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| .- ANTECEDENTES.

Los antecedentes de ordenacion territonal y urbanistica, lo tenemos en las vigentes
Normas Subsicharias de Vilaflor que cuentan con aprobacién definitiva por orden de la
Consejeria de FPolitica Terntonal y Medio Ambiente de fecha 30/06/28, B.O.C.A. n? 93
(27/07/28), y postenor publicacion de las mismas en el B.O.P. n2 33 de fecha 17.03.99.

Que en la actvalidad, no se ha procedido a adaptar las Normas Subsidiarias al
Decreto Ley 1/2000 de & de mayo por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes
de Ofdenacién del Territorio y de 05 Espacios Naturales de la Comunidad Auténoma de

Canarias, en donde s¢ podria precisar las c:.ahﬁcacnonea en el marco juridico detimdo por el
menmonado Texto Retundido.

2.- FINES Y OBEJTIVOS.

Que las mencionadas Normas Subsidiarias, en su Art. 33 establece el uso
RESIDENCIAL, como caracteristico para solares clasificados de urbano vy calificados como

edificacion abierta, y en su Art. 64, al definir los usos y sus categorias, lo hace del uso
residencial en 1os siguientes térmimnos:

.- Comprende tanto la actividad privada de residencia famihar como la colectwva de
residencia en plurifamiliar.

2.- Bt suelo urbano es cubierto en su totalidad por los sistemas wiarios, de espacios ibres
y de equipamiento y por las zonas de uso residencial. Estas zonas se corresponden con -
cada uno de los dos tipos edificatorios basicos requlados por esta ordenanza (cerrada vy
abierta) y admite una o varas de las categorias de uso residencial que a continvacion se
relacionan ademas de las compatibiidades de vso que se indican en el articulo siguiente
de esta Normas Urbanisticas. '

3.- Categoria I. Residencial umifamilar.

Categoria ll. Residencial plunfamiliar.

4.- Residencial ymfamilar es la situada en parcela y edificio independiente para uso
exclusivo de una unidad famihar.

Residencial plunfamibar es la que se desarrolla en edificios de varmas wviviendas con
accesos y elementos comunes.

Que el Art. 67 establece el uso residencial, en sus dos categorias, para el suelo
calficado de Editicacion Abierta.
FIN Y OBJETIVOS: el ewvitar la materiaizaciéon de edificabilidad en ambitos de suelo
calificado de Edificacidn Abierta donde la morfologia edificatoria preexistente es la

residencial unifamiiar, imponiendo una tipologia edificatona contraria a_Implantacion
territorial tradicional.

Normas
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i CANARIAS 3 _ ORDENACION URBANISTICA.

KL e , ,
- " Se propone delmitar la ordenacion urbanistica definida en las actuales Normas
Subsidharias, con el contemdo siguiente:

Articulo 33°. Condiciones de la edificacién abierta.

El presente articulo y siguientes seran de aplicacion a todas las parcelas
indicadas en los planos de ordenacién detallada como afectas a esta
tipologia.

Siendo su uso caracteristico el residencial, admite los usos compatibles que
se indican en el titulo tercero, afadiendo a sus condiciones de uso las
condiciones volumetricas que se definen pormenocrizadamente en los articulos

siguientes.
; - Articulo 34°. Condiciones dimensionales de la parcela. .
' 1. Su superficie minima sera de doscientos (200) metros cuadrados.
2. Su frente minimo a via o espacio publico sera de ocho (8) metros.
3. Suforma y dimensiones serén tales que permitan la inscripcidn de un circulo

de diez (10) metros.

Articulo 35°. Ocupaciéon maxima.

1. La ocupacidn maxima sera del 60 % de |a parcela.
2. La ocupacion del sotano sera, también, como maximo del 60 %.
3. No podran ocuparse en subsuelc aquellas partes de la parcela libres de
edificacion por exigencias de los retranqueos.
E 4. - _el frente maximo edificado sera de doce (12) metros.
8. Superficie minima_construida por vivienda de cien (100) metros cuadrados.
Articulo 36°.  Altura maxima. .
1. Se cumplird simultaneamente la altura reguladora maxima y el nimero
| maximo de plantas.
' 2. La altura reguladora maxima sera siete (7) metros.
El nUmero maximo de plantas sera dos (2).
3. l.a altura se medira en todas y cada una de las fachadas de la edificacion
desde los planos de apoyo de ésta hasta la cara inferior del Gltimo forjado.
4. El plano de apoyo es &l que resulta de urbanizar |2 parcela. La parte del plano

. que linde con la via o espacio pUblico no podra situarse a una cota cuya

diferencia con la rasante de dicha via o espacio publico sea mayor a 1.50
metros.

En el caso de que se precise la nivelacién de |a parcela segln diversos
planos de apoyo para su adaptacion al terreno, debera cumplirse:

| Ref. O.T.M. 505/03
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Articulo 37°.

Articulo 38°.

Articulo 39°.

Articulo 40°,
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a) La- diferencia de cota entre “dos planos de apoyo contlguos no
superara 1.50 metros. |

b) La dimension minima de cada plano de apoyo sera de tres (3) metros.

C) La superficie minima de cada plano de apoyo sera de qumce (15)

mefros cuadrados.

Edificabilidad maxima.
La edificabilidad maxima sera de un (1) m¥m?.

Retranqueos a vias o0 espacios pliblicos y a linderos.

1. Los retranqueos minimos tanto a via o espacio publico, como a linderos,
seran de dos (2) metros. - | :
2. Cuando una o las dos parcelas contiguas estén edificadas con un muro ciego

medianero hacia la parcela a construir, la nueva edificacién cubrira dichos
muros medianeros pero respetando el retranqueo a la via publica (que sera al
menos en algin punto de su linea de fachada igual a dos (2) metros).

3. - el retrangueo entre édificaciones en interior de parceia
sera de cuatro (4) metros. |

Construcciones por encima de la altura maxima.

1. Por encima de la altura maxima sélo se -permiten lavaderos, cajas de
escaleras 0 ascensores, deposntos de agua y elementos técnicos de las
Instalaciones. | _ |

2. Todas estas construcciones se encontraran debajo de un plano inclinado a
30°, trazado desde la fachada a fachadas a via o espacio pUblico a cincuenta
(50) centimetros por encima de la cara inferior del dltimo forjado.

3. Estas construcciones no excederan el 25 % de ocupacién de la planta de
cubierta construida, entendiendo por .tal la resultante de disminuir en la
superficie de los patios de luces o mtenores la superf icie total ocupada por el
edificio. s, ' |

4. Se excluyen los elementos constructivos de la propia cubierta. En el caso de
que esta sea inclinada, se resolvera, como minimo a dos aguas y ta cumbrera

no sobrepasara en-dos (2) metros la' ¢cota del forjado sobre el que se apoye o
la linea de cornisa.

Altura de plantas.
1. La altura libre minima de planta para usos publicos, c6fmerc
sera de 3.20 metros,

2 La altura libre minima de planta para uso resic
2.50 metros. |

ales o ingustriales

0 de ofiginag sera de
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Supere la altura reguladora maxima del edificio.

Articulo 41°.  Vuelos en fachada.

1. El maximo vuelo permitido, tanto para cuerpos como

para elementos volados,
es de veinticinco (25) centimetros.

2. La altura minima libre de los CUErpos ¥y elementos volados sobre e plano de
apoyo de la edificacién sera de 2.60 metros.

3. Los cuerpos y elementos volados respetaran las lineas minimas de
retranqueos.

4.

Los cuerpos volados computan a efectos de o

cupacion en planta vy
edificabilidad. |

._l

Articulo 42°.  Muestras y banderines.

1. Se entiende por "muestra” el anuncio paralelo al

"banderin” el perpendicular a aquél.

Su saliente, en cualquier caso, serd como Maxim
centimetros.

plano de fachada. Y por

Las-dimensiones maximas de las muestras SOt_)i'e el plano de fachada seran
cincuenta (50) centimetros de alto por 2.00 metros de largo.

Articulo 43¢
] del edificio.

Se estara a Io dispuesto en las normas vi
Comunidad Auténoma de Canarias,
habitabilidad.

gentes en el &mbito de Ia
por las que se regulan las condiciones de

Articulo 44°, Garajes y aparcamientos.

1. Seré obligatorio el establecimiento de garaje o aparcamiento en [os edificios
de nueva construccion sobre solares de ancho igual o superior a quince (15)
metros, en los que se pueda inscribir un circulo de igual d idmetro, vy cuya
superficie sea superior a trescientos (300) metros cuadrados.

2. .

Ademas de las condiciones generales vigentes en el 4mbito de Ia Comunidad

~ Autdnoma de Canarias. por las que se regulan las condiciones de
- habitabilidad, se cumpilira Io siguiente:; | |
| 21. A partr de la alineacion de la calle se dispondra en |a
) ! ' entrada al garaje una zona de esperé de ginco (5)

como minimo, y una pendiente del 5 % como maximo

rampa de
metros de largo,
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Articulo 45°,

.’ Articulo 46°.

Articulo 67°.

2.2.  El minimo de plazas de garaje o aparcamiento sera de una (1) por
cada vivienda, o una (1) por cada ciento cincuenta (150) metros
cuadrados o fraccién de superficie Util destinada a otros usos.

Muro de cerramiento de la parcela.

1.

Cuando se disponga en la alineacidn de vial un muro de cerramiento que
separe la via publica de los espacios libres privados, dicho murc cumplira las
siguientes condiciones:

a) Altura maxima de dos (2) metros.

b) Altura maxima de zocalo macizo o parte baja igual a un (1) mefro.

En el resto de los linderos podra disponerse un muro de cerramiento de altura
maéxima igual a dos (2) metros ciego 0 macizo en su totalidad.

Construcciones auxiliares.

1.

Son aquellas que se disponen dentro de la parcela pero separadas del edificio
principal, destinadas a usos tales como garaje, trastero, lavadero, servicios,
Instalaciones y similares.

Podran adosarse al lindero de fondo y linderos laterales pero respetaran los
retranqueos a via o espacio publico.

Tendran como maximo un (1) planta de altura y 2.50 metros de altura

reguladora, no superando ninguno de sus elementos constructivos los 3.00
metros de altura total.

Computaran a efectos de edificabilidad y ocupacion.

No se consideraran como tales los elementos de construccién no
permanentes, elementos decorativos y pérgolas.

Usos permitidos en la Zona 2. Edificacion Abierta.

@ N O G hA W=

Uso residencial en sus categorias 12, 22.
Uso turistico

Uso comercial en sus categorias 2% y 32,
Uso industrial en su categoria 1°.

Uso de oficinas en sus categorias 12 y D2,
Uso de garajes.

Usos de espectaculos en sus categorias 12 y 22

Todos los usos correspondientes al Sistema de Equipamiento, salvo |a
Categoria 22 del Uso Administrativo y de Servicios Publicos.

Estos usos se dispondran en edificio exclusivo qg
correspondiente a la Edificacidon Abierta.

Los usos de Espectaculos en su Categoria 28
se dispondran en edificio exclusivo. Las Ca

a la normativa

Gdomercial en §u Categoria 3°
jas Rldgl Comercial
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'*w 10.  El uso residencial en su Categoria 12 podra acogerse a la legislacion regional
vigente en materia de vivienda autoconstruida. |

4 .- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

La conveniencia y oportunidad de la presente modificacién puntual esta justimicada
en el sentido de hacer compatible el desarrollo urbanistico actual con la tipologia
edificatona preexistente, dando una solucién mas acorde con la morfologia urbana y rural
de los nicleos urbanos:de Vilatlor. -

Tiene sus fundamentos jridicos, -en la D.T. 22. 4, de la ley 19/2003 de |4 de
Abril, por la que se aprueban las directrices de Ordenacién general y las Directnces del
Tumsmo de Canaras, que establece: “Hasta la plena adaptacién de los nstrumentos de
ordenacién insular y general, se permitirdn, justiicadamente las modificaciones y revisiones
que tengan por objeto la adaptacion parcial de sus determinaciones. |

Fn este supuesto, la alteracion del planeamento -quedara - exceptuada del limte de
un afio establecido en el articulo 47.2.3) del Texto Refundido. Cumpldo el plazo de
adaptacién sehalado en los dos primeros apartados de la presente Disposicion, no podra
tramitarse modificacién o revision alguna del planeamiento general o nsular que no tenga
vor objeto la plena adaptacion a |as determmnaciones contendas en la presente Ley.

Puesto que la presente modificacion parcial tiene por objeto adaptarse a lo
dispuesto en la Directriz 76.3 Calficacién y Cualficacion (ND), "que establece: “La
seleccidn de los modelos tipoldgicos se realizard atendiendo a la reduccidn del consumo
de suelo y a su adaptacidon a las caracteristicas del medio en el que se wnserten las
actvaciones. Se prestard especial atencion al diseno y la escala de la intervencion,
evitando implantaciones de dimension excesiva o0 _con morgologias que supongan tuertes

impactos y rupturas”. |

Asi como lo establecido en el Art. 65.1, del D.L. 1/2000 de & de mayo, por el

que se aprueba el T.R. de las Leyes de Ordenacion det Terntorio y de Espacios Naturales
de la Comunidad Auténoma de Canarias, que establece aquellas determinaciones de .
ordenacién de directa aphcacion y de cardcter subsidiano: “Todo acto de
aprovechamiento y uso del suelo ristico debera respetar las siguentes reglas:

a) en los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural 0 maritmo o en las
perspectivas que ofrezcan los conuntos urbanos histéricos, tipicos ©
tradicionales y en las inmediaciones de carreteras y caminos de caracter
pmtoresco, no se permitira |2 construccidn de cerramientos, edificaciones u
otros elementos cuya situacién o dimensiones hmiten el campo visual o
desfiguren sensiblemente las perspectivas de los espacios abertos terrestres,
marftimos, costeros o de los conuntos histéricos o tradicionales.

b) No_ se podrd realizar _construccion alguna que presente _caracteristicas
bipoldgicas o soluciones estéticas proplas de las zonas urbanas y, en particular,
Has viviendas colectivas, los edificios ntegrados por saldon en planta baja y
vivienda en la alta, v los que presenten paredes medianeras vistas, salvo en los

- asefitamientos rurales que admitan esta tipologia™ .

—_
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5.- JUSTIFICACION EXPRESA DEL INTERES PUBLICO EN LA MODIFICACION.

Elinterés publico se justifica desde el propio fin y objetivos que motivan la presente

modificacion y que trata de preservar la implantacion tipoldgica tradicional, evitando otras
que le son ajenas.

6.- AMBITO DE LA MODIFICACION.

Al tratarse de una delimtacion de un uso y consecuentemente por lo ya
especificado, de una tipologia edificatona tendrd como dmbitos los suelos categorizados
en su totalidad como Edificacion Abierta, con la Unica excepcidn del uso turistico.
Que de los Datos Estadisticos de Superficies (capacidad potencial del suelo urbano)
. ncluida en la Memona de Ordenacién de las Normas Subsidiarias, se desprende que el
— suU€lo adecuado para el desarrollo edificatorio, de edificacion aislada representa el 54,40
7o del suelo urbano con 276.240 m2 (doscientos setenta y seis mil doscientos cuarenta

metros cuadrados). Parametros que con la presente modificacion no sufren alteracion.

x
z

7 .- GESTION.

Que las Normas Subsig hicadoon en 65t6 término mummpa[ no recogen
ningun ambito de gestion del
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