado.
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6. La “superficie minima de parcela” no sera de aplicacién sobre ningln otro acto de ejecucion y, en particular, no

lo serd sobre los relacionados con el ejercicio de las actividades y los usos. Por consiguiente, serdn autorizables
actos de implantacién, inicio, modificacién y fin de actividades incluso en las parcelas preexistentes que
incumplan las determinaciones de parcela establecidas sobre la pieza.

ARTICULO 31: CONDICIONES DE DISPOSICION DE LA EDIFICACION

1. El PMM de La Caleta—Playa Paraiso—Callao Salvaje ordena la totalidad de las piezas de su dmbito mediante la

denominada tipologia de edificacidn aislada, caracterizada por disponerse libremente en el interior de la parcela
sin estar obligada a ajustar sus paramentos a lineas predefinidas por el planeamiento. En consecuencia, de todas
las determinaciones posibles mediante las cuales se regulan las condiciones de disposicion de la edificacién en
las parcelas, el PMM sdlo establece las siguientes: “separacion minima a los linderos”, “minima drea no
ocupable” y el “porcentaje mdximo de ocupacion”.

La aplicacion de las condiciones de disposicion sobre una parcela (especialmente si aparecen varias distintas de
forma combinada) define el perimetro del “drea de movimiento de la edificacion”, que se define como la parte
de la parcela urbanistica dentro de la cual deben disponerse los edificios. La delimitacién de dicha area de
movimiento en una parcela no implica que toda su superficie pueda ser ocupada por la edificacion, ya que ello
puede ser incompatible con el cumplimiento de otras determinaciones sobre la pieza correspondiente.

3. Al exterior de los limites del drea de movimiento de la edificacién podran disponerse:

a) Pequenas edificaciones, de no mas de una (1) planta de altura y superficie individual inferior a cuatro (4)
m2c y conjunta (si hay varias edificaciones) inferior a veinte (20) m2c, que se destinen a usos auxiliares de
los principales de la parcela, tales como cuartos de servicio, garitas de vigilancia, etc.

b) Las plantas sétano y semisétano, siempre que sus cubiertas sean transitables y desde las mismas se pueda
acceder a las plantas bajas de la edificacion y/o a los planos de referencia de la parcela.

c) Los ascensores u otros elementos para facilitar la accesibilidad, en especial cuando no resulte viable,
técnica o econdmicamente ninguna otra soluciéon y siempre que se mermen lo menos posible la
funcionalidad y dimensiones de la banda de separacién al lindero correspondiente.

d) Los elementos salientes del edificio, entendidos como aquellos elementos constructivos que sobresalen
de los planos que definen el volumen del edificio sin tener caracter habitable o puedan ser ocupados por
las personas, tales como zdcalos, aleros, cornisas, marquesinas, rotulos o similares.

e) Los elementos técnicos de la edificacidn, entendidos como aquéllos integrantes de las instalaciones al
servicio del inmueble, tales como depdsitos de agua, equipos de acondicionamiento de aire, filtros de
aire, conductos de ventilacién, antenas, pararrayos, escaleras y ascensores, tendederos de ropa, cuartos
de lavado, y similares.
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f) En cambio, no podrdn disponerse fuera del drea de movimiento de edificacién los cuerpos volados de los
edificios principales, entendiendo como tales aquellas partes de los mismos que sobresalen de los planos
de fachada y que son habitables o puedan ser ocupados por las personas.

4. El alcance de las condiciones de disposicion de la edificacion (separacién minima a linderos, minima area no
ocupable y porcentaje maximo de ocupacién) sobre los distintos actos de ejecucién se atendra a las siguientes
reglas:

a) Serdn de aplicacion plena sobre los actos de construccién de nueva planta en parcelas vacantes.

b) En los actos de construccion en parcelas en las que existiera edificacién a la entrada en vigor del presente
PMM vy que supongan la ampliacidon de la superficie edificada, ésta habra de cumplir las condiciones
establecidas en este articulo.

c) No serdn de aplicacién sobre cualquier acto de edificacidn que no suponga la ampliacién de la superficie
ocupada en la parcela. Por consiguiente, seran autorizables las obras de mantenimiento, reforma interior
y similares, que pretendan realizarse en edificaciones existentes, aunque incumplan las separaciones
minimas a linderos.

d) No serdn de aplicacién sobre ningln otro acto de ejecucion y, en particular, no lo serdn sobre los
relacionados con el ejercicio de las actividades y los usos. Por consiguiente, seran autorizables los actos de
implantacidn, inicio, modificacion y fin de actividades incluso en las partes de edificaciones existentes
situadas en la banda de separacion a linderos.

ARTICULO 32: SEPARACION MINIMA A LOS LINDEROS

1. Se entiende por “separacion minima a un lindero” de la parcela urbanistica, la distancia normativa que como
minimo debe guardar la edificacién entre cada punto de la linea de fachada de la edificacién y el lindero mas
proximo medida sobre una recta perpendicular a esta ultima.

2. El presente PMM establece tres (3) determinaciones distintas de separacion minima segun el lindero respecto al
cual se apliquen:

a) Separacion minima a lindero frontal.
b) Separacion minima a lindero posterior.

c) Separacion minima a linderos laterales.

3. Enla Tabla de Determinaciones de las piezas (Anexo Normativo ), el PMM establece para cada una de las piezas

de su ambito de ordenacién el valor sustantivo de la separacién minima a cada lindero expresado en metros
lineales. En algunas piezas no se fija valor normativo alguno (No Procede) y en otras se remite al valor
establecido por el planeamiento general vigente (PGO) sobre la misma.
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ARTICULO 33: MiNIMA AREA NO OCUPABLE POR LA EDIFICACION

1. Se entiende por “minima drea no ocupable por la edificacion” (MANO) a la determinacion mediante la cual se

delimitan recintos interiores a las piezas en los cuales no deben disponerse edificaciones. En consecuencia, la
parte de una parcela urbanistica que quede incluida dentro de uno de tales recintos, tendrd siempre el caracter
de espacio libre de parcela.

El presente PMM establece con alcance normativo los recintos de MANO en aquellos casos en que,
independientemente de las restantes condiciones de ordenacién que pudieran haberse establecido sobre la
pieza, se entiende necesario delimitar con precisién espacios de las mismas que deben quedar libres de
edificacion. Estos recintos de MANO se denominan estrictos, y son los que propiamente constituyen esta
determinacién urbanistica.

La delimitacion de los recintos de MANO es siempre una determinacién grafica, de modo que dichos recintos
aparecen recogidos como tales en los planos OP-1 “Ordenacion Pormenorizada”. No obstante, estos recintos
son, ademas, recogidos en un campo denominado “Minima drea no ocupable por la edificacion” en la Tabla de
Determinaciones de las piezas (Anexo Normativo I), con los siguientes valores:

a) En las piezas en las que el PMM no delimita recintos MANO, en este campo consta la clave “No Procede”.

b) En las piezas en las que el PMM delimita recintos MANO con contenido normativo propio, en este campo
consta la clave Estricto.

Los recintos de MANO estrictos, no pueden ser ocupados por ninguna edificacidn, sea principal o auxiliar, ni por
encima ni por debajo de los planos de referencia de la parcela.

Los recintos de MANO delimitan siempre limites obligatorios del drea de movimiento de la edificacion y, como
tales, prevalecen sobre cualquier otra determinacion sobre la edificacién (sea de disposicidn, ocupacién o
edificabilidad).

ARTICULO 34: PORCENTAJE MAXIMO DE OCUPACION

1. El “porcentaje mdximo de ocupacion” es una determinacién de ordenacién pormenorizada mediante la cual el

PMM fija la dimensién superficial maxima de la superficie ocupada o proyeccion en planta de la edificacion,
expresada como un porcentaje respecto de la superficie total de la parcela urbanistica en la cual se situa.

Este PMM establece el porcentaje maximo de ocupacién en determinadas piezas, fijando el valor numérico del
mismo (en tanto por ciento) en la columna “Porcentaje mdximo de ocupacion” de la Tabla de Determinaciones
de las piezas (Anexo Normativo |). En las piezas en las que en este campo conste el valor “No Procede” se
entenderd que el plan general de ordenacion vigente no establece limites cuantitativos a la dimensidn
superficial de la superficie ocupada por la edificacion en la parcela.
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3. En la aplicacién normativa de esta determinacion sobre la autorizacién de los actos de ejecucién se respetaran
las siguientes reglas:

a) La superficie ocupada por la edificacion no podrd superar el producto del porcentaje maximo de
ocupacion por la superficie de la parcela urbanistica.

b) No se considerard superficie ocupada por la edificacidn y, por tanto, la misma no vendra limitada por la
aplicacion del porcentaje maximo de ocupacion, la proyecciéon en planta de las plantas sétano vy
semisétano, siempre que sus cubiertas sean transitables y desde las mismas se pueda acceder a las
plantas bajas de la edificacién y/o a los planos de referencia de la parcela.

c) Los patios no techados interiores al perimetro de la proyeccién horizontal de una edificacion no
contabilizardn como parte de la superficie ocupada.

d) Tampoco contabilizardan como parte de la superficie ocupada los elementos relacionados en las letras c),
d) y e) del nUmero 3 del articulo 31.

e) No se contabilizardn como parte de la superficie ocupada las proyecciones en planta de los cuerpos
volados, ni las proyecciones horizontales de los elementos salientes y de los elementos técnicos de
instalaciones.

ARTICULO 35: ALTURA MAXIMA EN NUMERO DE PLANTAS

1. Se entiende por “altura mdxima en numero de plantas” la determinacién mediante la cual el PMM establece
para una pieza el nUmero maximo de plantas que pueden tener los edificios que se sitien en la misma.

2. Este PMM establece la altura maxima en numero de plantas sobre cada pieza fijando el valor numérico de la
misma en la columna “Altura mdxima en numero de plantas” de la Tabla de Determinaciones de las piezas
(Anexo Normativo ).

3. La verificacién del cumplimiento de esta condicidn respecto de un edificio concreto se hara determinando el
numero de plantas del mismo que habra de ser menor o igual al valor numérico asignado por el PMM a la pieza.
Para determinar el nimero de plantas de un edificio se identificardn todas y cada una de las que tenga, de
acuerdo a lo establecido en el articulo 29 del presente documento.

4. El valor normativo de la altura maxima en numero de plantas debe aplicarse de forma individual e
independiente respecto de cada uno de los edificios que pudieran existir en una parcela urbanistica, de acuerdo
a las siguientes reglas:
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a) La altura normativa en plantas habra de verificarse respecto a cualquier linea vertical imaginaria que
pueda trazarse dentro del perimetro de la edificacidon. En consecuencia, si para distintas verticales de un
edificio hubiera distintos numeros de plantas diferenciadas, se entendera que el nimero de plantas del
edificio es el mayor de todos.
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b) Las plantas por debajo de la planta baja (con el caracter de sétano o semisdtano) no contabilizaran en el
coOmputo de numero de plantas a efectos del cumplimiento de este parametro. El presente PMM no
establece limites al nUmero de plantas bajo los planos de referencia de las parcelas.

c) Las entreplantas no se contaran como plantas a efectos de verificar la altura de la edificacién en nimero
de plantas.

d) Los aticos y/o plantas bajo cubierta si se contaran en el nUmero total de plantas de la edificacidn a efectos
de este parametro.

5. Cuando la parcela urbanistica o el viario al que da frente la parcela sean en pendiente, los planos de referencia
de la primera asi como la edificaciéon deberan escalonarse en altura con la finalidad de que en ninguna vertical
del edificio se supere el nUmero maximo de plantas establecido por el PMM sobre la pieza correspondiente. No
obstante, en las parcelas en las que la edificacién se disponga coincidente con la alineacién viaria o
sensiblemente paralela a ésta y a no mas de cinco (5) metros de la misma (retranqueo frontal), se admitird que
las plantas sétanos o semisétanos, de ser necesario su acceso independiente desde el espacio publico, eleven la
altura del forjado de techo hasta tres (3) metros por encima de la rasante de la calle sin perder su condicién vy,
consecuentemente, sin computarse a efectos del nimero maximo de plantas. Esta elevacién del forjado sdlo
podra producirse sobre la superficie estrictamente necesaria para resolver las necesidades de acceso (rampa)
con el limite maximo de cinco (5) metros de ancho.

6. La determinacién de altura maxima en nimero de plantas no es de aplicacion sobre aquellas construcciones o
instalaciones que, sin tener el caracter de edificios, pudieran disponerse en el interior de una parcela
urbanistica. Sin perjuicio de la regulacién de estos elementos en el planeamiento u ordenanzas municipales, en
caso de que se pretenda implantar uno de ellos cuyo punto mas alto quedaria a cota superior a la de coronacion
de los volumenes edificables en la pieza correspondiente, debera realizarse, previamente a la autorizacion, un
Estudio de Detalle sobre la totalidad de la pieza en el que contemplen las diversas alternativas de ubicacion y se
justifique su integracidn paisajistica asi como la minimizacién de los eventuales efectos negativos en relacidn al
entorno.

7. Por encima de la altura maxima en nimero de plantas seran admisibles las siguientes construcciones, ademas
de las que, en su caso, se permitan en las ordenanzas municipales y sean compatibles con las recogidas en el
presente apartado:

a) Antepechos, barandillas y remates ornamentales, que no podran rebasar en mds de ciento cincuenta
(150) centimetros aquella altura, salvo con ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.

b) Construcciones técnicas o auxiliares, tales como depdsitos de agua, paneles solares, cajas de escalera,
chimeneas de ventilacion, cuartos de maquinas e instalaciones y cajas de ascensor.
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c) Pérgolas y estructuras analogas de materiales ligeros y cerramientos de celosias o similares, de altura
inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros, que habran de retranquearse al menos tres (3) metros
de los planos de fachadas de la ultima planta.

d) Lavaderos, solanas, trasteros y demds construcciones analogas, cuyo numero total no podrd superar al de
unidades funcionales totales existentes en el edificio y, cada uno de ellos no podra tener una superficie
mayor de cinco (5) metros cuadrados. Ademds, todas estas edificaciones auxiliares habran de
retranquearse al menos tres (3) metros de los planos de fachadas de la ultima planta.

e) Otros elementos técnicos imprescindibles en razén del uso (tales como chimeneas de ventilacidon o de
evacuacién de humos, calefaccién y acondicionamiento de aire, paneles de captacién de energia solar,
antenas de telecomunicacion y analogos), todos ellos con las dimensiones minimas para su buen
funcionamiento seguln las normas técnicas pertinentes, y dispuestos de forma que sean lo menos visibles
posible desde el espacio publico.

f) Las cubiertas inclinadas, salvo que el espacio bajo las mismas tenga la consideracién de planta bajo
cubierta. Las vertientes de las cubiertas deberan quedar en el interior del poliedro delimitado por planos
inclinados a cuarenta y cinco grados (452) sexagesimales trazados hacia el interior del edificio desde todas
las cornisas de fachada del mismo

El alcance de la determinacion de altura maxima en nimero de plantas sobre los distintos actos de ejecucion se
atendra a las siguientes reglas:

a) Seran de aplicacién plena sobre los actos de construccion de nueva planta en parcelas vacantes.

b) En los actos de construccidn en parcelas en las que existiera edificacidén a la entrada en vigor del presente
PMM vy que supongan la ampliacidon de la superficie edificada, ésta habra de cumplir las condiciones
establecidas en este articulo.

c) No seran de aplicacién sobre ningun acto de edificacion que no suponga la ampliacién de la superficie
ocupada en la parcela. Por consiguiente, seran autorizables las obras de mantenimiento, reforma interior
y similares que pretendan realizarse en edificaciones existentes, aunque incumplan la altura maxima en
numero de plantas.

d) No serdn de aplicacidn sobre ningln otro acto de ejecucidn y, en particular, no lo seran sobre los
relacionados con el ejercicio de las actividades y los usos. Por consiguiente, seran autorizables los actos de
implantacion, inicio, modificacion y fin de actividades incluso en las partes de edificaciones que incumplan
la altura maxima establecida por el PMM.

PeEpIAAdLLIDD B| 3p 0JUBLIAIIUI 3 BJO[3W ‘U0IJEZIUIBPOLL 3P LE|

=~
=~

—[s

gesplan



Tomao V - Normativa

Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de
LA CALETA - PLAYA PARAISO - CALLAO SALVAJE, Adeje, Tenerife

et B

= -y
Ayuntamiento
de Adeje

ARTICULO 36: ALTURA MAXIMA EN METROS

1. Se entiende por “altura mdxima en metros” la determinacion mediante la cual el PMM establece un plano
vertical sobre las alineaciones viarias de la pieza correspondiente en el cual deberd inscribirse la totalidad de la
proyeccion vertical de las edificaciones en las parcelas de la pieza correspondiente.

2. Enel Anexo | “Tabla de Determinaciones de las Piezas” a las presentes Normas, no se establece la determinacién
de la altura maxima en metros sobre ninguna pieza. El valor normativo de esta determinacién sera el que resulte
de aplicar la siguiente expresion H = 4,50 + 3,50 (n-1), donde H es la altura (medida hasta la cara inferior de los
ultimos forjados planos) expresada en metros y n el nimero de plantas.

3. La verificacion del cumplimiento de esta condicién respecto de las edificaciones de una parcela se hard
mediante el siguiente procedimiento general:

a) Se trazard un plano vertical por cada lindero frontal que tenga la parcela.

b) Cada plano vertical se trazard por el segmento que una los extremos del lindero frontal correspondiente.
La base de la figura resultante de esta proyeccion sera el perfil longitudinal del viario a que dé frente de
parcela, no limitado a la longitud del lindero frontal, sino prolongado tanto como para que en el plano
guepa toda la proyeccién vertical de los voliumenes edificables en la parcela.

c) Si la diferencia entre las rasantes normativas de los puntos extremos de la base del plano vertical fuera
mayor de tres (3) metros, éste se dividird en tantos tramos iguales como fuera necesario para que entre
cada dos (2) puntos extremos sucesivos no haya una diferencia superior a tres (3) metros. Cada uno de
tales tramos se considerara un plano vertical independiente a los efectos de verificar la altura maxima en
metros.

d) El limite superior de cada plano lo definird un segmento horizontal a una distancia vertical igual al valor
normativo de la altura maxima en metros, medida desde el centro de la base del plano (sobre el perfil
longitudinal del viario).

e) Levantados todos los planos verticales que procedieran, se cumplira la altura maxima en metros si las
proyecciones verticales de los edificios de la parcela (hasta la cara inferior de los ultimos forjados planos)
trazadas transversalmente a dichos planos quedan inscritas en los mismos, sin que ello les exima de los
limites de altura maxima en numero de plantas.

4. Por encima de la altura maxima en metros seran admisibles las construcciones sefaladas en el articulo 35.7 del
presente documento, ademas de las que, en su caso, se permitan en las ordenanzas municipales:

5. El alcance de la determinacion de altura maxima en metros sobre los distintos actos de ejecucion se atendra a
las siguientes reglas:
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a) Serdn de aplicacion plena sobre los actos de construccién de nueva planta en parcelas vacantes.

b) En los actos de construccion en parcelas en las que existiera edificacidn a la entrada en vigor del presente
PMM vy que supongan la ampliacidon de la superficie edificada, ésta habra de cumplir las condiciones
establecidas en este articulo.

c) No seran de aplicacidn sobre ningun acto de edificacién que no suponga la ampliacién de la superficie
ocupada en la parcela. Por consiguiente, seran autorizables las obras de mantenimiento, reforma interior
y similares que pretendan realizarse en edificaciones existentes, aunque incumplan la altura maxima en
metros.

d) No serdn de aplicacidon sobre ningln otro acto de ejecucion y, en particular, no lo seran sobre los
relacionados con el ejercicio de las actividades y los usos. Por consiguiente, seran autorizables los actos de
implantacion, inicio, modificacion y fin de actividades incluso en las partes de edificaciones que incumplan
la altura maxima establecida por el PMM.

ARTICULO 37: EDIFICABILIDAD MAXIMA

1. Las condiciones sobre la superficie edificable en la parcela son las determinaciones de ordenacidn
pormenorizada mediante las cuales el planeamiento limita la superficie edificada en una parcela urbanistica. El
presente PMM, de entre todas las condiciones sobre la superficie edificable, sélo establece la de “edificabilidad
mdxima” (o coeficiente de edificabilidad).

2. Se entiende por “superficie edificada” de una parcela (expresada en m? construidos) la suma de las superficies
edificadas de cada una de las plantas de cada uno de los edificios que hubiera en la parcela. La superficie
edificada de una planta es la comprendida entre los limites exteriores de la misma. En la medicién de la
superficie edificada de una parcela (existente o proyectada), para la aplicacién de las condiciones normativas, se
respetaran las siguientes reglas:

a) No contabilizaran como superficie edificada las plantas porticadas, los pasajes entre espacios libres
publicos, los patios interiores sin cubrir, las construcciones auxiliares cerradas con materiales ligeros y
desmontables, ni los espacios bajo cubierta sin posibilidad de uso habitacional.

b) Las entreplantas contabilizaran al 100% de su superficie real; las plantas bajo cubierta inclinada habitables
contabilizaran al 100% de su superficie real en todo el area con altura libre interior superior a ciento
cincuenta (150) centimetros y al 50% en el resto.

c) Las edificaciones auxiliares sobre la planta de cubierta no contabilizaran, siempre que no ocupen mas del
20% de la superficie en planta de la cubierta. Las construcciones ligeras y desmontables erigidas sobre la
cubierta con fin compositivo-funcional tampoco contabilizardn como superficie edificada.
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d) Los cuerpos volados contabilizaran como superficie edificada en un 100% de su dimensién real si son
cerrados, en un 50% si son semicerrados y en un 25% si son abiertos. Esta regla se aplicard a escaleras y
pasillos exteriores.

e) Las escaleras, cuyo paso sea para la evacuacién (Normas CPl) y siempre que no sean la escalera principal
del inmueble, tampoco contabilizaran.

f) No contabilizaran como superficie edificada las plantas bajas o de piso diafanas (sin paramentos
perimetrales), pero si los espacios cerrados en las mismas.

g) No contabilizardn como superficie edificada las partes de las plantas sétano y semisétano en las que se
verifiquen las siguientes condiciones:

e Deberan estar destinados a usos auxiliares de los usos principales del resto de la edificacion.

e En el caso de que los usos principales del edificio sean de acceso al publico, el acceso a estos
espacios estara reservado a los trabajadores del establecimiento y prohibido al publico general,
con la excepcion de las areas de aparcamiento para los clientes y visitantes.

h) Tampoco contabilizardn como superficie edificada las partes de las plantas sobre rasante (incluyendo las
bajas) que se destinen a aparcamiento siempre que se verifiquen las siguientes condiciones:

e El uso principal del edificio no podra ser residencial ni turistico.

e El espacio destinado a aparcamiento debera cumplir las condiciones para poder considerarse uso
auxiliar del principal del edificio.

i) Las partes de la edificacidn en las que no se verifiquen todas las condiciones de los apartados g) o h) se
contabilizardn como parte de la superficie edificada.

j) El total de la superficie edificada no computable no podra superar la superficie edificada; de no cumplirse
esta condicion habra de contabilizarse parte de la superficie no computable.

3. Se entiende por “edificabilidad mdxima” o “coeficiente de edificabilidad” |la determinacion mediante la cual el
PMM limita la superficie edificable en proporcion a la superficie de suelo de la parcela urbanistica. Se expresa en
m? construidos por cada m? de superficie de suelo de parcela (m?c/m?s). En toda parcela sobre la que sea de
aplicacion la edificabilidad maxima, la superficie edificada de la misma no podra ser superior al producto del
valor normativo por la superficie de suelo.

4. Este PMM establece la edificabilidad maxima sobre cada pieza fijando el valor numérico de la misma en la
columna “Edificabilidad mdxima” de la Tabla de Determinaciones de las piezas (Anexo Normativo I).

5. El alcance de la determinacion de edificabilidad maxima sobre los distintos actos de ejecucién se atendra a las
siguientes reglas:
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a) Serd de aplicacién plena sobre los actos de construccion de nueva planta en parcelas vacantes y de todos
aquéllos que supongan ampliacién de la superficie edificadas preexistente. En consecuencia, en cualquier
parcela que a la entrada en vigor del PMM tuviera una superficie edificada mayor que la maxima
resultante de las condiciones normativas que le fueran de aplicacidén, no podra autorizarse ningun acto de
ejecucidon que implicara el incremento de aquélla.

b) No serd de aplicacidon sobre ningun acto de edificacién que no suponga la ampliaciéon de la superficie
edificada en la parcela. Por consiguiente, seran autorizables las obras de mantenimiento, reforma interior
y similares que pretendan realizarse en edificaciones existentes cuya superficie edificada sea mayor que la
maxima normativa derivada de las determinaciones del plan general de ordenacién vigente, sobre la pieza
correspondiente.

c) No sera de aplicacidn sobre los actos de modificacion de la parcelacién, siempre que como resultado del
mismo la superficie edificable total no se incremente.

d) No serd de aplicacidon sobre ningun otro acto de ejecucién y, en particular, no lo seran sobre los
relacionados con el ejercicio de las actividades y los usos. Por consiguiente, seran autorizables los actos de
implantacion, inicio, modificacién y fin de actividades incluso en las parcelas con mayor superficie
edificada de la maxima normativa.

TITULO IV.REGULACION DE LOS USOS

CAPITULO |: CONSIDERACIONES GENERALES SOBRE LA ORDENACION DE LOS USOS

ARTICULO 38: USO PORMENORIZADO Y UNIDADES ESPACIALES DE USO

1. Se entiende por “uso” de un inmueble la cualidad del mismo identificada por referencia a las actividades
concretas que en el mismo se realizan o pueden realizarse. Asi pues, el uso de un inmueble expresa su destino
funcional.

2. A efectos de este PMM, se entiende por “uso pormenorizado” todo aquél uso individualizado como tal, con el
grado de precisidn definitoria suficiente para regular las condiciones de admisibilidad del mismo en cada una de
las piezas del suelo ordenado. El presente PMM incluye una “Relacion Normalizada de Usos Pormenorizados”
(RNUP), que conforma el Anexo Il a esta Normativa, en la que se individualizan los distintos usos que se
consideran pormenorizados.

3. En la autorizacion de cualquier acto de ejecucion sobre un inmueble (sea parcela o edificacién) habran de

identificarse los usos pormenorizados —existentes o proyectados— mediante la delimitacion de las unidades
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espaciales de uso en que pueda dividirse el correspondiente inmueble. Se entiende por “unidad espacial de un
uso pormenorizado” el dmbito fisico delimitado con precisién que alberga o permite albergar el ejercicio
completo y unitario de las actividades que lo definen. Consecuentemente, toda unidad espacial se caracterizara
por destinarse (o pretender destinarse) a un uso de los relacionados en el Anexo lll.- “Relacion Normalizada de
Usos Pormenorizados” (RNUP), incluyéndose dentro de la misma los espacios destinados a actividades propias
de los usos auxiliares de aquél, de acuerdo a lo establecido en el articulo 41.

4. Para la delimitacion en la practica de las unidades espaciales de uso de un inmueble se aplicardn los siguientes
criterios operativos:

a) Normalmente, la unidad espacial de un uso comprende un dmbito fisico continuo y acotado. Asi, por regla
general, dos (2) inmuebles separados de un mismo uso se consideraran, al menos, dos (2) unidades
espaciales, salvo que exista unidad funcional entre ambos espacios.

b) En la mayoria de los casos, la unidad espacial coincidird con el ambito fisico con unidad funcional
completa e independiente. Asi:

b1l. En los usos comprensivos de actividades econdmicas, la unidad espacial coincidira por lo general con
el ambito fisico de la unidad de explotacidn.

b2. En los usos de infraestructuras, la unidad espacial se definira por lo general por el ambito fisico en el
gue se incluyen todos los elementos que aseguran su funcionalidad.

b3. En los usos de equipamientos, la unidad espacial coincidira normalmente con el ambito completo en
el que se realicen las actividades propias del correspondiente servicio.

b4. En los usos residenciales, la unidad espacial se definird por lo general por los limites fisicos de cada
vivienda individual.

c) No obstante lo sefalado en el parrafo anterior, cuando la propia definicién del uso suponga formas de
agrupacion de unidades funcionales de uso, la unidad espacial vendra constituida por todas las unidades
funcionales (viviendas, locales comerciales u otras) junto con las dreas comunes que les dan servicio.

d) Por regla general, en ausencia de otros criterios mas especificos, se presumira que la unidad funcional
coincide con la finca catastral o unidad de propiedad

5. Atendiendo a los usos que existen o pueden existir en un inmueble, éste puede encontrarse en las siguientes
situaciones:

a) Tener un Unico uso en una Unica unidad espacial (la situacion mas frecuente, especialmente en los
edificios); en tales casos, el inmueble en su conjunto se identifica por dicho uso.
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b) Estar conformado por varias unidades espaciales, cada una separada fisicamente respecto de las demas y
con un Unico uso que la caracteriza. Aunque haya diversidad de usos, cada uno se corresponde con una
parte del inmueble que puede identificarse por el mismo.

c) Tener varios usos sobre el mismo ambito fisico, sin que sea posible dividirlo en unidades espaciales.

ARTICULO 39: REGULACION DE LAS CONDICIONES DE ADMISIBILIDAD DE LOS USOS PORMENORIZADOS

1. El presente PMM establece las “condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados” asignando a cada una
de las piezas con ordenacion pormenorizada un “Régimen Especifico de Admisibilidad” (REA).

2. Un REA se presenta como una tabla normativa conformada por un ndmero variable de filas segun el caso y de
cuatro (4) columnas, en la que en las filas se recogen todos los usos pormenorizados de la RNUP del PMM (bien
en su mayor nivel de pormenorizacién o agrupados) y en las columnas se relacionan el nombre del REA
correspondiente, el cardcter, la condiciones complementarias y los usos auxiliares. Respecto de cada uno de los
usos pormenorizados, el REA establece la admisibilidad del mismo en la pieza correspondiente mediante el
sefialamiento de las dos determinaciones siguientes:

a) Cardcter del uso, establecido en la segunda columna de cada REA.

b) Condiciones complementarias de admisibilidad, establecidas en la tercera columna de cada REA.

3. Se entiende por “cardcter de un uso pormenorizado” el tipo de admisibilidad genérica del mismo en el inmueble

o la parcela urbanistica correspondiente. Mediante el caracter se establece si un uso puede y/o debe instalarse
o no en el inmueble o en la parcela seleccionada. En el presente PMM se establecen los siguientes caracteres de
uso:

a) Caracteristico (C): El uso pormenorizado que tenga asignado este caracter es el que el PMM considera
como normal en la pieza correspondiente y, por tanto, puede implantarse en cualquier parcela de la
misma.

b) Caracteristico obligatorio (CO): El uso pormenorizado que tenga asignado este caracter es el que el PMM
establece que debe implantarse en todas y cada una de las parcelas de la pieza correspondiente en
situacion predominante. A estos efectos, salvo que se establezca otra determinacién en el REA
correspondiente, se entendera que un uso pormenorizado se encuentra en situacion predominante
cuando la unidad espacial del mismo representa al menos el 70% de la superficie edificada del inmueble.

c) Permitido (P): Un uso pormenorizado que tenga asignado este caracter puede implantarse en cualquier
parcela de las piezas correspondientes cumpliendo, en su caso, las condiciones complementarias de
admisibilidad.

d) Prohibido (PH): Es todo uso pormenorizado que el planeamiento no admite en ninguna de las parcelas del
de la pieza correspondiente.
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4. Las “condiciones complementarias de admisibilidad” de los usos pormenorizados son aquéllas mediante las
cuales el PMM establece, segln convenga, los requisitos que deben cumplir los usos cuyo caracter no sea
prohibido, para instalarse en las piezas correspondientes. Las condiciones complementarias de admisibilidad
pueden referirse a cualquier aspecto que se considera relevante para la admisibilidad del uso concreto en las
piezas reguladas por el correspondiente REA, tales como su disposicion espacial en la parcela, la intensidad de
su ejercicio o la relacién con otros usos.

5. No se consideran condiciones complementarias de admisibilidad todas aquéllas que debe cumplir un uso
pormenorizado (o grupo de usos) en razén de su propia naturaleza y, consiguientemente, con independencia de
su localizacién en el territorio; tales requisitos se denominan “condiciones sectoriales” y son las establecidas por
la normativa legal sectorial vigente (normativa en materia de Telecomunicaciones, de Aguas, de Costas, de
Carreteras, etc...), el planeamiento territorial especial y, en su caso, por las ordenanzas municipales. No
obstante, el presente PMM incorpora en este Titulo de la Normativa algunas condiciones sectoriales sobre
determinados usos pormenorizados (o grupos de éstos) que se han considerado necesarias para garantizar la
correcta ordenacion.

6. En consecuencia, la admisibilidad de un uso pormenorizado concreto a través del correspondiente REA no exime
del cumplimiento de las condiciones generales de cardcter sectorial, ademas de las que procedan de las
particulares contenidas en este Capitulo.

ARTICULO 40: APLICACION DE LAS CONDICIONES DE ADMISIBILIDAD DE LOS USOS PORMENORIZADOS

1. Para la admisibilidad de una actividad concreta en una parcela, los servicios técnicos municipales aplicaran el
siguiente procedimiento:

a) En base a la documentacion presentada por el solicitante, delimitardan sobre planos del inmueble
(existente o proyectado) las unidades espaciales diferenciadas de usos pormenorizados que se pretenden
implantar, de acuerdo a lo regulado en el nimero 4 del articulo 38.

b) Identificaran cada una de las unidades espaciales con uno de los usos pormenorizados de la RNUP
contenida en el Anexo Normativo Ill. En caso de que alguna unidad espacial cuente con varios usos
pormenorizados que no pueden dividirse espacialmente en unidades funcionales auténomas, la misma se
denominard con dichos usos pormenorizados coexistentes.

c) No obstante lo anterior, no se entenderd que hay varios usos pormenorizados en una unidad espacial
cuando uno de ellos tiene la consideracion de principal y todos los demds son auxiliares del mismo,
siempre que cada uno de ellos cumpla las condiciones establecidas en el articulo 41. En estos casos, la
unidad espacial se identificara con el uso pormenorizado que sea principal.
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d) Delimitadas e identificadas las unidades espaciales de uso, se comprobara, en la Tabla de determinaciones

de las piezas que constituye el Anexo Normativo I, el REA que corresponde a la pieza en la que se localiza
el inmueble sobre el que se solicita la autorizacion de la actividad.

e) Como regla general, si el uso pormenorizado correspondiente a una unidad espacial concreta no aparece

expresamente recogido en la tabla del REA que sea de aplicacion, se entenderd que las condiciones
normativas sobre el mismo son las establecidas en dicho REA respecto del grupo de usos en el cual se
incluya.

f) Si alguna de las unidades espaciales delimitadas se identifica con un uso pormenorizado que en el REA de

aplicacion tiene el caracter de prohibido, no se autorizard su implantacion. No obstante, en el supuesto de
gue se solicite una actuacién de actividad sobre un uso preexistente a la entrada en vigor del PMM se
estara a lo dispuesto en el Capitulo Tercero del Titulo 1 de estas Normas.

g) Cuando en el REA de aplicacion un uso pormenorizado tiene asignado el caracter de caracteristico

obligatorio, para autorizar la actividad de uso solicitada debe verificarse que, tras la misma, en la parcela
las unidades espaciales con dicho uso caracteristico obligatorio representen al menos el 70% de la
superficie efectivamente edificada de ésta o, en su caso, el porcentaje minimo que se establezca en el
REA. A estos efectos, si en alguna de las unidades espaciales de la parcela con el uso caracteristico
obligatorio hay coexistencia con otro uso distinto no auxiliar de aquél, se computara exclusivamente la
superficie edificada dedicada efectivamente al primero.

h)Si en el REA de aplicacion se asigna el caracter de caracteristico obligatorio a mas de un uso

j)

pormenorizado, necesariamente habrd de existir uno o mas de uno de ellos, cumpliendo conjuntamente
el minimo de superficie, de acuerdo a lo sefialado en la letra anterior. Cuando en un REA se asigna el
caracter de caracteristico obligatorio a un grupo de usos, sin que aparezcan los pormenorizados en que
éste se divide, se entendera que todos ellos tienen asignado el caracter de caracteristico obligatorio.

No obstante lo sefialado en las dos letras anteriores, en una parcela con usos preexistentes en la que no
esté implantado el uso pormenorizado con cardcter de caracteristico obligatorio (o no lo esté en la
proporciéon minima para alcanzar dicho caracter), se podra autorizar la implantacidon de usos que en el
REA de aplicacién tengan el cardcter de permitidos siempre que, tras la actuacidon, no aumente la
superficie edificada de los usos no caracteristicos ni la proporcién previa de éstos respecto del
caracteristico obligatorio.

La implantacién de un uso que en el REA correspondiente tenga el caracter de permitido podrd
autorizarse, cumpliendo las condiciones complementarias de admisibilidad que le sean de aplicacion,
aungue en la parcela no haya ninguno de los usos pormenorizados con cardcter caracteristico o incluso
sustituyéndolos (pero no si se trata de usos con el caracter de caracteristicos obligatorios). Si como
resultado de una actuacién de uso en la parcela pasa a ser predominante (mas del 70% de la superficie
edificada) un uso permitido, seguira siendo de aplicacién el régimen de admisibilidad del REA asignado
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por el PMM a la pieza, aunque se haya establecido sobre el supuesto de un uso caracteristico distinto al
53 que es efectivamente predominante.

k) No obstante lo sefialado en la letra anterior, para prever eventuales incompatibilidades de uso, en las
condiciones complementarias de admisibilidad de algunos REAs se establece, para determinados usos
permitidos cuando pasan a ser predominantes en la parcela, qué otros usos permitidos resultan
incompatibles. Asi, en un REA que tiene como caracteristico el uso A puede establecerse que si el uso
permitido B adquiere la condicidn de predominante en la parcela, un uso permitido C pase a considerarse
como incompatible y, por tanto, no pueda autorizarse (se recoge en las condiciones complementarias de
admisibilidad del uso B). Por tanto, no seran autorizables actos de uso que:

Tomao V - Normativa

k1. Supongan la implantacion de un uso permitido cuando el uso predominante en la parcela tras la
actuacién sea otro uso permitido (no caracteristico) al que se le establece como condicidn
complementaria que es incompatible con el uso que se pretende implantar.

k2. Supongan la implantacion de un uso permitido que, como resultado de la actuacién, adquirird el
caracter de predominante, y en la parcela existen usos que, si bien permitidos en el REA, son
incompatibles respecto del uso que se pretende implantar.

k3. No obstante, se podra autorizar lo solicitado en cualquiera de los dos casos de las letras anteriores, si
tras la actuacion solicitada no varian las superficies edificadas previas de las unidades espaciales
dedicadas a los usos que son incompatibles entre si.

[) Cumpliendo las condiciones complementarias de admisibilidad asi como las que procedan reguladas en
este numero, se autorizaran actuaciones de usos caracteristicos y permitidos aunque en la parcela existan
usos prohibidos.

2. En la autorizacién de un acto de uso, ademads de verificar las condiciones de admisibilidad (caracter y
complementarias) establecidas en el REA que sea de aplicacion, los servicios técnicos municipales comprobaran
gue se cumplen las condiciones sectoriales sobre el uso especifico que se pretende instalar que se contienen en
este titulo de las Normas del PMM asi como, en su caso, las establecidas en normas sectoriales o en las
ordenanzas municipales. No obstante, cuando la actuacién solicitada pretenda variar las condiciones de ejercicio
de un uso permitido existente sin alterar el nivel de intensidad del mismo, no serd exigible el cumplimiento de
las condiciones sectoriales. A estos efectos, se encuentra en tal supuesto el cambio de actividad de una unidad
espacial manteniéndose adscrita al mismo uso pormenorizado.

3. Las condiciones de admisibilidad de los usos no serdn de aplicaciédn sobre ningun acto de modificacion de la
parcelacién, salvo cuando alguna de las fincas finales resultara de unas dimensiones o caracteristicas
geométricas en las que fuera imposible la implantacién del uso caracteristico asignado a la pieza en el REA
correspondiente. En cambio, en tanto todo acto de edificacidon implica la definicion previa del uso final del
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inmueble objeto del mismo, las condiciones de admisibilidad de los usos reguladas en este capitulo seran de
aplicacion sobre todos los actos de edificacion.

4. Sin perjuicio de lo establecido en los parrafos anteriores, en las parcelas no edificadas serd admisible la
implantacion de usos con caracter provisional sin cumplir las condiciones del correspondiente REA siempre que
se verifiquen los siguientes requisitos:

a) Las obras se realizardn con materiales ligeros y facilmente desmontables.

b) No podran ser usos adscritos a los grupos 22 (Industria), 23 (Taller), 24 (Servicios a vehiculos a motor), 25
(Almacenes), 26 (Instalaciones de desguace y reciclado), 51 (comercial, salvo los usos 511 y 512), 52
(Oficinas), 7 (Alojamiento turistico) y 8 (Residencial), de acuerdo a la Relacion Normalizada de Usos
Pormenorizados contenida en el Anexo Il a estas Normas.

c) Habran de cumplirse los valores normativos de las determinaciones sobre la edificacion aplicables a la
pieza correspondiente.

d) La autorizacion de la implantacién del uso provisional y de la ejecucién de las obras necesarias vinculadas
al mismo se otorgara estableciendo el periodo de tiempo maximo —que no podra ser superior a tres afos—
finalizado el cual deberd procederse al desmantelamiento de las obras y la restauracion de los terrenos a
fin de dedicarlos al destino previsto en el presente PMM.

e) La eficacia de las autorizaciones quedara sujeta a la condicién legal suspensiva de prestacién de garantia
por importe minimo de los costes de devolver el terreno a su condicién previa y de inscripcién en el
Registro de la Propiedad del caracter precario de las obras y usos.

ARTICULO 41: USOS AUXILIARES

1. Se entiende por “uso auxiliar” de otro uso pormenorizado denominado principal, a todo aquél definido por
actividades distintas de las de este ultimo que, con ciertos limites y condiciones debe o conviene que coexista
con el principal para complementarlo y permitir su mejor desenvolvimiento.

2. La calificacion como uso auxiliar de espacios concretos de un inmueble destinados a actividades que no se
adscriben estrictamente entre las del uso principal, ha de hacerse previa justificacion de que la dimensiéon de
aquéllos es proporcionada a las necesidades y conveniencias de servicio al uso principal, en congruencia con la
practica habitual en la conformaciéon funcional de esos inmuebles. En cada unidad espacial de un inmueble se
incluirdn tanto los espacios destinados al uso principal como los de sus usos auxiliares, entendiéndolos como
parte constitutiva de aquél.
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correspondiente. De tal modo, un uso A auxiliar de otro permitido podra implantarse en una parcela aunque en
55 el REA que le sea de aplicacién dicho uso A tenga asignado el caracter de prohibido.

4. Enlarelacién normalizada de los usos pormenorizados (RNUP) que conforma el Anexo Normativo lll se sefialan,
para los distintos usos pormenorizados (0, en su caso, agrupados), los usos que respecto del mismo se
consideran auxiliares, asi como las condiciones y limites dimensionales que deben cumplir para adquirir tal
caracter. Asimismo, también en dicha relacién, se indican los usos pormenorizados que en si mismos tienen
generalmente caracter de auxiliar.

5. Como regla general, y salvo que se establezcan otros pardmetros especificos en la RNUP para usos
pormenorizados concretos, para que la parte de un inmueble destinada a actividades distintas de las del uso
principal pueda considerarse adscrita a un uso auxiliar de éste, cumplird, ademas de la definicién del parrafo 1,
las siguientes condiciones:
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a) La superficie edificada del conjunto de los usos auxiliares de un mismo uso principal no podra superar a la
de éste.

b) En el caso de que el uso principal no sea edificable (o de muy baja edificabilidad), la superficie ocupada
del conjunto de usos auxiliares no podra superar el 50% de la parcela urbanistica.

c) La superficie ocupada por el uso auxiliar debera formar parte de la misma unidad de propiedad que la
ocupada por el uso principal, inscribiéndose como una misma finca registral indivisible. En consecuencia,
se prohibe la segregacion del uso auxiliar de la finca con el uso principal respecto del cual es auxiliar.

d) Cuando el uso principal sea turistico, terciario, recreativo o equipamiento, el uso auxiliar debe integrarse
funcionalmente en la misma unidad de explotacién. A tales efectos, los servicios municipales, en la
autorizacion de los actos de usos, deberan exigir las medidas que en cada caso procedan —especialmente
las de disposicion del uso auxiliar en la parcela y de relacién de éste con el principal— para garantizar que
el ejercicio de las actividades auxiliares sea efectivamente complementario a las actividades propias del
uso principal.

ARTICULO 42: DOMINIO

1. El “dominio” es la determinacién urbanistica mediante la cual el planeamiento establece el destino del suelo en
cuanto a su régimen de propiedad y aprovechamiento, distinguiendo entre lucrativo y demanial.

2. El presente PMM establece el dominio sobre la totalidad de los terrenos calificados como viarios en los planos
OP-1 “Ordenacion Pormenorizada”. En la Tabla de determinaciones de las piezas (Anexo Normativo 1) establece
expresamente el dominio de cada una de ellas.

3. Todo suelo que tenga asignado el valor “Demanial” debe ser de titularidad publica con el caracter de bien
demanial; de ser de propiedad privada deberd obtenerse en ejecuciéon del presente PMM a través de la
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modalidad de gestion que corresponda. Las piezas que tengan asignado el valor “Lucrativo”, son las Unicas que
cuentan con aprovechamiento urbanistico materializable, sean de titularidad privada o publica (en este caso,
con el caracter de bienes patrimoniales).

CAPITULO I1: CONDICIONES SECTORIALES DE LOS USOS

ARTICULO 43: CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS USOS DEL GRUPO 241-ESTACION DE SERVICIO

1. Las condiciones de uso y edificaciéon de las parcelas legitimadas para la implantacidon de estaciones de servicio
son:

a) Las edificaciones e instalaciones se separaran cinco (5) m2 de todos los linderos.

b) La maxima ocupacion vendra determinada por la separacién a linderos establecida en el punto a) anterior.
Bajo rasante podra ocuparse el 100% de la superficie maxima comprendida por el perimetro de la
ocupacidon sobre rasante. Todas las actividades relacionadas con la estacién de servicio y destinos
complementarios deberan desarrollarse dentro de la parcela, aun las vinculadas con las maniobras de los
vehiculos, no admitiéndose en ningln caso la ocupacion de las aceras ni de las calzadas.

c) Las construcciones se desarrollaran con caracter general en una sola planta de altura; pudiendo,
autorizarse una segunda planta, cuando incorpore usos auxiliares, que no podran ocupar mas del 50% de
la primera. La altura de la cubierta no podra ser inferior a cuatro (4) metros ni superior a siete (7) metros.
El disefio de las cubiertas deberd armonizar con el entorno urbano arquitecténico, evitando generar
impactos negativos en el mismo. En ningun caso, la proyeccién de la cubierta podra sobresalir del limite
fijado por la alineacidn oficial de la calle. Se prohiben los cuerpos y elementos salientes. Se dedicard a
jardin arbolado por lo menos el 15% de la superficie de parcela libre de edificacion.

d) En el caso de existencia de talleres de servicios anexos a las estaciones de servicio, quedaran limitados a
una superficie madxima de quinientos (500) m2c, disponiéndose ademds de una (1) plaza de aparcamiento
por cada veinticinco (25) m2c de taller.

2. Para poder autorizar las estaciones de servicio debera acreditarse el cumplimiento de las siguientes condiciones:
a) La adecuacion de los accesos tanto desde el punto de vista del trafico rodado como peatonal.

b) Su integracién urbana y ambiental.
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c) Se asegurara mantener una distancia minima a otras instalaciones de suministro existente de quinientos
(500) metros, medida por recorrido real sobre el viario a fin de evitar perturbaciones en el trafico y
asegurar una distribucién homogénea para el mejor servicio a los usuarios.
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d) Se asegurard mantener una distancia minima radial a edificaciones existentes o parcelas previstas en el
planeamiento de uso residencial, dotacional o terciario de cincuenta (50) metros, medida desde el centro
geométrico de los tanques de almacenamiento de combustible o de los surtidores, segun el punto mas
desfavorable.

e) La parcela tendra una superficie minima de mil (1.000) m2s.

f) Tratarse de parcelas, en solares sin edificios medianeros y con un ancho minimo de las calles perimetrales
de diez (10) metros.

g) Disponer de un numero de plazas de estacionamiento suficiente para no entorpecer el transito en las vias
publicas, con un minimo de cuatro (4) plazas por surtidor.

ARTICULO 44: CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS USOS DEL GRUPO 242-TALLER DE SERVICIO RAPIDO Y DEL
GRUPO 243-TALLER DE SERVICIO A VEHICULOS

Para la implantacién de talleres de servicio rdpido y talleres de servicio a vehiculos en las piezas en que sean
admisibles, en la solicitud debera justificarse expresamente el cumplimiento de las siguientes condiciones:

a) Que no causaran molestias a los vecinos y viandantes y se ajustaran a lo establecido en la Ordenanza
Municipal sobre Ruidos, en su caso.

b) Que el local tenga una superficie minima de ciento cincuenta (150) metros cuadrados y disponga dentro
del mismo, de una (1) plaza de aparcamiento por cada veinticinco (25) metros cuadrados.

c) Que se cumplen las mismas prescripciones que los garajes-aparcamientos en cuanto a proteccidn contra
incendios, conforme a la normativa sectorial de aplicacién.

d) Los talleres del automévil que estén ubicados en edificios de viviendas no podran tener una potencia total
instalada superior a veinticinco (25) KW. En los restantes no excedera de cincuenta (50) KW y en edificios
exclusivos para usos del automdvil no existira limitacion.

ARTICULO 45: CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS USOS DEL GRUPO 3-INFRAESTRUCTURAS

1. Dada la fragilidad de los recursos naturales y paisajisticos de las islas, se determina que toda actuacién referida a
la ejecucidn de infraestructuras y viario debera realizarse con prioridad absoluta del criterio de minimizar los
posibles impactos medioambientales que se pudieran ocasionar.

2. Los proyectos y la ejecucion de las infraestructuras y viario deberan atender muy especialmente a las
condiciones de su diseio, adaptandolas en todo caso para su mejor integracién en el medio en el que se
implante y respetando los principios de cualificacién de las obras publicas y de respeto al paisaje, asi como, en la
medida de lo posible, a las lineas de disefio establecidas en el presente PMM.
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3. En la planificacion y ejecucidn de las infraestructuras y viario se seguiran criterios de complementariedad entre
elementos de distintas categorias, posibilitando con la debida coordinacién la maxima utilizacion compartida de
espacios, canalizaciones y soportes en la prestacion de distintos servicios de infraestructuras, con el fin de
reducir el nimero de aquellos, limitar sus impactos sobre el territorio y optimizar los costes tanto de ejecucién
como de explotacion y mantenimiento.

4. Los movimientos de tierra habran de ser los minimos necesarios, compensandose en lo posible los desmontes y
terraplenes. Una vez finalizadas las obras, no podran quedar depdsitos o acumulaciones de escombros de
ningun tipo.

ARTICULO 46: CONDICIONES GENERALES PARA LOS INMUEBLES DEL GRUPO 4-EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES

En el caso de que se trate de una dotacion de nueva implantacidn, se reservard, al menos, un veinte (20) por
ciento de la superficie de la parcela para zona ajardinada, salvo que se justifique suficientemente la
inoportunidad de tal medida en relacién a las necesidades de la actividad dotacional.

ARTICULO 47: CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS USOS DEL GRUPO: 41-EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL, 42-
EQUIPAMIENTO SANITARIO, 43- EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL, 44- EQUIPAMIENTO EDUCATIVO, 45-
EQUIPAMIENTO CULTURAL Y 46-EQUIPAMIENTO DEPORTIVO.

1. Cuando el uso de equipamiento publico se desarrolle en piezas que conformen una manzana completa, serd de
aplicacion la tipologia mayoritaria del entorno que mds convenga, con el fin de adecuar y flexibilizar las
condiciones morfoldgicas de manera que no se limite funcionalmente la actividad a desarrollar en los mismos.

2. Los usos de equipamiento dispondran, en todo caso, de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados de superficie construida, que seran incrementadas, si asi resultase de las siguientes
condiciones:

a) En los equipamientos en que se presuma concentracion de personas, al menos, una (1) plaza por cada
veinticinco (25) personas de capacidad, para todos los usos excepto el educativo y el cultural, en el
supuesto de que se trate un equipamiento religioso.

b) El equipamiento sanitario con hospitalizacion, al menos una (1) plaza por cada cinco (5) camas.

c) En los mercados de abasto, al menos una (1) plaza por cada veinte (20) metros cuadrados de superficie de
venta.
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3. Los equipamientos educativos que se dispusieran en edificios exclusivos contaran con una superficie fuera del
espacio publico capaz para la espera, carga y descarga de una guagua por cada doscientas cincuenta (250) plazas
escolares o fraccién superior a ciento veinticinco (125).
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4. Los mercados de abasto dispondran, por cada diez (10) puntos de venta, y dentro del local o area comercial, de
59 una zona destinada a carga y descarga de mercancias, con una altura libre minima de tres (3) metros y con una
superficie de dimensién minima de siete (7) metros de longitud y cuatro (4) metros de altitud, que se dispondra
de tal forma que permita las operaciones de carga y descarga simultaneamente en cada una de ellas sin
entorpecer el acceso de los vehiculos.

ARTICULO 48: CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS USOS DEL GRUPOQ 47-ESPACIOS LIBRES

1. Los espacios libres publicos cumpliran con la condicién esencial de ser de libre acceso o disfrute para cualquier
persona, sin otras restricciones que las que pueda imponer su propia morfologia y buen mantenimiento.
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2. Los espacios libres y zonas verdes son de uso y dominio publico, debiendo mantener siempre su caracter,
prioritariamente con arbolado y ajardinamiento, salvo los supuestos regulados expresamente en la normativa
aplicable.

3. La vegetacion localizada en los espacios libres y zonas verdes merece un tratamiento especial, de forma que su
tala exigira el otorgamiento de autorizacidn municipal expresa; su posicidn sera la que preste mejor servicio a
los usuarios y residentes, estando prohibidas las localizaciones de dificil acceso peatonal y se evitard el
fraccionamiento que invalide su finalidad esencial.

4. Soélo se destinaran a usos generales y normales que no excluyan ni limiten su utilizacion publica y conforme a su
destino.

5. Su emplazamiento evitard zonas de topografia natural que encarezcan la urbanizacidn o implique desmontes de
impacto paisajistico inadecuado.

6. Asimismo, con caracter general los espacios libres publicos deberan:
a) Poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegetales.
b) Tener garantizado su posible soleamiento en relacién con la edificacién circundante.

c) Prever el acceso de personas y vehiculos de servicios y proteccién civil a los edificios que tengan como
Unico acceso dicho espacio, en las condiciones minimas que permitan su transito sin dificultades.

7. Las instalaciones o edificaciones autorizadas en dichos espacios se adecuardn compositivamente al entorno,
evitando formas, voliumenes, superficies, materiales o instalaciones que deterioren o alteren la condicion de
espacios libres no edificados que caracteriza a estos suelos.

8. La admision de otros usos permitidos que coincidan en la misma parcela o pieza no supondra en ningln caso
restricciones al uso publico del espacio libre.
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La habilitacion de la instalacidén y puesta en marcha de la actividad vendra sujeta a licencia urbanistica cuando
fuera preceptiva, al devengo de las tasas que fueran procedentes y al cumplimiento de los requisitos aplicables a
la actividad a implantar. Tal habilitacidn sera revocable por el Ayuntamiento de Adeje sin dar derecho alguno a
indemnizacién por razon de cese de actividad o el desmonte de las instalaciones, en su caso, siempre que quede
justificado.

La suma de todos los usos permitidos no superaran el 30% de la superficie neta del espacio libre caracteristico
obligatorio y la suma de todas las construcciones de usos permitidos o auxiliares no superara la edificabilidad de
0,1 m2s/m2c con una ocupaciéon maxima del 10% de la superficie neta del espacio libre caracteristico
obligatorio.

ARTICULO 49: CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS USOS DEL GRUPO 5-TERCIARIO

Con caracter general, la concesién de licencia de edificacion y apertura de los usos englobados en el grupo 5-
Terciario deberd supeditarse a la demostracion previa, mediante estudio técnico, de la aceptabilidad de los
impactos que estas edificaciones y/o instalaciones puedan producir sobre la red general viaria, el trafico y las
infraestructuras existentes, y a la concrecién de las medidas y acciones a realizar en tal sentido.

Los kioscos, terrazas, puestos de venta y mercadillos, podran establecerse en espacios libres de uso publico
mediante concesidn municipal, o en cualquier otro lugar previa licencia municipal y siempre con garantia de
saneamiento, eliminacién de basuras y disponibilidad de agua potable cuando hayan de destinarse a la
expedicion de bebidas o comidas.

ARTICULO 50: CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS USOS DEL GRUPO 82-VIVIENDA UNIFAMILIAR AGRUPADA

1.

Por sus propias caracteristicas, las determinaciones de ordenacidon pormenorizada en las piezas en las que se
permite el uso del grupo 82-Vivienda unifamiliar agrupada son de aplicacidon sobre la totalidad de la parcelay no
sobre cada una de las subparcelas individuales.

En consecuencia, previamente a la autorizacion de cualquier acto de ejecucidén en una parcela dedicada a este
uso, debera formularse y presentarse al llustre Ayuntamiento de Adeje un Estudio de Detalle con las siguientes
finalidades:

a) Dividir la parcela urbanistica en subparcelas y espacios comunes y posibilitar a partir de la misma los
consiguientes efectos juridicos.

b) Concretar sobre cada recinto individual diferenciado (sea subparcela o espacio comun) las
determinaciones establecidas para la pieza que operan sobre la parcela urbanistica.

c) Precisar las intervenciones necesarias para la conformacion de la ordenacién detallada (por ejemplo,
dotar de un minimo de calidad de servicio a los espacios comunes).
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3. En tanto no se apruebe el Estudio de Detalle no se podra autorizar ninguin acto de ejecucion (salvo obras de
conservacion) en ninguna parcela predial que tenga asignado como uso caracteristico el de vivienda unifamiliar
agrupada. El Estudio de Detalle comprenderd la totalidad de la futura parcela urbanistica con este uso
pormenorizado, esté ya consolidada o se proyecte una nueva actuacion, y contendrd, al menos, los siguientes

extremos:

a) La delimitacién en el plano de referencia de la parcela y, en su caso, en las plantas sétano, de las distintas
subparcelas asi como de los espacios comunes.

b) El nimero de subparcelas no podra superar el resultado de dividir la superficie total de la parcela entre el
valor normativo de la determinacién “superficie minima de parcela” establecido sobre la pieza
correspondiente en la Tabla de determinaciones de las piezas (Anexo Normativo 1).

c) Célculo justificado de la superficie edificable maxima resultante de aplicar las determinaciones de la pieza,
determinada ya sea directa y/o indirectamente. Este total se distribuira asignando a cada subparcela (sea
de vivienda o no) y espacio comun construido la correspondiente superficie maxima edificable.

d) La delimitacién en cada subparcela o espacio comun construido de las areas de movimiento de la
edificacion, justificando que cada una de ellas cumple las condiciones de ocupacion y disposicidn
establecidas por el PMM sobre la pieza correspondiente.

4. Aprobado el Estudio de Detalle, sus determinaciones de ordenacién complementaran el régimen juridico-
urbanistico de la parcela con los siguientes efectos:

a) Se podran autorizar actos de ejecucién sobre recintos individuales de la division espacial de la parcela, si
bien se exigira la ejecucion previa o simultanea de las obras necesarias para la conformacién de los

espacios comunes.

b) Se considerara la parcela adscrita en su globalidad al uso de vivienda unifamiliar agrupada, adquiriendo el
caracter de indivisible.

c) Se considerara determinacién urbanistica la divisién espacial que se haya establecido sobre la parcela, asi
como las condiciones sefialadas, tanto de edificacion como de usos, respecto a cada uno de los recintos

delimitados.
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TITULO V.CONDICIONES NORMATIVAS EN INTERVENCIONES
EN EL ESPACIO PUBLICO

CAPITULO I: DISENO DE LAS INTERVENCIONES EN EL ESPACIO PUBLICO

ARTICULO 51: RELACION DE ACTUACIONES EN EL ESPACIO PUBLICO

1. El presente PMM delimita en el plano OP-2 “Actuaciones” del PMM, los distintos ambitos en el espacio publico
sobre los que se deben llevar a cabo actuaciones de renovacién urbana. A cada uno estos ambitos, identificado
con un coédigo numérico, les seran de aplicacion las determinaciones que se establecen en los articulos
siguientes, asi como las condiciones contenidas en sus correspondientes fichas del Anexo IV-A “Fichero de
Actuaciones Publicas”.

2. Todas las intervenciones a ejecutar en el espacio publico deberdn observar, ademas de las medidas ambientales
y sectoriales establecidas en el Titulo VIl de este documento, las medidas ambientales y sectoriales especificas
expresadas en las fichas de cada una de las actuaciones.

ARTICULO 52: ESPACIOS SUJETOS A LAS LINEAS DE DISENO

1. Los aspectos morfoldgicos y estéticos que se establecen a continuacion seran de aplicacién a cualquier
actuacién que se lleve a cabo en el espacio publico y en las terrazas y zonas privadas de uso publico del ambito
de actuacidn, conforme a un modelo de ciudad que se materializa en base a dos sistemas: Sistema Costero y
Sistema de Espacios Libres y Actividad.

2. Alos efectos de su aplicacién, los elementos de cada sistema en el ambito territorial del PMM que adoptaran las
lineas de disefo son:

a) Sistema Costero: el paseo maritimo, las vias de acceso al mismo y los espacios libres adyacentes a éstos.

b) Sistema de Espacios Libres y Actividad: parques, plazas, zonas verdes y areas ajardinadas, areas de juego y
areas peatonales que conforman los ejes de actividad de los nucleos turisticos.
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ARTICULO 53: LINEAS DE DISENO GENERAL

1. A los efectos de su pormenorizacién en el espacio y para el establecimiento de condiciones o lineas de disefio
generales en la conformacién de los sistemas, se distinguen dos (2) tipos de espacios:

a) Espacios _de Recorrido: son aquellos recintos cuya funciéon principal es la conexion y el transito,
motorizado o no motorizado, sin perjuicio que en su interior puedan existir o no areas estanciales. Se
incluyen en los mismos los ejes comerciales, los peatonales, el paseo maritimo y los accesos a este.

b) Espacios de Estancia: son aquellos espacios cuya funcién principal es el descanso, la parada, el
esparcimiento o el ocio, sin perjuicio que en su interior puedan existir o no areas de recorrido. Se incluyen
en esta categoria las areas de descanso, lugares de reunién o de observacién del entorno, de diversas escalas
localizadas en el interior del ambito territorial.
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2. Las lineas de disefio general de los Espacios de Recorrido y los Espacios de Estancia se materializan
fundamentalmente en dos (2) lineas de disefio comunes a todos los sistemas: la Linea de Pavimentos y la Linea
de Mobiliario.

3. Se entiende por “linea de pavimentos” la determinacion mediante la cual el PMM establece las condiciones de
disefio de los pavimentos a emplear en las actuaciones en el espacio publico. Las pérgolas y los elementos que
proporcionen sombra, aunque formen parte de los componentes de mobiliario, estdn sujetos a los criterios de la
linea de pavimentos, ya que se conforman como una extension del pavimento.

4. Se entiende por “linea de mobiliario” la determinaciéon mediante la cual el PMM establece las condiciones de
disefio y caracteristicas del mobiliario a emplear en las actuaciones en el espacio publico. El mobiliario sujeto a
estos criterios son los bancos, papeleras, aparca-bicis, bolardos, pilones, paneles de anuncios, sefalética,
barandillas, jardineras, elementos auxiliares de jardineria u otros elementos asimilables. Se excluyen
especificamente, los juegos de nifios, aparatos de gimnasia, esculturas, y demas elementos incluidos en el resto
de las lineas especificas definidas en el articulo 56.

5. Si dentro de un espacio de recorrido existiera un drea de estancia, o bien dentro de un espacio de estancia, un
area de recorrido, se deja a criterio del proyectista de la actuacion el aplicar a su vez para dichas areas, las lineas
de disefio general y acorde con lo regulado en este Capitulo.
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Imagen: Definicidn orientativa de Espacios de Recorrido y Espacios de Estancia. Fuente: elaboracidn propia.

ARTICULO 54: DISENO GENERAL DE ESPACIOS DE RECORRIDO

1. Lalinea de pavimentos de los Espacios de Recorrido se atendran a las siguientes reglas:

a) Se utilizara un pavimento con un despiece rectilineo, empleando materiales de alta resistencia y dureza
para soportar la transitabilidad.

b) Su cromatismo serd de colores oscuros dentro de la escala de grises. Al mismo tiempo, deberad de

proporcionar el suficiente contraste en la dualidad Pavimento de tono oscuro con Mobiliario de tono
claro.
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c) Debera cumplir con las especificaciones del Cddigo Técnico de la Edificacion (CTE) y la legislacién en
materia de accesibilidad vigente.
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2. Lalinea de mobiliario de los Espacios de Recorrido deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Se utilizara un mobiliario confortable de formas suaves y curvilineas, con materiales que presenten un
bajo coeficiente de absorcién caldrica en aquellas partes expuestas al contacto. Si el propio material no
pudiera cumplir con este punto, se permite utilizar superficies de madera con similar criterio estético del

mobiliario para este fin.

b) Su cromatismo sera de colores claros segun las lineas generales de disefio. Al mismo tiempo, deberd de
proporcionar el suficiente contraste en la dualidad Pavimento de tono oscuro con Mobiliario de tono

claro.

c) Debera cumplir con las especificaciones del Cddigo Técnico de la Edificacién (CTE) y la legislacién en
materia de accesibilidad vigente.

ARTICULO 55: DISENO GENERAL DE ESPACIOS DE ESTANCIA

1. Lalinea de pavimentos de los Espacios de Estancia se atendran a las siguientes reglas:
a) Se utilizara un pavimento continuo con materiales confortables a la pisada.

b) Su cromatismo sera de colores claros seguln las lineas generales de disefio. Al mismo tiempo, deberd de
proporcionar el suficiente contraste en la dualidad Pavimento de tono claro con Mobiliario de tono

Ooscuro.

c) Debera cumplir con las especificaciones del Cddigo Técnico de la Edificacién (CTE) y la legislacién en
materia de accesibilidad vigente.

2. Llalinea de mobiliario de los Espacios de Estancia deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Se utilizara un mobiliario de formas rectilineas y confortables, con materiales que presenten un bajo
coeficiente de absorcién calérica en aquellas partes expuestas al contacto. Si el propio material no
pudiera cumplir con este punto, se permite utilizar superficies de madera con similar criterio estético del

mobiliario para este fin.

b) Su cromatismo sera de colores oscuros dentro de la escala de grises, segun las lineas generales de disefio.
Al mismo tiempo, debera de proporcionar el suficiente contraste en la dualidad Pavimento de tono claro

con Mobiliario de tono oscuro.

c) Debera cumplir con las especificaciones del Cddigo Técnico de la Edificacién (CTE) y la legislacién en
materia de accesibilidad vigente.
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Concepto basico

Espacios de Recorrido

Espacios de Estancia

Esquema: Planteamiento de la idea general de contraste formal de los Espacios de Recorrido y los Espacios de Estancia.
Fuente: elaboracion propia.

RECORRIDO ESTANCIA
MERENDERO
o \¢ =h
= BUS - DESCANSO
=
= - A
fan n
DESCANSO
o~ @
| V]
REFERENCIAS

iy

&m

Esquema: Propuesta orientativa de Pérgolas segln Espacios de recorrido o estancia. Fuente: elaboracion propia.
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ARTICULO 56: LINEAS DE DISENO ESPECIFICAS

Se entiende por “lineas de disefio especificas” las determinaciones mediante las cuales el PMM define los
aspectos formales y estéticos que deben cumplir los materiales superficiales tapizantes y de calzada,
iluminacién, vegetacion y de elementos especiales a emplear en las actuaciones en el espacio publico, conforme
al Sistema Costero o al Sistema de Espacios Libres y Actividad que pertenezca la actuacién.

ARTICULO 57: LINEA DE MATERIALES SUPERFICIALES - TAPIZANTES

1. Se entiende por “linea de materiales superficiales-tapizantes” a las determinaciones mediante las cuales el PMM
define los aspectos formales y estéticos que deben cumplir los materiales superficiales tapizantes que se
empleen en las actuaciones en el espacio publico, en funcién de los tipos de espacios (Espacios de Recorrido o
de Estancia) y de los sistemas urbanos en que se situen. Los materiales superficiales que se empleen pueden
variar segun granulometria entre rocas de gran tamafio, piedras, gravas, y arenas.

2. En los Espacios de Recorrido, la linea de materiales superficiales-tapizantes deberan cumplir con las siguientes
condiciones:

a) Se utilizara elementos de formas angulosas.
b) Su cromatismo sera colores oscuros dentro de la escala de grises, segun las lineas generales de disefio.

c) Debera de proporcionar el suficiente contraste en la dualidad Superficie de tono oscuro con Mobiliario de
tono claro.

3. En los Espacios de Estancia, la linea de materiales superficiales-tapizantes deberan cumplir con las siguientes
condiciones:

a) Se utilizara elementos de formas curvas y suaves.
b) Su cromatismo sera de colores claros segun las lineas generales de disefo.

c) Debera de proporcionar el suficiente contraste en la dualidad Superficial de tono claro con Mobiliario de
tono oscuro.

4. Segun los Sistemas Urbanos en el que se localicen las actuaciones, se atendran a las siguientes reglas
especificas:

a) En el Sistema Costero:

al. Se podran utilizar preferentemente piedra basaltica de gran tamafio para contener tierras y taludes,
callados y cantiles para cubrir taludes, y zahorra clara y picdn, segun corresponda al espacio o area.
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a.2 Se permite el uso de la madera y la piedra, para resolver actuaciones paisajisticas, accesos al mar,
pasarelas sobre playas, dreas de estancia, miradores, zonas de restauracién u espacios de similares
caracteristicas, segun criterio del proyectista y cumpliendo los parametros de disefio regulados en
este articulo.

b) En el Sistema de Espacios Libres y actividad:

b.1 Se podran utilizar preferentemente piedra baséltica de gran tamano para contener tierras y taludes,
zahorra clara y picon, segun corresponda al espacio o area.

b.2 Se permite el uso de la madera y la piedra para resolver actuaciones paisajisticas, elementos
puntuales y elementos especiales, segun criterio del proyectista y cumpliendo siempre los
pardmetros de disefio regulados en este articulo.

5. Serdn de aplicacidn los criterios anteriores a todas las actuaciones paisajisticas y de ajardinamiento que se lleven
a cabo en el ambito territorial del PMM, bien sean de nuevo proyecto, rehabilitacién o reposicién.

ARTICULO 58: LINEA DE MATERIALES SUPERFICIALES - CALZADA

1. Se entiende por “linea de materiales superficiales-calzada” a las determinaciones mediante las cuales el PMM
define los aspectos formales y estéticos que deben cumplir los materiales superficiales de la red viaria en las
actuaciones publicas.

2. Los materiales superficiales de las calzadas de los espacios de la red viaria se atendrd, conforme a su uso
pormenorizado, a las siguientes reglas:

a) En el caso de que el espacio viario se destine al uso de calle, se s adoptardn los siguientes criterios:

a.1 En las calles de acceso al paseo maritimo, situadas en el drea de influencia costera, se emplearan
adoquinados con los mismos criterios estéticos que los espacios de recorrido, o en su defecto, asfalto
con aridos de silicatos.

a.2 En las calles de primer o segundo orden que atraviesan espacios libres, se utilizara el asfalto.

a.3 Si una calle de tercer orden o de inferior rango atraviesa un espacio libre, se deberdn utilizar
adoquinados con los mismos criterios estéticos que los espacios de recorrido.

a.4 En las calles pertenecientes a los ejes de actividad se utilizara preferentemente asfalto con aridos de
silicatos, o en su defecto, pavimentos con los mismos criterios estéticos que los espacios de
recorrido.
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b) En el caso de que el espacio viario se destine al uso de viario restringido se adoptaran, en funcién de su
actividad, los siguientes criterios:

b.1 En los carriles bici, se utilizard preferentemente para la conformacién de su calzada el asfalto con
silicatos, sin perjuicio de cumplir con las especificaciones del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE) y
la legislacidn en materia de accesibilidad vigente.

b.2 En las Pistas de Running, se utilizard como material base la arena compactada. Su tonalidad y criterios
estéticos sera la misma que para los espacios de estancia.

b.3 En las Pistas de Trekking, se podran habilitar tramos que preferentemente usen como material base la
arena compactada, cuyos criterios tonales y estéticos serd la misma que para los espacios de
estancia. En tramos especificos y segun el disefio, perfil y pendientes del recorrido, se podran
emplear piedras y madera.

ARTICULO 59: LINEA DE ILUMINACION

1. Se entiende por “linea de iluminacion” a las determinaciones mediante las cuales el PMM define los aspectos
formales y estéticos que deben cumplir las luminarias a emplear en las actuaciones publicas, con criterios
comunes en los espacios de estancia y los espacios de recorrido.

2. Se recomienda utilizar luminarias que respeten en la medida de lo posible los materiales y las lineas generales
de disefio, o en su defecto, integrarlas con mecanismos formales similares.

3. Segun la funcién que deben cumplir, se distinguen las siguientes tipologias de luminarias:

a) lluminacién de porte alto: luminarias con baculo/s que sirvan para iluminar funcionalmente calzadas de
vias rdpidas y vias estructurantes, o grandes superficies donde se desarrollen actividades de
esparcimiento, culturales, de ocio, recreativas o deportivas.

b) lluminacién de porte medio: luminarias con baculo/s que sirvan para iluminar funcionalmente calzadas de
vias lentas o vias peatonales, o que sirvan para marcar de direccionalidad a un recorrido, o perimetrar una
estancia.

¢) luminaciéon de porte bajo: luminarias con y sin baculo, que sirvan para iluminar estética o artisticamente
las cualidades formales, cromaticas, o de textura del resto de elementos o superficies, naturales o no,
presentes en el ambito, o bien se configuren en si mismas como proyecto paisajistico basado en Ia
iluminacion, pudiendo en este caso combinar con el resto de tipologias, si el disefio asi lo demandase.

4. Sin perjuicio de las disposiciones que emanen del Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba
el Reglamento electrénico para baja tension, la Ley 31/1988, de 31 de octubre, sobre proteccién de la Calidad
Astronémica de los Observatorios del Instituto de Astrofisica de Canarias (Ley del Cielo), el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE), la ley 8/1995, de
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accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la comunicacién de la Comunidad Auténoma de Canarias, y
demads normativa sectorial vigente, en las actuaciones publicas se podran disponer las siguientes tipologias de
luminarias conforme a los siguientes criterios:

a) Actuaciones en el Sistema Costero: se usaran tipologias de porte alto para garantizar los niveles minimos
de iluminacion y la continuidad visual el recorrido del paseo maritimo y sus accesos. Para resolver el resto
de situaciones funcionales y estéticas se podran emplear tipologias de bajo porte.

b) Actuaciones en el Sistema de Espacios Libres y actividad: se emplearan tipologias de porte alto, para
garantizar los niveles minimos de iluminacion de los espacios libres y la continuidad visual los recorridos
principales; de medio porte, para resolver la funcionalidad del resto de recorridos; y de bajo porte, para
resolver el resto de situaciones funcionales y estéticas.

ARTICULO 60: LINEA DE VEGETACION

1. Se entiende por “linea de vegetacion” a las determinaciones mediante las cuales el PMM define los aspectos
formales y estéticos que debe cumplir la disposicién de la vegetacidn en las actuaciones publicas, con criterios
comunes en los espacios de estancia y los espacios de recorrido.

2. Lla linea de vegetacion se orienta hacia el empleo de las propias especies autéctonas del espacio natural
existente en el entorno, en concordancia con las lineas de diseiio general y las medidas ambientales recogidas
en el Titulo VII de este documento.

3. Segun su funcidn, se distinguen los siguientes tipologias de vegetacidn:

a) Vegetacién de porte alto: especies arbdreas de tallo alto que sirvan para dar sombra a calzadas de vias
rapidas y vias estructurantes, o grandes superficies donde se desarrollen actividades de esparcimiento,
culturales, de ocio, recreativas o deportivas. Al mismo tiempo, servirdn de elemento guia para marcar la
direccionalidad de los recorridos principales.

b) Vegetacién de porte medio: especies arbdreas o arbustivas de tallo medio, que sirvan para perimetrar una
estancia o delimitar distintos ambientes o espacios entre si. Al mismo tiempo, se podran utilizar para
evitar lineas visuales no deseadas y de cortavientos.

c) Vegetaciéon de porte bajo: especies arbustivas, plantas y tapizantes de tallo bajo, que sirvan para crear una
estética en el ajardinamiento y diferenciar tramos de un recorrido a modo de secuencia, o bien se
configuren en si mismas como proyecto paisajistico basado en el ajardinamiento, pudiendo en este caso
combinar con el resto de tipologias, si el disefio asi lo demandase.
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4. Sin perjuicio de la aplicacién de las medidas ambientales establecidas en el Titulo VII, en las actuaciones publicas
se podran disponer las siguientes tipologias de vegetacién conforme a los siguientes criterios:
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a) Actuaciones en el Sistema Costero: Se empleara vegetacion de porte alto, para garantizar areas de
sombra minima y la continuidad visual el recorrido del paseo maritimo y sus accesos; y vegetacion de bajo
porte para resolver el resto de situaciones funcionales y estéticas.

b) Actuaciones en el Sistema de Espacios Libres y Actividad: Se usara vegetacion de porte alto para
garantizar los niveles minimos de sombra en los espacios estanciales y la continuidad visual los recorridos
principales. Para resolver la funcionalidad del resto de recorridos, la separacidon de espacios y visuales, se
empleara la vegetacién de porte medio, asi como la vegetaciéon de bajo porte para resolver el resto de
situaciones funcionales y estéticas.

ARTICULO 61: LINEA DE ELEMENTOS ESPECIALES.

1. Se entiende por “linea de elementos especiales” a las determinaciones mediante las cuales el PMM define los
aspectos formales y estéticos que debe cumplir los elementos especiales que se dispongan en las actuaciones
publicas.

2. Se consideran Elementos Especiales los juegos de ninos, aparatos de gimnasia, proyectores o cualquier otro
elemento desmontable que se pueda disponer en el espacio publico.

3. Para este grupo de componentes, las condiciones estéticas y formales se limitan a respetar la linea de
materiales, tonalidades y formas del resto de elementos que conforman el espacio publico. Se deja a criterio del
proyectista de la intervencion el aplicar las lineas de disefio general conforme a lo establecido en este Capitulo.
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[01 Ejecucion del Paseo Maritimo de La Enramada

(02 Ejecucion y acond niento del Paseo Maritimo de Las Salinas

[03 Ejecucion del Sendero Litoral de Callao Salvaje

[04 Mejora, acondicionamiento y modificacién de la seccién de la Calle La Lava, tramo |

(05

Mejora, acondicionamiento y modificacion de la seccion de la Calle La Lava, tramo Il

(06

Mejoray del area ial del entorno de la Playa de Las Salinas

(07

Mejora y del area estancial vinculada a la Playa de Las Galgas

(o8

Mejora y to del area ial en Calle La Lava

6n del drea ial en El Cabezo

(09

(20

ion del drea ial vinculada al paseo, area .

(11

Ejecucion del rea estancial vinculada al paseo, area Il

(12

Ejecucion del area estancial vinculada al paseo, area Il

(13

Mejora y acondicionamiento del acceso peatonal al Paseo Maritimo de Playa Paraiso

(14

dici del acceso

Mejora y | a la costa, Calle La Lava

(15

Mejora y dici del acceso | a la Playa de Ajabo

(16

Mejora y acondicionamiento del paseo de La Caleta, tramo |

(17

Mejora y acondicionamiento del paseo de La Caleta, tramo I

(18

Mejora y acondicionamiento del entorno paisajistico de la Playa Ajabo

(19

Ejecucion del Parque La Caleta

(20

Ejecucion de la Plataforma — Mirador sobre el Barranco de Las Salinas

(21

Ejecucion del Parque Ajabo

(22

Ejecucion de la Pasarela en el Barranco Las Barandas

(23

Ejecucion del area estancial vinculada al Barranco de las Barandas

@4

Ejecucion del Parque de Las Barandas

(25

Mejora, acondicionamiento y modificacion de la seccion de la Calle Las Artes

(26

Mejora, acondicionamiento y modificacion de la seccién de la Calle El Jable

@7

Ejecucion de la via que conecta el Sector de Iboibo con el nicleo de Callao Salvaje

A I I I I N e AC N NI I

.

®
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Tabla: Resumen de las lineas de disefio general y especificas que son de aplicacién en las actuaciones publicas del PMM.

Fuente: elaboracion propia.
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CAPITULO 11: DISENO DE LAS VIAS URBANAS

ARTICULO 62: SECCION TRANSVERSAL

Son elementos habituales de la seccién transversal de las vias en areas urbanas las siguientes: banda de carril,
banda de aceras, banda de estacionamiento, banda ciclista y la banda de ajardinamientos y mobiliario urbano.

=

[ BANDA DE APARCAMIENTO

Bl BANDA DE PROTECCION DE LA CALZADA
7] BANDA DE MOBILIARIO URBANO

] BANDA PEATONAL

8 BANDA DE DE PROTECCION DE FACHADA

Imagen: Ejemplo de aplicacidn de los elementos descritos en el presente documento. Fuente: elaboracién propia.

ARTICULO 63: BANDA DE CARRIL

1. Los carriles de circulacién rodada son bandas longitudinales previstas para la circulacion de una fila de vehiculos,
que pueden ser de uso general o reservarse para la el movimiento exclusivo de cierto tipo de vehiculos
(guaguas, bicicletas, vehiculos de alta ocupacién), lo que los convierte en calzadas o plataformas reservadas.

2. Los carriles de circulacién rodada deberan cumplir con las siguientes especificaciones:

a) Respecto a la anchura de los carriles:

a.1 Deberd ajustarse su dimensién a la capacidad para la circulacion rodada y la velocidad de los vehiculos
prevista.

a.2 En funcién de la jerarquia de la via, el ancho de los carriles, medidas entre ejes de marcas viales o
entre éstas y el bordillo, deberan cumplir con las dimensiones establecidas en la tabla adjunta:
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TIPO DE VIA RECOMENDADA (m.) MINIMA (m.)
Via de primer orden 3,50 3,00
Via de segundo orden 3,50 3,00
Via de tercer orden 3,00 2,75

b) Respecto al nimero de carriles:

b.1 Para la determinacion del numero de carriles, se debera estimar la capacidad de las intersecciones
principales y, a partir de ella, determinar el nimero y anchura de los carriles necesarios.

b.2 A titulo orientativo o de referencia al proyectista, se presentan las siguientes estimaciones globales de
capacidad de calles semaforizadas en relacion a sus anchos de carriles.

ANCHURA (m.) 6,1 675 | 73 | 9 | 10 | 123 135 146 18

dos sentidos
Capacidad en vehiculos/hora

1100 | 1400 | 1700 | 2200 | 2500

Total dos sentidos
Capacidad en vehiculos/hora
Cada sentido

Tabla: Relacién de los anchos de carriles con la capacidad que soporta. Fuente: Elaboraciéon propia.

1700 | 1900 | 2100 | 2700

b.3 En vias locales de acceso o de prioridad peatonal, en las que puede preverse un Unico carril de
circulacion, se debera cumplir con la anchura minima necesaria para garantizar el acceso de los
servicios de emergencia.

c) Respecto a la pendiente transversal, la calzada se dispondrd con una inclinacion transversal minima del
2% hacia cada lado a partir del eje de la calzada.

ARTICULO 64: BANDA DE ACERAS

1. Las “bandas de aceras” son bandas longitudinales laterales, elevadas o no respecto a la calzada, reservadas para
el transito de peatones y que constituyen el elemento mayoritario de las redes e itinerarios peatonales urbanos.
Su anchura, altura de bordillo y acondicionamiento determinan su capacidad y grado de adecuacién a las
necesidades del transito, estancia y relacién social de los peatones.

2. Las aceras deben disefiarse para cumplir algunas de las siguientes funciones:
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a) Encauzar el movimiento y estancia de los peatones.

b) Servir de punto de acceso de los peatones a los diversos medios de transporte (vehiculos, taxis, guaguas,
estacionamientos, etc.).

-~
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c) Servir de soporte al alumbrado, la sefializacién y otros servicios publicos (correos, teléfonos).
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d) Albergar actividades comerciales, como quioscos (prensa, loteria, etc.), terrazas de cafés, etc.

5 e) Alojar la vegetacién urbana, arboles y arbustos, que humanizan y cualifican la ciudad.

f) Acoger manifestaciones colectivas (exposiciones, concursos, ventas especiales, ferias, etc.).
% g) Servir de cobertura a diversas infraestructuras urbanas.
Zg 3. Eneldiseio de las aceras, debera atenderse:
>é a) Al conjunto de exigencias que derivan de las funciones concretas que cumple cada tramo.
S
A=

b) A la continuidad de los itinerarios peatonales, en especial, a los Itinerarios Peatonales Principales.

c) A la variedad de sus usuarios y a sus capacidades y necesidades respectivas: nifios, adultos, ancianos,
personas con discapacidades motoras, personas con coches de nifio, bultos o maletas, etc.

d) A la configuracidn y pavimentacion propia de cada grupo de usuarios.
4. Los aceras deberan cumplir con las siguientes especificaciones:
a) Respecto a la anchura:
a.1 En la determinacién de la anchura de las aceras debera considerarse:
ela clase de via, la velocidad de circulaciéon rodada y el transito peatonal previsible.

elLa pertenencia de la acera a un Itinerario Peatonal Principal.

elas exigencias suplementarias que suponen los usos del suelo y la edificacién previstos en sus
bordes y su intensidad (edificabilidad, densidad, etc.).

eLos requerimientos de los servicios infraestructurales que deban alojarse en ella.

eAspectos paisajisticos y de disefio urbano.

a.2 En calles comerciales o con fuerte densidad edificatoria y mezcla de usos o en aquellas a las que

o | T & | den frente instalaciones comunitarias con importante generacién de movimientos peatonales
;§< 2 §< (escuelas, espectaculos, centros culturales, hospitales, museos, etc.) el proyectista debera calcular la
x O [4 . ’ . . . .

“m@ = = w2 anchura necesaria para que el transito peatonal previsto pueda circular con comodidad.

a8 & 85 8%

ég § é% §3 a.3 En cualquier caso, la dimension de una acera debe calcularse para que su seccién util, una vez
<< Ww < < C < Ww

mOo m o w m0

Afecciones en la seccion transversal deducidas de su anchura total la de los obstaculos existentes (buzones, baculos, kioscos, etc.), asi
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como las bandas de afeccion de sus extremos, debidos a la proximidad a la calzada o a la de barreras
fisicas de edificacion o vallado, sea de 1,5 metros. En caso de indeterminaciéon de los obstaculos, se
tomaran como anchura de estas bandas las siguientes:

Calzada de circulacidn 0,45
Banda de estacionamiento 0,45
Muro o verja 0,45
Edificacion 0,60
Edificacion comercial con escaparates 0,90

a.4 La anchura de acera necesaria para el transito peatonal, debera corregirse al alza en funcién de otras
actividades peatonales que puedan desarrollarse sobre ella, tales como detencién frente a
escaparates, colas a la entrada de establecimientos comerciales o comunitarios, relacién social en
puntos singulares, salidas de salas de locales de espectdculos y asimilados, espera frente a pasos de
peatones, etc.

a.5 En tramos que pertenezcan a calles con una secciéon unitaria a lo largo de todo su desarrollo,
constituyan unidades formales o de perspectiva, o cuenten con un acondicionamiento homogéneo
(hileras de arbolado, franjas verdes de separacion de la calzada, etc.), el proyectista tratard de
mantener la continuidad de dichas caracteristicas.

a.6 En suelo urbano, cuando se trate de planes o proyectos de remodelacién o adaptacién del viario
existente, la anchura minima de una de las aceras podra reducirse a dos (2) m, manteniéndose la
anchura de la acera opuesta en un minimo de dos con cinco (2,50) m.

a.7 En caso de disponerse sendas ciclistas sobre las aceras, la anchura de éstas deberd incrementarse en
las medidas previstas.

a.8 Deberdn tenerse en cuenta los emplazamientos de los vehiculos de emergencia que deban ubicarse
en la via publica, garantizando el parametro de separacion maxima al edificio.

b) Respecto a la pendiente transversal, la acera se dispondra con una inclinacién transversal minima del 1%y
maxima de 2% hacia la calzada partiendo desde la fachada.

ARTICULO 65: BANDA DE ESTACIONAMIENTO

PeEpIAAdLLIDD B| 3p 0JUBLIAIIUI 3 BJO[3W ‘U0IJEZIUIBPOLL 3P LE|

1. Se entiende por “banda de estacionamiento” a las bandas situadas junto a las aceras, en los laterales de Ila
calzada, que se reservan y acondicionan para el estacionamiento de vehiculos.

~J
@)

2. De acuerdo con la disposicién de los vehiculos en relacion al bordillo, se distinguen tres (3) tipos de bandas de
estacionamiento:

—-[3
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a) En linea, cuando los vehiculos se disponen paralelamente al bordillo.
b) En bateria, cuando se disponen perpendicularmente al bordillo.

c) Oblicuo, cuando el eje longitudinal del vehiculo forma un angulo entre 02 y 902 con la linea del bordillo,
normalmente de 309, 452 o 609.

3. De acuerdo al vehiculo tipo para el que se disefian, puede hablarse de estacionamientos para vehiculos pesados
y para vehiculos ligeros. Los primeros no deben ir asociados a la seccién de una calle, salvo en areas industriales.

4. Los bandas de estacionamiento deberdn cumplir con las siguientes especificaciones:

a) En las bandas de estacionamiento de vehiculos ligeros adosadas a las aceras se deberan adoptar las
anchuras siguientes, conforme al tipo de banda de estacionamiento correspondiente:

TIPO DE BANDAS | RECOMENDADA | MiNIMA
En linea 2,25 m. 2,00 m.

En bateria 5,00 m. 4,50 m.

En dngulo 5,50 m. 4,00 m.

b) En vias de primer orden, solo podréan disefiarse bandas de estacionamiento en linea. En vias de segundo y
tercer orden, podran establecerse bandas de estacionamiento en linea, bateria y dngulo.

c) Las bandas de estacionamiento adosadas a las aceras se delimitardn mediante el avance de éstas sobre la
calzada y deberan dejar libre de estacionamiento las proximidades a las intersecciones, respetando las
siguientes distancias minimas, medidas desde el punto equivalente en el bordillo a la esquina de cada

interseccion:

TIPO DE ViA | RECOMENDADA | MiNIMA
Vias de primer orden 15 m. 10 m.
Vias de segundo orden 12 m. 8 m.
Vias de tercer orden 10 m. 6 m.

ARTICULO 66: BANDAS CICLISTAS

1. Se entiende por “banda ciclista” a las bandas de suelo especialmente acondicionadas para la circulacion ciclista.

2. Se distinguen los siguientes tipos de bandas ciclistas:

a) CARRIL BICI: aquellas plataformas reservadas exclusivamente para a circulacion ciclista, situadas en la
calzada de circulacion rodada y separadas del resto de carriles mediante seializacidn horizontal o barreras
fisicas. Los carriles-bici se pueden disponer en el mismo sentido que el flujo circulatorio o a

contracorriente.
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b) SENDA BICI: plataformas cuyo trazado es independiente de las calzadas convencionales de circulacién

rodada.

c) ACERA BICI: se trata de plataformas que discurren a la misma cota y en continuidad con la acera.

d) CARRIL SENALIZADO: carril de circulacién especialmente sefializado, y en ocasiones ensanchado, para
acoger el trafico ciclista, que suele situarse a la derecha de la calzada.

e) CARRIL BUS-BICI: se trata, normalmente, de la adaptacion de una plataforma reservada a autobuses para
su utilizacion combinada con ciclistas, que permite separar a éstos del resto de los vehiculos.

Los bandas ciclistas deberan cumplir con las siguientes especificaciones:

a) Su anchura se determinara en funcion de la intensidad de trafico prevista. La capacidad de una banda de
bicicletas sin intersecciones es habitualmente superior a 1.000 bicis/hora, si es unidireccional (anchura
minima 1,5 m) y a 1.500, si es bidireccional (anchura minima 2 m). La capacidad de una banda ciclista
urbana depende de la capacidad de sus intersecciones, que pueden reducir las cifras anteriores a 100-150

bicis/hora.

b) En cualquier caso, se deberdn cumplir con las anchuras establecidas en la tabla adjunta conforme a las
caracteristicas de la banda ciclista:

TIPO DE BANDA

RECOMENDADA (m.)

MiNIMA (m.)

Senda bici Unidireccional 2,0 1,5
Bidireccional 3,5 2,5
Carril bici 2,0 1,5
Acera bici Unidireccional 1,5 1,0
Bidireccional 2,75 2,0
Carril bus-bici 4,5 4,0

c) En el disefio de las bandas ciclistas se deberan tener en cuenta los parametros recogidos en la siguiente

PEPIAINACWNI E| 8P 0JUALWAJIUI 3 BJOf3W ‘UDIIezZILIAPOL 3p UE|]
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tabla:
PARAMETROS | RECOMENDADA | MINIMA | MAXIMA | OBSERVACIONES
Velocidad de disefio 30 km/h
Pendiente longitudinal 3% 6% En la medida de lo posible.
Pendiente transversal 2%
Radio en curvas 20m 15m
Visibilidad de parada 40 m
Gélibo 3,5m 2,5m
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ARTICULO 67: BANDA DE MOBILIARIO URBANO.

1. Se entiende por “mobiliario urbano” al conjunto de elementos que se incorporan a la via publica con objeto de
atender una necesidad social o prestar un determinado servicio al vecindario. No se considera mobiliario urbano
los elementos de acondicionamiento frente al ruido, pavimentacién, iluminacién, arbolado vy jardineria y
sefalizacion.

2. En ese sentido, se consideran elementos de mobiliario urbano los siguientes:

a) Bancos, sillas y otros elementos para sentarse.

Tomao V - Normativa

b) Mesas convencionales, de ajedrez, etc.

c) Papeleras y contenedores para basura y reciclaje.

d) Relojes, termémetros.

e) Teléfonos.

f) Parquimetros.

g) Armarios de regulacion semaférica.

h) Bolardos y otros cerramientos en areas peatonales.

i) Quioscos.

j) Alcorques y protectores de arbolado y dreas ajardinadas.

k) Buzones.

[) Jardineras.

m) Barandillas, defensas, talanqueras, cerramientos y protecciones.
n) Estacionamientos y soportes para bicicletas.

0) Juegos infantiles (arbol de torre, tobogan, columpio, balancin, etc.).
p) Porta carteles y soportes de publicidad.

g) Fuentes.

r) Evacuatorios caninos.

s) Elementos para facilitar el deporte.

t) Planos de la ciudad.
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3. Entre los diversos elementos de mobiliario urbano, se distinguen los de titularidad publica y los colocados por
particulares que, deberan contar con la previa autorizacion municipal. Asi algunos de los elementos de la lista
anterior suelen ser generalmente de titularidad publica, como las fuentes, buzones, relojes, termémetros,
parquimetros, bolardos, alcorques, etc. Otros, como los quioscos y teléfonos, son en general de particulares.
Finalmente, sillas, mesas y jardineras, pueden ser de titularidad publica o colocados por particulares.

4. En funcién de las caracteristicas del mobiliario urbano, su localizacién y disposiciéon en la via publica debera

atender a las siguientes reglas o criterios:

a) Los relojes, termdmetros, portacarteles y otros elementos que den informacién simultanea a peatones y
ocupantes de vehiculos, deben situarse en puntos visibles para ambos.

b) Los contenedores para el reciclaje y los buzones, normalmente orientados a usuarios peatonales, deben
disponerse de forma que sean accesibles directamente desde los vehiculos, para lo cual, no sélo deben
disponerse en lugares adecuados, sino que, normalmente exigen el acondicionamiento de un lugar para
su ubicacion y el de la calzada, para que la posible detencion de vehiculos no perturbe la circulacién
rodada.

c) Determinados elementos de mobiliario deben concentrarse en los puntos de maxima frecuentacion,
peatonal o rodada, como los relojes, soportes publicitarios, papeleras, teléfonos, fuentes, asientos,
relojes, termdmetros, quioscos, etc.

d) Aquellos elementos del mobiliario urbano que constituyen un acondicionamiento necesario para el uso
social de la via publica (como los contenedores de reciclaje, los buzones, etc.), ademas de instalarse en
lugares de maxima accesibilidad y frecuentacién, deben tratar de localizarse homogéneamente en la
ciudad, de forma a proporcionar la maxima cobertura, incluyendo en su radio de accién a la mayor parte
de las viviendas y de las empresas potencialmente usuarias de los mismos.

e) Aquellos elementos del mobiliario urbano cuya localizacién depende de la configuracién de la via publica
o de la existencia de ciertos elementos viarios (como bolardos, barandillas, paradas de guaguas, etc.), se
justificara su disposicion en relacién a estos.

f) Algunos elementos de mobiliario reclaman una localizacién contigua y coordinada, lo que, en definitiva,
requiere un disefio especifico e integral del acondicionamiento de ciertas dreas publicas, en particular, las
areas estanciales. En este sentido, se recomienda que, cuando, se propongan muebles para sentarse, se
acompafien de mobiliario complementario, como jardineras, papeleras, mesas, fuentes, teléfonos, etc.,
asi como arbolado.

g) En la disposicion del mobiliario urbano, sobre todo del destinado a la estancia de personas (asientos,
mesas, etc.), deben tratar de optimizarse las condiciones de soleamiento, orientacién, proteccién frente al
viento y la lluvia. Simultdneamente, deben tratar de evitarse los lugares ambientalmente pobres, como
los sometidos al ruido intenso de la circulacién. La busqueda de las mejores condiciones climaticas y
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ambientales recomienda una gran flexibilidad en la localizacion del mobiliario urbano, evitando
configuraciones puramente formalistas (simetrias, distribuciones homogéneas) que impidan Ia
optimizacidn citada.

h) En cualquier caso, debe evitarse que una excesiva proliferacion de mobiliario o su desordenada
disposicidon perturben la circulaciéon peatonal, dificulten la visibilidad o incidan negativamente en el
paisaje urbano del entorno, con objeto de evitar que el mobiliario se constituya en obstdculo para las
maniobras de elevacion que realizan los vehiculos de bomberos en su intento de llegar a las fachadas.

TITULO VI.GESTION Y EJECUCION DEL PMM

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES SOBRE LA GESTION Y EJECUCION DEL PMM

ARTICULO 68: GESTION Y EJECUCION DEL PMM

1. De conformidad con el marco legal aplicable, se entiende por ejecucién del PMM la realizacién, por los
particulares o la Administracién competente, de cualesquiera actos como resultado de los cuales, y en
cumplimiento de las determinaciones del propio PMM, se ha de producir un mayor acercamiento de la realidad
de los nucleos turisticos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje a los objetivos de mejora y recualificacién de
éstos.

2. En sentido estricto, se entendera por gestidon urbanistica el conjunto de actos, tanto materiales como juridicos,
gue tienen por objeto resolver el cumplimiento de los deberes legalmente establecidos, vinculados al régimen
juridico de la propiedad inmueble vy, especificamente, los de equidistribucién, cambios dominicales en la
titularidad del suelo (en especial, el paso de dominio privado a publico) y de urbanizacién.

3. La autorizacion de todo acto de edificacién o uso del suelo en el dmbito del PMM, y la consiguiente
patrimonializacion del aprovechamiento urbanistico, requerira:

a) Que la parcela objeto de ejecucion se encuentre dentro del ambito territorial del Plan.

b) Que la parcela objeto de ejecucion cuente con ordenacidon pormenorizada y que el acto a autorizar
cumpla las determinaciones establecidas por el PMM.

c) Que la propiedad haya cumplido los deberes que le correspondan de acuerdo a su régimen juridico (o se
garantice su cumplimiento con anterioridad a la finalizacién del acto de ejecucion).

4. La gestion del presente PMM se realizara a través del érgano municipal competente en materia de urbanismo u
6rgano en quien delegue, sin perjuicio de la posibilidad de crear un dérgano especifico de gestion por las
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administraciones publicas competentes, con personalidad juridica propia, al que se atribuya la promocion,
defensa y gestidon de la ejecucidn de los objetivos y finalidades del PMM, y que se regird por lo dispuesto en su
normativa especifica.

ARTICULO 69: ACTUACIONES URBANISTICAS Y REGIMEN JURIDICO DE LA PROPIEDAD

1. En el marco de la legislacion estatal basica y la legislacién de desarrollo canaria, en ejecucién del PMM se
pueden llevar a cabo las siguientes actuaciones:

a) Actuaciones privadas conjuntas: aquéllas cuyo dmbito, como resultado de la ejecucién de actos de
edificacion o de uso, resulta dividido en varias parcelas, entre las cuales, al menos una con
aprovechamiento lucrativo y, normalmente, también espacios con calificacién publica, sean viarios,
espacios libres o dotaciones. Su regulacién se contiene en el capitulo 2 de este Titulo.

b) Actuaciones privadas aisladas: aquéllas que se concretan en la ejecucién de forma individual de actos de
edificacién o de uso en una parcela con aprovechamiento lucrativo. Se regulan en el capitulo 3 de este
Titulo.

c) Actuaciones publicas: todas aquéllas de reurbanizacién, obtencion de suelo y/o ejecucidon de
infraestructuras, espacios libres y equipamientos publicos, llevadas a cabo por la Administracién sin que
impliquen variacién de los aprovechamientos de las parcelas privadas y con la finalidad de mejorar los
nucleos turisticos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje. Su regulacidn se contiene en el capitulo 4 de
este Titulo.

2. Las actuaciones privadas, sean conjuntas o aisladas, por referencia al articulo 7 del TRLSRU, se consideraran
“actuaciones de transformacion urbanistica”, y mas concretamente “actuaciones de dotacion”, cuando como
resultado de las mismas el aprovechamiento urbanistico final del conjunto del dmbito sea mayor que el

aprovechamiento de derecho de los propietarios, de acuerdo a lo regulado en los articulos 20 y 21 de estas
Normas.

CAPITULO II: ACTUACIONES PRIVADAS CONJUNTAS

ARTICULO 70: DELIMITACION DE LAS ACTUACIONES PRIVADAS CONJUNTAS

1. El presente PMM delimita dmbitos precisos de suelo urbano consolidado en los que prevé la ejecucién a cargo
de los propietarios privados de suelo de actuaciones de transformacién urbanistica resultado de las cuales se ha
de materializar la ordenacion pormenorizada establecida, asi como el cumplimiento de las obligaciones
urbanisticas pertinentes.
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Las “actuaciones privadas conjuntas”, junto con el resto de actuaciones previstas por el PMM, se delimitan en el
plano OP-2 “Actuaciones” del PMM. A su vez, para cada una de ellas, el PMM incluye en el Anexo Normativo
IV_B “Fichero de Actuaciones Privadas”, una ficha en la que se establecen las condiciones pertinentes para
regular su gestion y ejecucidn. Las actuaciones privadas conjuntas previstas por el PMM son las siguientes:

a) 29 Renovacion de los Apartamentos Tropical Park.

ARTICULO 71: GESTION Y EJECUCION DE LAS ACTUACIONES PRIVADAS CONJUNTAS

En el ambito del presente PMM, toda actuacion privada conjunta requerira para su ejecucion la firma previa de
un Convenio Urbanistico entre el Ayuntamiento y el titular o titulares de las parcelas incluidas en el ambito de la
misma. En el convenio urbanistico se recogeran los compromisos de ambas partes para la completa ejecucion
del ambito de la actuacion privada conjunta, de acuerdo a las condiciones de ordenaciéon y de gestion
establecidas en este PMM vy, especificamente, en la ficha correspondiente contenida en el Anexo Normativo
IV_B.

Previamente al inicio de la actuacidn, el llustre Ayuntamiento de Adeje determinard, mediante el procedimiento
regulado en el articulo 21, si la actuacién privada conjunta supone incremento de aprovechamiento v,
consiguientemente, tiene el caracter de actuacion de dotacién, conforme a lo establecido en el articulo 7 del
TRLSRU. En tal caso, en el convenio urbanistico debera constar expresamente la exigencia del cumplimiento de
los deberes legales de cesidn del porcentaje del incremento de aprovechamiento y de la parte proporcional de
suelo dotacional, de acuerdo a lo establecido en el articulo 22.

CAPITULO I11: ACTUACIONES PRIVADAS AISLADAS

ARTICULO 72: CONDICIONES GENERALES SOBRE LAS ACTUACIONES PRIVADAS AISLADAS

1.

2.

Se consideran “actuaciones privadas aisladas” todos aquellos actos de construccién y edificacion y de uso del
suelo y, en particular, los que estan sujetos a previa licencia urbanistica de acuerdo a lo establecido en el
articulo 166 TRLOTENC.

Toda actuacién privada aislada tiene como ambito de referencia la parcela urbanistica, respecto de la cual se
deberd justificar el cumplimiento de las determinaciones establecidas por el presente PMM sobre la pieza en la
cual se localice.

Previamente a la autorizacion de cualquier actuacién privada aislada, el llustre Ayuntamiento de Adeje habrd de
determinar si la misma supone incremento del aprovechamiento de derecho de la parcela v,
consiguientemente, tiene el caracter de actuacién de dotacién. En caso de tratarse de una actuacidon de
dotacion, junto con el informe relativo al cumplimiento de las condiciones urbanisticas del acto de edificacion,
se notificara al solicitante la determinacion debidamente justificada de la cuantia econdmica de los deberes
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vinculados a la actuacién privada aislada de dotacién, de acuerdo a lo establecido en el articulo 22 de la
presente Normativa. En la misma notificacién, se acompanara propuesta de convenio de gestidn urbanistica
entre la propiedad y el llustre Ayuntamiento de Adeje, en el que se resuelva el cumplimiento de los deberes
legales.

4. La ejecucion de las actuaciones privadas aisladas se llevard a cabo de acuerdo a lo regulado con caracter general
en la legislacion vigente, complementado con lo que establece el presente PMM en este capitulo para
determinados tipos especificos de actuaciones, que son las siguientes:

a) Actuaciones de renovacién de establecimientos de alojamiento turistico (articulo 73).
b) Actuaciones de renovacion de establecimientos no alojativos (articulo 74).
c) Actuaciones de modificacidn parcelaria (articulo 75).

5. En el plano OP-2 “Actuaciones” del PMM, se delimitan las actuaciones privadas aisladas, propuestas por el
presente PMM que, a su vez, se recogen en el Anexo IV-B “Fichero de actuaciones privadas” de la Normativa. De
tales actuaciones, sdlo la actuacion de renovacion obligatoria del establecimiento comercial se ha de ejecutar de
forma inexcusable de acuerdo a las condiciones y plazos que se regulan en el articulo 76, correspondiendo las
restantes a propuestas de particulares presentadas durante la formulacién del PMM que requeriran, para su
concrecioén, la presentacidn por éstos de los correspondientes proyectos de actuacion. Las actuaciones privadas
aisladas previstas por el PMM son las siguientes:

a) 28 Renovacion obligatoria del Centro Comercial Playa Paraiso.

b) 30 Renovacion del Hotel Atlantic Holiday Center.

ARTICULO 73: ACTUACIONES DE RENOVACION DE ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO TURISTICO

1. Son “actuaciones de renovacion de establecimientos de alojamiento turistico” cualesquiera que se realicen sobre
un inmueble con calificacion de alojamiento turistico en el presente PMM con la finalidad de incrementar la
calidad del mismo para mejorar la competitividad de su explotacidn turistica.

2. Para considerarse actuacidon de renovacion de establecimientos de alojamiento turistico, todos los espacios
objeto de la misma deberan quedar integrados, tras la actuacion, en una uUnica unidad de explotacion turistica,
lo cual habrd de acreditarse previamente con la documentacion pertinente. Si en la propuesta final de una
actuacion se incluyen espacios que no van a formar parte de la Unica unidad de explotacién, éstos se delimitaran
separadamente y no serdn considerados como actuacién de renovacion turistica.
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3. Tras la ejecucidon de una actuacion de renovacién, el cociente resultante de dividir la superficie edificada de la
explotacidn turistica entre la capacidad alojativa del establecimiento deberd ser igual o mayor al existente con
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anterioridad a la misma. Esta condicidn habrd de verificarse tanto respecto de la capacidad expresada en
85 numero de plazas como en niumero de unidades alojativas.

4. Cuando la actuacién de renovacién turistica suponga un incremento de la superficie edificada del inmueble
respecto de la previa (medidas ambas superficies edificadas de acuerdo a lo establecido en el articulo 37), la
totalidad del incremento deberd localizarse en espacios que queden integrados en la Unica unidad de
explotacion turistica.

5. En consecuencia con el pdarrafo anterior, en las parcelas con calificacién de alojamiento turistico en el presente
PMM no serdn admisibles actuaciones de edificacién que supongan el incremento de la superficie edificada de
espacios que no queden integrados en la unidad de explotacion turistica. En particular, se prohibe el aumento
de la superficie edificada de espacios comerciales salvo que éstos cumplan los requisitos establecidos en esta
normativa para considerarse usos auxiliares del turistico alojativo y estén integrados en la unidad de
explotacién.

Tomao V - Normativa

6. En congruencia con lo establecido en el nUmero anterior, se entenderdn actuaciones de renovacion turistica,
entre otras, las siguientes:

a) Todas aquéllas dirigidas a integrar espacios existentes en la parcela, sean unidades alojativas o no, dentro
de una misma unidad de explotacidn, a fin de que ésta coincida con la totalidad del inmueble o se
aproxime hacia ese objetivo.

b) Todas aquéllas cuya finalidad es mejorar las condiciones de calidad de los espacios sometidos a unidad de
explotacién turistica, incluyendo dentro de éstas las que exigen obras de edificacidn, instalaciones
(implantacién o renovacién) y equipamiento y mobiliario.

c) Todas aquéllas que impliquen la ampliacion de la superficie edificada del inmueble en unidad de
explotacidn, siempre que se cumplan los requisitos especificos regulados en este articulo.

d) Todas aquéllas sobre una parte o la totalidad de un inmueble que no esta en explotacién turistica efectiva
con la finalidad de que todos los espacios afectados por la actuacién pasen a integrarse en una unidad de
explotacidn turistica.

e) Las que tienen por objeto convertir un establecimiento extrahotelero en hotelero, siempre que como
resultado de las mismas todas las unidades alojativas preexistentes queden integradas en la Unica unidad
de explotacion hotelera.

f) Las que supongan la demolicién parcial o total del inmueble preexistente y la sustitucion con nuevos
espacios, incluso incrementando la superficie edificada, siempre que se cumplan los requisitos regulados
en este articulo.

7. Entoda solicitud de una actuacion de renovaciéon de establecimiento turistico de alojamiento debera delimitarse
con precision la parte del inmueble (parcela y edificacién) que se pretende afectar, con planos de la situacion
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previa y la final. Ademas, se acompafiaran sendas tablas en las que se recogerdn las superficies construidas y de
suelo desagregadas por plantas y usos diferenciados. Respecto de estos datos, se justificard expresamente el
cumplimiento de los requisitos establecidos en este articulo

ARTICULO 74: ACTUACIONES DE RENOVACION DE ESTABLECIMIENTOS NO ALOJATIVOS

1. Tienen la consideracidn de “actuaciones de renovacion de establecimientos no alojativos” todas aquéllas
actuaciones de edificacion que se ejecuten sobre un inmueble existente sin uso alojativo —turistico o
residencial- con la finalidad de mejorar las condiciones de funcionalidad, accesibilidad, seguridad, habitabilidad
o cualesquiera otras que sean conformes a la normativa de aplicacidn y a los objetivos del presente PMM.

2. El inmueble existente sobre el que se lleve a cabo una actuacidn de este tipo habra de cumplir los siguientes
requisitos:

a) Localizarse en una pieza sobre la que el presente PMM haya establecido como uso caracteristico el Uso
Terciario o de Equipamiento Lucrativo.

b) Que en caso de existir usos de alojamiento residencial o turistico, la superficie construida de éstos no
forme parte de la actuacién.

3. En las actuaciones de renovacion de establecimientos no alojativos se admitird, con el caracter de incentivo, la
ampliacién de la superficie edificada existente por encima de la superficie edificable resultante de la aplicacion
de las condiciones sobre la edificacién (porcentaje de ocupacién, altura maxima y edificabilidad) establecidas
por el PMM. Dicho incremento de superficie edificable (AE), expresado en m2c, serd proporcional al coste de las
obras de conservacion, rehabilitacién o renovacion a llevar a cabo sobre el inmueble existente, y su cuantia, con
el limite maximo del 50% de la superficie edificable derivada de las condiciones normativas del PMM, resultard
de la siguiente expresioén:

AE =(C/r), donde:

a) C, en euros, es el coste de ejecucion por contrata establecido en el proyecto objeto de licencia y referido
exclusivamente a las obras a acometer sobre el inmueble existente y que no vengan derivadas de la
eventual ampliacién de la superficie edificada.

b) r, en euros/m2c, tendrd una cuantia igual al valor de repercusidon de suelo (en €/m2c) con destino
terciario establecido en base a estudios de mercado en el momento de la actuacién, determinado segun
se establece en el articulo 21.

4. La iniciativa para llevar a cabo una actuaciéon de renovacion de un establecimiento no alojativo debera ser
suscrita por los propietarios del inmueble con las siguientes especificidades:
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a) En caso de que las obras que se pretendan llevar a cabo afecten exclusivamente a espacios comunes no
privativos, la iniciativa debera ser suscrita por la Comunidad de Propietarios del Inmueble o por el
propietario Unico.

b) En caso de que las obras afecten a espacios privativos, la iniciativa debera ser suscrita por todos los
propietarios de los mismos.

5. Lainiciativa se concretara en un documento con el siguiente contenido:

a) ldentificaciéon del inmueble objeto de la intervencidn, aportando la documentacién acreditativa de los
titulos habilitantes disponibles (licencias de obra, de apertura de locales, etc.).

b) Planos de planta, secciones y alzados del estado actual de la totalidad de la edificacidon existente,
delimitando en los mismos la parte de ésta que ha de quedar afecta por la actuacion.

c) Memoria de la actuacién, en la que se expondra la problematica existente y se describirdn con suficiente
detalle las distintas partidas de obra que se pretenden llevar a cabo para resolverla o paliarla. La Memoria
concluira con los datos pertinentes en que recojan las superficies afectadas, asi como con un presupuesto
del costo de las obras.

d) En caso de que se pretenda incrementar la superficie edificada, sea por aplicacién de las condiciones
edificatorias que sobre la pieza establece el PMM y/o por el incentivo regulado en este plan, se
acompafara una propuesta de la ampliacidn, con indicacién de las superficies edificables distinguiéndolas
segun el uso a que han de dedicarse.

6. A la vista de la documentacion presentada, la Administracion competente resolverd sobre la iniciativa
pronuncidndose expresamente sobre los siguientes aspectos:

a) El dmbito de la actuacion: en el caso de que las obras no afecten a la totalidad del inmueble se valorara si
el resultado final de la actuacién garantiza un grado suficiente de homogeneidad sobre el conjunto. De no
ser asi, se propondra al promotor la ampliacién del ambito de la actuacion.

b) El alcance de las obras: se valorara si las obras a realizar posibilitan que el inmueble (o la parte afectada
por éstas) alcance un grado suficiente de calidad, acorde con las exigencias normativas y los objetivos del
PMM. De no ser asi, se propondra al promotor la ejecucidon de obras complementarias.

c) La_procedencia _de realizar las obras de ampliacion vinculadas a la actuacién de conservacion,
rehabilitacidon o renovacién del establecimiento.

7. Recibido el informe de la Administracién competente sobre su iniciativa, en el caso de que se requieran
alteraciones de la misma, el promotor mostrard su conformidad presentando la correspondiente
documentacién debidamente corregida. De no manifestar su disconformidad o no presentar la documentacion
corregida en el plazo que se le haya concedido, se entenderad que ha desistido de la iniciativa; en tal caso, la
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Administracién valorard si calificar la actuacién sobre dicho inmueble como una actuacién obligatoria,
procediendo de acuerdo con lo regulado en el articulo 76 y demds normativa de aplicacion.

8. Aceptada la iniciativa, el promotor presentarda la documentacion necesaria para la concesiéon de la
correspondiente licencia. En base al proyecto de obras definitivo, la Administracién valorard si la actuacion tiene
el caracter de actuacion de dotacién vy, en tal caso, previamente a la concesion de licencia habra de suscribirse el
pertinente convenio de gestidon urbanistica que recoja la exigencia del cumplimiento de los deberes exigidos,
segun lo regulado en el articulo 22.

ARTICULO 75: ACTUACIONES DE MODIFICACION PARCELARIA

1. Tienen la consideracién de “actuaciones de modificacion parcelaria” cualesquiera que, comprendiendo una o
varias fincas registrales de dominio privado o publico patrimonial, responde a alguno de los siguientes supuestos
sin generar, en ninguno de ellos, incrementos de aprovechamientos ni obligaciones propias de la gestion
urbanistica (distribucion de cargas y beneficios, deberes de cesién o de urbanizacidn):

a) Tratdndose de una Unica finca predial la segregacién de la misma en dos o mas parcelas urbanisticas.

b) Tratdandose de un dmbito, continuo o discontinuo, dividido en dos o mds fincas prediales, la modificacidn
de dicha division de modo que las nuevas parcelas urbanisticas sean distintas, en su geometria,
dimensiones o ubicacién dentro del ambito, a las fincas prediales originales, mediante segregaciones y/o
agrupaciones de éstas.

c) Tratdndose de dos o mds fincas prediales separadas, la vinculacién urbanistica de las mismas.

2. En los supuestos a) y b) del numero anterior, cada una de las divisiones resultantes de la actuacion de
modificacion parcelaria debera verificar las condiciones para ser considerada parcela urbanistica establecidas en
el nimero 3 del articulo 26 asi como cumplir la superficie minima de parcela fijada para la pieza correspondiente
en la Tabla de determinaciones de las piezas (Anexo Normativo I). En el supuesto c) del nimero anterior, estos
dos requisitos deberan verificarse sobre cada una de las fincas prediales que se pretenden vincular
urbanisticamente.

3. En cualquiera de los supuestos, la actuacién de modificacién parcelaria no podra suponer el incremento de la
superficie edificable maxima del ambito en su conjunto derivada de la aplicacidon de las determinaciones del
PMM sobre las fincas prediales en la situacién previa. En particular, si existen edificaciones, la superficie
edificada de éstas deberd contabilizarse a efectos del cumplimiento de esta condicidn.
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a) Que la separacién entre ellas corresponda con espacio con calificacién de viario o de espacio libre publico
en el PMM.
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b) Que al menos una de las parcelas urbanisticas tenga asignado por el PMM como uso caracteristico el
turistico alojativo.

c) Que las parcelas que no tuvieran asignado el uso turistico alojativo tengan asignado por el PMM como uso
caracteristico alguno del grupo 4-Equipamientos y Espacios Libres o del grupo 6-Recreativos de la Relacion
Normalizada de Usos Pormenorizados (Anexo Normativo IlI).

d) Que todas las parcelas vinculadas, en la totalidad de sus extensiones, queden adscritas a una Unica unidad
de explotacion turistica.

e) Que se inscriba la vinculacion urbanistica de ambas fincas en el Registro de la Propiedad, dejando
constancia expresa de su cardcter indivisible.

5. La aprobacidn de una actuacion de modificacion parcelaria que suponga la vinculacidén de dos o mas parcelas
urbanisticas implica los siguientes efectos:

a) Se podra contabilizar la superficie de suelo conjunta a efectos de determinar la capacidad alojativa
maxima mediante el estdndar legal de densidad, si bien las plazas alojativas habran de disponerse en la
parcela o parcelas con uso caracteristico turistico.

b) Se determinara la superficie edificable conjunta como suma de las superficies edificables de cada una de
las parcelas separadas por aplicacién de las edificabilidades maximas establecidas en las correspondientes
piezas por el PMM, pero dicha superficie edificable conjunta podra distribuirse libremente en cada una de
las parcelas vinculadas.

c¢) La superficie ocupada por la edificacién en cualquiera de las parcelas podra aumentarse hasta un 50% mas
de la que resulte de multiplicar la superficie de suelo de dicha parcela por el porcentaje de ocupacion
establecido por el PMM sobre la pieza correspondiente, siempre que sobre el conjunto de todas las
parcelas vinculadas no se supere la superficie ocupada que resulte de la suma de las de cada una de las
parcelas individuales.

ARTICULO 76: EJECUCION OBLIGATORIA DE ACTUACIONES PRIVADAS AISLADAS

1. Los titulares de establecimientos turisticos, tanto de alojamiento como de equipamiento complementarios,
independientemente de cual sea el régimen de propiedad o explotacion, estan sujetos al deber de conservar y
rehabilitar los inmuebles e instalaciones en la condiciones de habitabilidad, seguridad, salubridad, accesibilidad,
ornato publico y funcionalidad requeridas para el uso efectivo establecidas por la normativa sectorial, y en
particular por el PMM.

2. El Ayuntamiento, o en su caso el érgano que se constituya para la gestion del nucleo turistico, vendrd obligado a
ejercer la actuacién inspectora a fin de garantizar que los inmuebles existentes alcanzan las condiciones
suficientes sefialadas en el niumero anterior, requiriendo a los propietarios el cumplimiento del deber de
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conservacion cuando asi proceda y en particular en los supuestos establecidos en el numero 8 del articulo 22 de
la Ley de Renovacion.

Las actuaciones de conservacién, rehabilitacion o renovacidon ordenadas por el Ayuntamiento para cumplir el
deber de conservacion tendran el cardcter de actuaciones privadas aisladas y se atendran al siguiente
procedimiento general:

a) Se requerird al titular del establecimiento la presentacién en el plazo maximo de tres (3) meses de la
siguiente documentacién:

al.

az2.

Informe técnico, con el alcance establecido en el articulo 34 de la Ley de Renovacién, en el que se
determinara el estado de sus instalaciones, condiciones de seguridad, estabilidad, estanqueidad y
consolidacidn estructurales, asi como los factores que incidan en la calidad de su imagen, de acuerdo
con lo establecido en la normativa de edificacién, urbanistica y turistica aplicable, y las Ordenanzas
Municipales, en su caso.

En caso de que del informe se desprenda la necesidad o conveniencia de llevar a cabo una actuacién
de conservacién, rehabilitacion o renovacidon del inmueble, se acompafiard asimismo el documento
regulado en el numero 5 del articulo 74.

b) A la vista de la documentacidon presentada, la Administracion competente, o en su caso, el érgano
asignado para ello, resolverda sobre la iniciativa pronuncidndose expresamente sobre los aspectos
sefialados en el numero 6 del articulo 74.

c) Recibido el informe de la Administracidn, o en su caso, el drgano asignado para ello sobre su iniciativa, en
el caso de que se requieran alteraciones de la misma, el promotor mostrara su conformidad presentando
la correspondiente documentacidon debidamente corregida. De no manifestar su disconformidad o no
presentar la documentacién corregida en el plazo que se le haya concedido, la Administracion dictara
orden de ejecucién de las obras correspondientes, sefialando expresamente plazo para el inicio vy
finalizacién de las mismas.

d) El incumplimiento injustificado de las érdenes de ejecucién habilitard a la Administracién actuante para
adoptar cualquiera de las siguientes medidas:

dl.

d2.

Ejecucion subsidiaria a costa del obligado y hasta el limite del deber legal de conservacion vy
rehabilitacion, cuyo maximo se fija, de conformidad con la Ley de Renovacién, en el 75 % del coste de
reposicidn de las construcciones o instalaciones correspondientes.

Imposicién de hasta diez (10) multas coercitivas con periodicidad minima mensual, por valor maximo,
cada una de ellas, del diez por ciento (10%) del coste estimado de las obras ordenadas. El importe de
las multas coercitivas impuestas quedara afectado a la cobertura de los gastos que genere

—[s

gesplan

PeEpIAAdLLIDD B| 3p 0JUBLIAIIUI 3 BJO[3W ‘U0IJEZIUIBPOLL 3P LE|

(s}
o



Tomao V - Normativa

Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de
LA CALETA - PLAYA PARAISO - CALLAO SALVAJE, Adeje, Tenerife
‘\\
——

Ayuntamiento
de Adeje

oy

efectivamente la ejecucidn subsidiaria de la orden incumplida, sin perjuicio de la repercusién del
coste de las obras en el incumplidor.

e) Transcurrido un (1) afio desde la orden de ejecucién, sin que se haya procedido al cumplimiento de la
misma, el Ayuntamiento o, en su caso, el érgano gestor competente, procedera a la sustitucion del
propietario por vulnerar la funcién social de la propiedad. A partir de ese momento, el propietario incurso
en tal declaracién no podra acogerse a los incentivos previstos en la Ley de Renovacién y en este PMM. La
declaracion de incumplimiento lleva implicita, a efectos expropiatorios, la de utilidad publica y necesidad
urgente de ocupacién de los terrenos, construcciones, edificaciones o instalaciones sujetos al deber de
conservacion.

4. El presente PMM prevé una (1) actuacién privada de renovacion obligatoria de establecimientos comerciales,
debido a las deficiencias detectadas en el mismo, que se indica en la ficha correspondiente incluida en el Anexo
Normativo IV-B “Fichero de actuaciones privadas”. Esta actuacién queda sujeta al procedimiento regulado en
este articulo.

CAPITULO IV: ACTUACIONES PUBLICAS

ARTICULO 77: REGIMEN DE LAS ACTUACIONES PUBLICAS

1. El presente PMM recoge una serie de intervenciones en el espacio publico a las que les seran de aplicacion las
determinaciones recogidas en el Titulo V de la presente Normativa, asi como los parametros de las fichas
urbanisticas de cada una de las actuaciones y las estipulaciones recogidas en el Anexo IVA “Fichero de
Actuaciones Publicas”.

2. Las actuaciones publicas de reurbanizacion, obtencion de suelo y ejecucion de infraestructuras, espacios libres y
equipamientos publicos, llevadas a cabo por la Administracién sin que impliquen variacién de los
aprovechamientos de las parcelas privadas, con la finalidad de mejorar los nucleos turisticos de La Caleta, Playa
Paraiso y Callao Salvaje, se regiran por lo establecido en la legislacidon vigente y responderan a los objetivos
previstos en el presente PMM.

3. Las valoraciones de estas actuaciones se haran de conformidad con los mecanismos establecidos en el Tomo X
del presente PMM referente al Estudio Econdmico.

4. El Anexo IVA “Fichero de Actuaciones Publicas” de la Normativa no tendrd caracter dispositivo, conteniendo
Unicamente, meras recomendaciones no vinculantes, orientativas del concepto de la actuacién que se pretende
recrear, y donde su disefio y alcance final, deberd ser definido por el concreto instrumento que las pretenda
ejecutar, segun du disposicion presupuestaria y los criterios establecidos en la presente normativa.
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5. Todas las intervenciones a ejecutar en el espacio publico deberdn observar, ademas de las medidas ambientales
y sectoriales establecidas de forma genérica en este PMM, las medidas ambientales y sectoriales especificas
expresadas en las fichas de cada una de las actuaciones.

TITULO VII.MEDIDAS AMBIENTALES

ARTICULO 78: MEDIDAS GENERICAS DE PROTECCION AMBIENTAL

1. Eficiencia energética:

a) En el disefio de los edificios se tendrd que favorecer la eficiencia energética, para lo que se recomienda el
uso de sistemas de iluminacidn y de aislamiento térmico, que favorezcan un consumo bajo de energia y el
uso de elementos que favorezcan la iluminacidn natural, teniendo en cuenta las condiciones bioclimaticas
del entorno, asi como la introduccidon de elementos de sombra en las fachadas més soleadas.

b) Se recomienda la instalacion de paneles solares térmicos para la produccién de agua caliente sanitaria,
tanto en edificios publicos como privados, debiendo justificar su no instalacion.

c) En el alumbrado publico, se deberdn utilizar ldmparas y luminarias de maxima eficiencia energética y
luminica y se disefiaran siguiendo criterios de ahorro energético, priorizando las alimentadas por paneles
fotovoltaicos instalados sobre las mismas y/o dispositivos de iluminacién de bajo consumo energético
(LED).

d) Se tendrd que incorporar vegetaciéon como elemento que regule la temperatura y humedad de los
edificios y del entorno urbano.

2. Eficiencia en el consumo de agua:

a) Los grifos y alimentadores de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de mecanismos de ahorro
en el consumo de agua.

b) Se tendran que implantar, en parques y jardines, sistemas de riego de alto rendimiento, que conlleven la
minimizacion de la aspersion, empleandose, en su caso, sistemas de riego por exudacién o goteo, usando,
siempre que sea posible, agua reciclada y si no, agua no potable.

c) Los parques y jardines tendrdn minimas exigencias de agua, con especies arbdreas y arbustivas adaptadas
a las caracteristicas climaticas existentes.
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3. Gestidn de residuos:

a) En ningun caso se verteran aguas residuales al sistema hidrolégico local, quedando prohibidos los vertidos
directos sobre el terreno.
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b) Se tendra que prever la evacuacion y conduccion de aguas pluviales, dimensionandose con la amplitud
93 suficiente, calculadas para T=10 afos en el interior de las urbanizaciones, y T=50 afios en su periferia y el
transporte de los caudales captados hacia barranco/el mar. Se controlara la escorrentia superficial, con un
disefio de vertientes que evite la concentracién de las aguas en las zonas mas deprimidas
topograficamente, y con soluciones constructivas para evacuar el caudal de escorrentia de periodo de
retorno de T=500 afios hacia barranco.

c¢) La infraestructura de saneamiento contemplaran la separacién de la recogida de aguas pluviales de las
residuales (sistema separativo) y garantizaran la correcta evacuacién de las aguas residuales que se
generen, conectando, obligatoria y exclusivamente, con la red municipal de saneamiento.

Tomao V - Normativa

d) No se podran otorgar licencias de apertura u ocupacién en tanto los terrenos no cuenten con conexién a
las redes de abastecimiento y saneamiento.

e) Los proyectos de obra deberdn prever la recogida y transporte de todas las aguas residuales hasta su
vertido a los colectores generales de saneamiento.

f) Si se prevén elementos de depuracidn previos al vertido a la red municipal, las instalaciones deberan ser
proyectadas por un técnico competente de acuerdo con la normativa vigente y revisadas por el titular del
servicio de saneamiento, que inspeccionard y controlard las mismas, sin perjuicio de la competencia
exclusiva del Consejo Insular de Aguas de Tenerife para el otorgamiento del titulo habilitante para la
depuracion.

g) Los escombros y residuos inertes generados durante la fase de obras y ejecucidn, seran conducidos a
vertederos de inertes controlados y legalizados. El proyecto de la obra contendra un apartado dedicado a
definir la naturaleza y volumen de los excesos de excavacién que puedan ser generados en la fase de
ejecucidn, especificandose el destino del vertido de esas tierras.

h) Los promotores de las actuaciones estaran obligados a poner a disposicién del Ayuntamiento los residuos
en las condiciones higiénicas mas iddneas, con el fin de evitar malos olores y derrames.

i) Todas las dreas de nuevo crecimiento contemplaran la recogida selectiva de envases, papel-cartén, vidrio
y materia organica.

j) Se deberan acondicionar los espacios destinados al estacionamiento y operaciones de mantenimiento de
maquinaria de obras, con objeto de evitar vertidos contaminantes. Se vigilara especialmente que la
gestion de grasas, aceites y otros residuos contaminantes se realice conforme sefiala la legislacidon
vigente.

k) Tendrd preferencia el uso de materiales alternativos al PVC en todo elemento constructivo (tuberias,
aislamientos, mecanismos...).
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4. Contaminacion atmosférica:

a) Las emisiones de contaminantes a la atmdsfera, cualquiera que sea su naturaleza, no podran rebasar los
niveles maximos de emisién establecidos en la normativa vigente.

b) Se potenciara el uso de la bicicleta y de vehiculos que funcionen con energias limpias.
c) Durante la fase de obras, ligada a la ejecucion del PMM, se deberan observar las siguientes medidas:

d) En aquellas zonas donde exista trasiego de vehiculos y maquinaria y, en concreto, durante los
movimientos de tierra, se administraran riegos frecuentes mediante camiones cisternas.

e) Se procederd a estabilizar los depdsitos de materiales que deban conservarse para rellenos, con el fin de
aminorar la dispersién de particulas solidas. Esta estabilizacion se logrard mediante riegos o
recubrimiento con plasticos preferiblemente.

f) Se recomienda la instalacion de pantallas protectoras contra el viento en las zonas de carga y descarga y
transporte de material.

g) Los vehiculos de transporte de tierra y escombros, o materiales pulverulentos u otros que puedan
ensuciar carreteras y vias publicas, estaran dotados de redes anti-polvo y toldos adecuados.

5. Contaminacidn acustica y vibratoria:

a) Se evitara que se superen los umbrales establecidos en las zonas destinadas a cada uso, con objeto de que
los niveles sonoros generados no supongan la aparicidn de problemas ambientales en las areas turisticas y
residenciales.

b) No se permitira el anclaje de maquinaria y de los soportes de la misma o cualquier elemento mévil en las
paredes medianeras, techos o forjados de separacion entre locales y viviendas, o usos asimilables a éste.
Se interpondran los amortiguadores y otro tipo de elementos adecuados si fuera preciso.

c) Tras la puesta en marcha de un proyecto, se recomienda realizar un estudio acustico de la zona para
determinar si es necesaria la aplicaciéon de medidas adicionales para la mitigacion de la intensidad sonora
en los establecimientos turisticos, o en las viviendas mas expuestas a este tipo de contaminacion, segun la
legislacion vigente.

d) Durante la fase de obras, ligada a la ejecucién del PMM, se deberan observar las siguientes medidas:
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e) Control del horario del trafico de los vehiculos de transporte de empleados en la construccién, asi como
del uso de todo tipo de maquinaria. No deberan producirse ruidos de maquinaria de obra y vehiculos de
este tipo de transporte en horario nocturno (22h a 8h).
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f) Se recomienda la instalacion de pantallas artificiales que eviten la propagacion del ruido hacia las zonas
turisticas o residenciales.

6. Contaminacion luminica:

a) Se procurard regular la intensidad luminica mediante sistemas automaticos de control asi como emplear
la iluminacion publica sélo en las franjas horarias con mayores requerimientos de iluminacién.

b) Para la iluminacién nocturna de viales, se utilizaran lamparas, convenientemente protegidas y montadas
sobre luminarias que hagan que la luz se concentre hacia el suelo como minimo 202 por debajo de la
horizontal.

c) Se recomienda no utilizar cafiones de luz o laseres, asi como |lamparas de descarga a alta presion.

ARTICULO 79: MEDIDAS PARA LA TOPOGRAFIA DEL TERRENO, RED HIDRICA, SUSTRATO Y SUELO

1. Se evitara en lo posible la formaciéon de desmontes y taludes, adaptando las edificaciones a la pendiente
existente. En caso contrario, procurar:

a) Taludes tendidos de superficie ondulada.
b) Bancales en los desmontes en que se puedan plantear.

2. Se evitaran las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el curso de las aguas en los cauces de
los barrancos que atraviesan la zona turistica, asi como en los terrenos inundables durante las crecidas no
ordinarias, sea cualquiera el régimen de propiedad y la clasificacién de los terrenos.

3. En suelo rustico, donde fuere necesario, se deberan adoptar medidas de control de la erosién del suelo
(barreras, disminucion de carcavas, abancalamientos, cavado de zanjas, terrazas...).

4. Durante la fase de obras, ligada a la ejecucidén del PMM, se deberan observar las siguientes medidas:

a) Las obras de ejecucion deberdn realizarse dentro del dmbito de actuacion. En el caso contrario, se tendra
que justificar obligatoriamente la necesidad de ocupacion de terrenos circundantes.

b) Minimizar dentro de lo posible las variaciones bruscas de la topografia del terreno para evitar el efecto
barrera, como consecuencia de la ejecucién de las obras.

c) La topografia resultante de las obras debera cumplir en cualquier caso tres objetivos principales:
e Integrarse armoniosamente en el paisaje circundante,
e Facilitar el drenaje del agua superficial, y

e Ser estructuralmente estable y acorde con el entorno.
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d) Las obras que conlleven movimientos de tierra en terrenos con pendientes superiores al 15%, o que
afecten a un volumen alto de terreno, deben garantizar la ausencia de impacto negativo sobre la
estabilidad o erosionabilidad de los suelos circundantes.

e) Durante las obras, el material de acopio y transito se acumulara en puntos previamente seleccionados,
donde el deterioro medioambiental sea minimo.

f) Evitar la compactacion del suelo seleccionando, en lo posible, maquinaria ligera y evitando el transito o
aparcamiento de vehiculos en las zonas no disefiadas al efecto.

g) En los casos en los que los movimientos de tierras den lugar al mantenimiento de grandes superficies
expuestas o taludes se tomardn las medidas oportunas, como la revegetacion, para evitar los procesos
erosivos. En este sentido la revegetacion debera evitar la disposicién regular y alineada de las plantulas.

h) Disminucion de las pendientes de los taludes originados, asi como su longitud como mecanismo para
evitar la erosién por aceleracién de la escorrentia superficial.

i) Garantizar la no afeccién al volumen vy calidad de las aguas superficiales y subterrdneas de los acuiferos
locales, como consecuencia de la ejecucién de obras.

ARTICULO 80: MEDIDAS PARA LA VEGETACION Y LA FAUNA.

1. En laintervencién y mejora de los viarios, los arboles y especies de interés afectables por las nuevas obras se
conservaran siempre que sea posible, adaptando las caracteristicas del proyecto a este fin. En caso de no ser asi,
se trasplantaran garantizando un manejo que facilite su supervivencia o, se plantaran nuevos ejemplares.

2. En caso de que se tengan que desplazar pies arbdreos o arbustivos, se hara dentro del ambito de actuacién, por
personal técnico cualificado. Asimismo, también se deberan preparar, previamente al arranque, las zonas donde
vayan a ser trasplantados, debiéndose realizar durante la parada vegetativa.

3. Se evitardn las molestias a la fauna asociada al &mbito de actuacién, debiéndose tener especial cuidado en las
intervenciones localizadas proximas a las areas de interés faustico.

4. Se exigird que, durante el transcurso de cualquier obra, los troncos del arbolado que pudieran quedar afectados
estén dotados, hasta una altura minima de dos (2) m, de un adecuado recubrimiento que impida su lesiéon o
deterioro.

ARTICULO 81: MEDIDAS PARA EL PATRIMONIO CULTURAL.

1. Se deberd garantizar el adecuado estudio y conservacion de todos los materiales de interés arqueoldgico,
etnografico e histdrico que pudieran verse afectados durante las distintas actuaciones previstas.
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2. En cualquier caso, en todo momento se deberd cumplir con lo que determine la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de
97 Patrimonio Histérico de Canarias y demas legislacion aplicable.

ARTICULO 82: MEDIDAS PARA LA MEJORA DEL PAISAJE.

1. Se debera evitar cualquier actuacidon que resulte lesiva para la imagen de la zona turistica, en particular en lo
referente a las dimensiones de las edificaciones, las caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los
huecos, la composicién, los materiales empleados y el modo en que se utilicen, su calidad o su color, la
vegetacion, en sus especies y su porte y, en general, a cualquier elemento que configure la imagen de la ciudad.

Tomao V - Normativa

2. Las edificaciones en Suelo Urbano habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que estuvieran situadas, y a
tal efecto:

a) Las obras de nueva edificacidon deberan proyectarse tomando en consideracién la topografia del terreno,
la vegetacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas, hitos u otros elementos visuales
(disposicién y orientacién de los edificios en lo que respecta a su percepcién visual desde las vias
perimetrales, los accesos y los puntos mas frecuentes e importantes de contemplacién), el impacto visual
de la construccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos
de soleamiento y ventilacion de las construcciones de las fincas colindantes. Asi mismo, en via publica, su
relacion con ésta, la adecuacion de la solucién formal a la tipologia y materiales del area, y demas
parametros definidores de su integracion en el medio urbano.

b) En los supuestos en que la singularidad de la solucién formal o el tamafo de la edificacion asi lo
aconsejen, el Ayuntamiento podra exigir, como documentacién complementaria del proyecto de
edificacidn, la aportacion de analisis de impacto sobre el entorno, con empleo de documentos gréficos del
conjunto de los espacios publicos a que las construcciones proyectadas dieren frente y otros aspectos
desde los lugares que permitieren su vista.

c) En toda edificacién y construccién se deberd procurar una integracion paisajistica de los paramentos
exteriores mediante un cromatismo adecuado o mimético con el entorno, evitando emplear materiales
reflectantes que pudieran incidir en una mayor apreciacidn visual de las mismas. Las fachadas deberan
revestirse con materiales que garanticen la calidad estética, la durabilidad y el bajo mantenimiento,
evitandose los revestimientos continuos (enfoscados y pintado, mortero monocapa, etc.)

d) En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el resto de la fachada,
debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y ejecutarse conjuntamente con él.

e) En lo posible se procederd a la mejora de la envolvente del edificio, mediante cubierta de zonas
ajardinadas, que ademas de mejorar el impacto visual mejora el confort ambiental y la calidad paisajistica.

f) En las intervenciones en los parques, jardines, plazas, rotondas, paseos maritimos y espacios libres
publicos, deben contemplarse las siguientes medidas de integracién ambiental:
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g) Las zonas verdes se adecuaran para la estancia y paseo de las personas, basando su acondicionamiento en
razones estéticas y conteniendo suficiente arbolado y especies vegetales.

h) Los jardines deberan dedicar al menos un 30 % de su superficie a zona arbolada capaz de dar sombra en
verano y/o ajardinada, frente a la que se acondicione mediante urbanizacion.

i) Para el ajardinamiento mediante alcorques, se deberd contemplar al menos un alcorque por cada nueve
(9) metros de via, y éstos deberan ser lo suficientemente amplios como para garantizar la supervivencia
de la plantacidon en su mayor desarrollo. Asi mismo en las playas de aparcamientos se deberd prever la
localizacion de un alcorque ajardinado al menos cada ocho (8) plazas de parking.

j) Las obras en los espacios publicos en general no comportaran la desaparicién de ningun arbol, salvo
cuando sea indispensable por no existir alternativas, en cuyo caso se procurara afectar a los ejemplares de
menor edad y porte.

k) Toda pérdida o deterioro no autorizado del arbolado de las vias o espacios publicos deberd ser repuesta a
cargo del responsable, sin perjuicio de las sanciones a que ello diera lugar. La sustitucién se hard por
especies de igual o parecido porte que la desaparecida.

[) Los parques infantiles contardn con dreas arboladas y ajardinadas de aislamiento y defensa de la red
viaria, areas con mobiliario para juegos infantiles e islas de estancia para el reposo y recreo pasivo.

m) La eleccién del mobiliario urbano se hara buscando su integracion en el paisaje y en las lineas de disefio
de la presente normativa.

n) Los elementos de sombra a implantar en los paseos maritimos, en ningln caso podran afectar
significativamente a la servidumbre visual de las edificaciones colindantes. Asi mismo, no podran interferir
en la visién del espacio litoral desde el propio paseo, ni interrumpir la transitabilidad, en mas de un tercio,
de la seccion transversal del mismo.

o) La altura de todo cuerpo volumétrico de nueva introduccién, no podrd superar la cota media de las
edificaciones de mayor altura colindantes que superen las dos plantas.

p) Los elementos singulares que cumplan el objetivo de hito / nodo en rotondas, deberan tener en cuenta
ademas las siguientes determinaciones:

e La volumetria de los elementos no podra ocupar mas de un 15%, en el caso de que el area de
intervencion sea un cruce, y de un 60% en el caso de que el drea de intervencion sea Unicamente
la rotonda.

e Preferentemente los materiales a utilizar deberan favorecer la integracién volumétrica del
elemento mediante el uso de transparencias o reflexién del paisaje circundante.
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e La altura del elemento sera la establecida de manera genérica para todo cuerpo volumétrico de
nueva introduccidn, salvo que justificadamente sea imprescindible superarla de manera puntual.

3. Las labores de ajardinamiento y revegetacién se realizaran, prioritariamente, utilizando especies autéctonas de
la zona, pudiéndose también utilizar otras exdticas adaptadas a las caracteristicas ambientales existentes y
frecuentes en el entorno. De entre ellas, se recomienda realizar las labores de ajardinamiento utilizando
preferentemente las siguientes:

ESPECIES AUTOCTONAS

NOMBRE CIENTIFICO NOMBRE COMUN

Phoenix canariensis Palmera canaria
Argyranthemum frutescens * Magarza
Convolvulus floridus Guaydil

Euphorbia balsamifera Tabaiba dulce

Euphorbia regis-jubae Tabaiba amarga

Euphorbia canariensis Cardon
Tamarix canariensis Tarajal
Plocama pendula Balo
Tetraena fontanesii Uva de mar
Artemisia thuscula Incienso
Shizogyne sericea Salado
Periploca laevigata Cornical

* El suministro provendra de los viveros del Excmo. Cabildo Insular de Tenerife para evitar riesgos de hibridacion.

ESPECIES HERBACEAS Y TREPADORAS EXOTICAS

NOMBRE CIENTIFICO NOMBRE COMUN

Bougainvillea spectabilis Bouganvilla

ESPECIES EXOTICAS DE ARBOLES Y PALMERAS

NOMBRE CIENTIFICO NOMBRE COMUN

Acacia cyanophylla

Mimosa o Acacia Azul

Albizia julibrissin

Acacia de Constantinopla

Delonix regia

Flamboyant

Ficus microcarpa

Laurel de Indias

Jacaranda mimosifolia

Jacaranda
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Pandanus utilis Pandano
Schinus molle Falso Pimentero
Spathodea campanulata Tulipero del Gabdn

ESPECIES ARBUSTIVAS EXOTICAS

NOMBRE CIENTIFICO NOMBRE COMUN

Acalypha wilkesiana Acalifa/Parcha Roja
Caesalpinia pulcherrima Orgullo de Barbados
Cassia didymobotrya Flor de Gofio
Coccoloba uvifera Uva de Mar
Lantana camara Bandera Espafiola
Plumbago auriculata Plumbago/Embeleso
Tecoma stans Bignonia Amarilla
Casuarina equisetifolia Pino costero

ARTICULO 83: MEDIDAS PARA LA MEJORA DE LA MOVILIDAD Y LA ACCESIBILIDAD.

1. Siempre que sea posible, se procurara liberar espacio viario para ser usado por los vehiculos del transporte
colectivo.

2. Se deberan establecer medidas encaminadas a reducir la intensidad y velocidad de los vehiculos, con el fin de
conciliar los entornos en los que existe una interaccién entre personas y automoviles.

3. Se fomentard una red de aparcamientos estratégicos: aparcamientos en periferia o disuasorios con
disponibilidad de transporte colectivos eficiente.

ARTICULO 84: MEDIDAS PARA INTEGRAR LOS NUEVOS CRECIMIENTOS EDIFICATORIOS, EQUIPAMIENTOS E
INFRAESTRUCTURAS.

1. Se adaptaran las formas al medio, proyectando estructuras que provoquen el minimo corte visual, de manera
gue las actuaciones resulten integradas en el entorno, con el fin de garantizar la menor incidencia en el medio
de la infraestructura viaria y los volumenes a edificar. Se ordenaran los volimenes de las edificaciones en
relacion con las caracteristicas del terreno y del paisaje circundante, tanto urbano como rural, con el
establecimiento de criterios para su disposicion y orientacién en lo que respecta a su percepcidn visual desde las
vias perimetrales, los accesos y los puntos de vista mas frecuentes, asi como la mejor disposicion de vistas de
unos edificios sobre otros, y del conjunto hacia los panoramas exteriores.
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2. La nueva instalacion y la sustitucién o ampliacion de redes de servicios publicos se efectuara preferentemente
de manera soterrada, evaluandose en cada caso la mejor solucién técnica y ambiental posible. Esta medida
afecta, en particular, a las redes de energia eléctrica y de telecomunicacién, aunque sean de baja, media y alta
tensién o de servicio supramunicipal.

3. Los desmontes o terraplenes que fuesen necesarios ejecutar por causa de la topografia no podran alterar el
paisaje, para lo cual recibiran un tratamiento superficial que incluya medidas de repoblacién o plantacidn.

4. Por las caracteristicas del clima, las aceras deberan acompanarse en lo posible de alineaciones de arboles. Se
plantaran de forma que conserven la guia principal, con tronco recto, con tutores y protecciones que aseguren
su enraizamiento y crecimiento en los primeros anos. Se recomienda que los alcorques vayan protegidos con
rejillas, a ser posible de fundicién, con un drea circular central libre de suficiente didmetro para facilitar el
crecimiento transversal del tronco.

5. Las superficies de ocupacién temporal por obras deben restaurarse inmediatamente después de dejar de ser
funcionales, antes de la entrada en funcionamiento de crecimientos edificatorios, equipamientos e
infraestructuras. Este hecho debe quedar definido en el calendario de trabajo de las obras.

6. Eldisefio de las instalaciones asociadas a las infraestructuras viarias debe adecuarse estéticamente al paisaje del
entorno, adoptando en el disefio, formas, materiales, texturas y colores propios del lugar.

7. Las servidumbres provocadas en el interior de los espacios libres por el trazado de infraestructuras, deberdan ser
resueltas de forma que su tratamiento y disefio no origine impacto visual y se acomode a la configuracion
formal del conjunto.

8. La afeccidon paisajistica debida a la presencia de viales puede ser aminorada mediante la plantacidon de setos
arbustivos y pies arbéreos a cada lado del vial.

DISPOSICION ADICIONAL UNICA.- DETERMINACIONES APLICABLES A LAS ACTUACIONES EN DOMINIO PUBLICO
MARITIMO-TERRESTRE Y SUS ZONAS DE SERVIDUMBRE.

De conformidad con lo dispuesto por la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, modificada por la Ley 2/2013, de
Proteccién y Uso Sostenible del Litoral y su Reglamento de desarrollo, aprobado mediante Real Decreto
876/2014, de 10 de octubre, en los terrenos afectados por el dominio publico maritimo-terrestre, asi como por
las servidumbres establecidas en dichas normas, se debera observar lo siguiente:

1. La utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre se regularad segun lo especificado en el Titulo Ill de la Ley
de Costas. En cualquier caso, las actuaciones que se pretendan llevar a cabo en dichos terrenos de dominio
publico deberan contar con el correspondiente titulo habilitante.
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2. Los usos en la zona de servidumbre de proteccidn se ajustaran a lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la Ley de
Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona, con la autorizacidon del érgano competente de la
Comunidad Auténoma.

3. Se debera garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar establecidas en los articulos 27 y
28 de la Ley de Costas, respectivamente, y el cumplimiento de las condiciones sefialadas en el articulo 30 para la
zona de influencia.

4. Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas, asi como aquellos nuevos que
pretendan ejecutarse, situados en la zona de dominio publico o de servidumbre, se regularan por lo especificado
en las Disposiciones transitorias tercera y cuarta de la Ley de Costas.

5. Las instalaciones de la red de saneamiento deberdn cumplir las condiciones sefialadas en el articulo 44.6 de la
Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

6. En caso de contradiccidon o desajuste entre los planos de este Plan y las lineas aprobadas y cartografiadas por la
Demarcacion de Costas de Canarias y/o el Ministerio competente por razén de la materia, prevaleceran siempre
estas ultimas.
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