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TITULO PRIMERO. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.0.1.  Naturaleza, ambito y objeto.

1.

El Plan General de Ordenacidon de Arona es el instrumento de
planeamiento urbanistico que define la ordenacion urbanistica en la
totalidad del término municipal, estableciendo el modelo de
organizacion de su territorio y la gestidon para su ejecucion.

En el marco de la legislacién urbanistica y de los instrumentos de
ordenacion de rango superior, el Plan General tiene como objeto:

a) La ordenacion estructural del territorio municipal que define el
modelo de organizacion urbanistica del mismo y su desarrollo
futuro, determinando los elementos de su estructura general y
la clasificacién, categorizacion y uso caracteristico del suelo.

b) La ordenacibn pormenorizada y las determinaciones e
instrucciones para la formulacion de ésta por el planeamiento
de desarrollo, en aquellos &mbitos en que asi se establece.

c) La organizaciébn y programacion temporal de la gestion
urbanistica necesaria para su ejecucion.

Estas Normas Urbanisticas Generales contienen la regulacién de
las determinaciones de ordenacion estructural y de los conceptos
basicos de caracter general para la aplicacion de la ordenacion
pormenorizada.

Art. 1.0.2. Vigencia y efectos.

1.

El Plan General entrara en vigor al dia siguiente de la fecha de
publicacion del acuerdo de su aprobacion definitiva y del texto
integro de su normativa, en la forma legalmente establecida; y
tendra vigencia indefinida, sin perjuicio de las revisiones y
modificaciones que se puedan producir con arreglo a lo dispuesto
en este mismo Titulo y en la legislacion urbanistica aplicable.

La entrada en vigor del Plan General produce los efectos
legalmente establecidos, y en concreto los siguientes:

a) La publicidad de su contenido, teniendo derecho cualquier
persona a consultar su documentacion y a obtener informacion
sobre la misma en la forma que determine la legislacion
aplicable.
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b) La ejecutividad de sus determinaciones, que implica la
vinculacion de los terrenos y de las instalaciones,
construcciones y edificaciones, al uso y régimen urbanistico
gue resulte de la clasificacion, categorizacion y ordenacion
establecida en el Plan General y en los instrumentos que las
desarrollen.

c) La obligatoriedad del cumplimiento de sus determinaciones,
tanto para el Ayuntamiento y otras Administraciones vy
entidades publicas como para los particulares.

d) La declaracién de utilidad puablica de los proyectos y obras de
ejecucion publica y la necesidad de ocupacion de los terrenos y
edificios afectados a los fines de expropiacién, cuando asi se
determine, o de imposicion de servidumbres, en su caso; y, en
general, la habilitacion a la Administracion Publica para llevar a
cabo la ejecucién de las determinaciones contenidas en el Plan
General.

Con arreglo a la legislacion urbanistica, quedan sujetos al Plan
General todos los actos que tiendan a transformar el estado o
utilizacion del suelo o de las edificaciones e instalaciones.

Art. 1.0.3. Revision.

1.

Se entendera por Revision del Plan General la reconsideracién de
su contenido que afecte sustancialmente a los elementos de la
ordenacion urbanistica estructural o al modelo territorial
establecido.

El Plan General podra revisarse a los ocho afios de su vigencia,
siempre que se justifique la oportunidad de tal revisién, o en todo
caso cuando concurra alguna de las siguientes circunstancias:

a) La necesidad de adaptacion a un instrumento de ordenacion
general o territorial de ambito supramunicipal, o a una
legislacion urbanistica sobrevenida. En tales supuestos, la
revision sera obligatoria cuando la misma se determine de
forma imperativa.

b) El cumplimiento de las condiciones previstas por el propio
instrumento a tal fin y, en particular, el agotamiento del
aprovechamiento asignado al suelo urbanizable diferido.

¢) La modificaciéon del modelo territorial establecido, cuando
gueden afectados los elementos béasicos de la ordenacion
territorial o de la estructura urbanistica prevista en el
instrumento a revisar.
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d)

f)

La alteracién de cualquiera de los elementos de la ordenacién
estructural.

Cuando se pretenda la reclasificacion de suelo rastico en
urbanizable.

La inclusibn de un viario de nuevo trazado de caracter
estructural derivado de la redaccion de los planes especiales
sefialados en la Disposicién Adicional Segunda.

Art. 1.0.4. Modificacion.

1.

Se entendera por Modificacion del Plan General las alteraciones del
contenido del planeamiento que, segun lo dispuesto en el articulo
anterior, no se consideren revision del mismo.

No se consideraran modificaciones del Plan General:

a)

b)

d)

e)

Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecién
reservado al planeamiento de desarrollo del Plan General.

Los reajustes no sustanciales del @mbito de unidades de
actuacion que se justifiguen motivadamente para desarrollar la
ejecucion de las mismas, siempre que no supongan cambios
de categoria de suelo, ni perjuicios a los propietarios incluidos
en dicho ambito.

La aprobacion de Ordenanzas Municipales que desarrollen
contenidos del Plan General, asi como del Catalogo de
Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico y Etnografico o de las
instrucciones que puedan dictarse para la concrecion o
aclaracion de aspectos determinados del Plan General.

Las actualizaciones del Plan Operativo del Plan General que se
tramiten conforme a los procedimientos establecidos
legalmente para ello.

Las modificaciones de la ordenacion pormenorizada de
sectores de suelo urbanizable ordenado con ordenacion
remitida a planeamiento parcial se podran tramitar como
modificaciones del planeamiento parcial o especial.

Cualquiera que sea su magnitud o trascendencia, toda modificacién
debera justificarse por contraste con las correspondientes
determinaciones del Plan General y demostrar su coherencia con el
modelo de ordenacion estructural establecido.
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Toda modificacidn de los espacios libres publicos determinados por
la ordenacion urbanistica deberd justificar el mantenimiento de las
superficies totales previstas anteriormente, en similares condiciones
topograficas. Cuando la modificacién incremente el volumen
edificable de un area se deberan a su vez incrementar los espacios
libres publicos en cinco (5) m2s por cada habitante o plaza alojativa
gue se aumente.

Art. 1.0.5. Documentacion del Plan General.

1.

Las determinaciones del Plan General se contienen en los
siguientes documentos:

A. Ordenacion estructural y general:
- Memoria.
- Normas Urbanisticas Generales.
- Planos de Ordenacién Estructural (clasificacion del suelo
y estructura general).

B. Plan Operativo:
- Normas Urbanisticas de Ordenacion pormenorizada.
- Fichero de Ambitos Urbanisticos.
- Programa de Actuacion.
- Planos de Ordenacion Pormenorizada sobre &ambitos,
tipologias, usos y gestion.
- Catalogo de Proteccion del Patrimonio Arquitecténico.
- Anexo de Convenios Urbanisticos.

Ademas, forma parte integrante del Plan General la totalidad del
Documento de Informacion elaborado con el Avance de
planeamiento; asi como los Anexos de informacion incorporados en
las distintas fases de tramitacion del Plan General.

En la Memoria se incorpora el listado completo de los Planos de
Ordenacion estructural y pormenorizada de este Plan General, asi
como una relacién completa de los documentos.

Art. 1.0.6. Interpretacion y aplicacion.

1.

La interpretacion del Plan General corresponde al Ayuntamiento en
el ejercicio de sus competencias, sin perjuicio de las facultades
revisoras o jurisdiccionales que procedan con arreglo a la Ley.

Los documentos del Plan General integran una unidad instrumental
de caracter sistematico, cuyas determinaciones deberan aplicarse
partiendo del sentido de las palabras y de la planimetria, en orden
al mejor cumplimiento de los objetivos y criterios del Plan General
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expresados en su Memoria, y atendida la realidad social del
momento en que se apliquen.

3. Los Planos de Ordenacién, estructural o pormenorizada, son
expresion gréfica de las determinaciones del Plan General. Sus
simbolos literales o numéricos tienen pleno contenido normativo por
relacion a los documentos escritos, asi como los trazos o tramas en
ellos utilizados.

4. La interpretacion del Plan General se realizard siguiendo el
siguiente orden de jerarquia de las fuentes interpretativas:
1° Normas Urbanisticas Generales
2° Planos de Ordenaciéon Estructural
3° Catalogo de Proteccion del Patrimonio Arquitectonico
4°  Fichero de Ambitos Urbanisticos
5° Normas Urbanisticas de Ordenaciéon Pormenorizada
6° Planos de Ordenacién Pormenorizada
7° Memoria
8° Resto de documentos

5. Como criterio general, prevalecera la interpretacion mas favorable a
los intereses generales, al cumplimiento de los estandares minimos
de dotaciones publicas, a los mayores espacios libres, a la mejor
conservacion del patrimonio protegido, al menor deterioro del
paisaje y del ambiente natural y urbano, al sostenimiento de los
recursos naturales y a la menor edificabilidad.

6. Si a pesar de la aplicacién de los criterios interpretativos de los
apartados anteriores a través de los informes técnicos y juridicos de
los servicios municipales, subsistiese imprecision o contradiccién en
las determinaciones del Plan General, y se considere necesario
por la significaciébn del objeto, se elaborardn los instrumentos
aclaratorios que justifiquen de forma expresa la solucion
interpretativa o se incorporara la misma a la Ordenanza Municipal
de Edificacion y Urbanizacion y a la de Actividades Clasificadas, en
caso de que la interpretacion resulte sobre determinaciones que
puedan incluirse en tales instrumentos.

7. Las anteriores reglas de interpretacion de este articulo seran de
aplicacion subsidiaria, en su caso, al contenido de los Planes e
instrumentos que desarrollen las determinaciones de este Plan
General.
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TITULO SEGUNDO. REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CAPITULO 1.

CLASIFIQACION Y CATEGORIZACION DEL
SUELO. AMBITOS URBANISTICOS

Art. 2.1.1. Clases de suelo.

1.

El Plan General, atendiendo a las prescripciones de la legislacion
urbanistica aplicable y a los criterios y objetivos expresados en su
Memoria, clasifica el suelo del término municipal en las siguientes
clases: urbano, urbanizable y rustico.

El suelo urbano comprende las &reas delimitadas como tales en
aplicacion de los requisitos y condiciones legalmente establecidas
para dicha clasificacién, segun el grado de consolidacion de la
urbanizacion y la edificacion de los terrenos, y su integracion o
relacion con una trama urbana existente.

El suelo urbanizable esta integrado por los terrenos susceptibles de
transformacion que el planeamiento destina a acoger los
desarrollos urbanisticos que cubran las necesidades y demandas
previsibles, y atendiendo al principio de garantizar el desarrollo
sostenible del municipio y a la necesaria preservacion de los
elementos esenciales del territorio.

El suelo rustico estd conformado por los terrenos que se incluyen
en esta clase al concurrir en ellos alguna de las condiciones,
circunstancias o valores determinados para dicha clasificacién en la
legislacion urbanistica ambiental o sectorial; o por considerarse
pertinente preservarlos segun el modelo territorial elegido.

Cada clase de suelo se divide, a su vez, en las categorias que se
determinan en estas Normas que regulan el régimen urbanistico
aplicable en cada caso.

Art. 2.1.2. Categorias del suelo rustico.

De conformidad con las disposiciones de la legislacion urbanistica y en
ejecucion de las facultades que en las mismas se otorga a los
instrumentos de planeamiento general, se determinan las siguientes
categorias de suelo rastico:
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A. Espacio Natural Ordenado:

Espacio Natural Protegido declarado legalmente (ENO), que cuenta
con el correspondiente instrumento de ordenacion.

B. Suelo Rustico de Proteccién Ambiental:

Son los terrenos clasificados como suelo rustico por sus valores
ambientales de caracter natural, paisajistico o cultural (histérico,
arqueoldgico o etnogréfico), para los que se determina la proteccion
segun la naturaleza, cualidades y caracteristicas en relacion con
dichos valores. En tal sentido, se distinguen en relacion con la
definicion anterior las siguientes categorias:

- Proteccion Natural, Espacios Naturales Protegidos declarados
legalmente (EN), para su ordenacion y gestion especifica a
través del instrumento correspondiente. Esta clasificacion y
categorizacién es transitoria hasta la aprobacion definitiva de
los mismos, una vez adaptados al Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y Espacios
Naturales de Canarias.

- Protecciébn Natural (PN), para la preservacion de zonas o
elementos naturales o ecolégicos no incluidos en los anteriores
espacios (espacios naturales protegidos ordenados y no
ordenados).

- Proteccion Paisajistica (PP), para la conservacion del valor
paisajistico, natural o antropizado, de las perspectivas visuales
de interés y de las caracteristicas fisiograficas de los terrenos.

- Proteccion Cultural (PCU), para la preservacion de los
elementos o0 &reas de interés arqueoldgico, historico o
etnografico de caracter relevante, asi como su entorno
inmediato.

- Proteccidon Costera (PC), en la que se incluyen los terrenos de
dominio publico maritimo terrestre y de su servidumbre de
transito y de proteccion, cuando no se clasifican como suelo
urbano o urbanizable, y no se incluyen en alguna de las
anteriores categorias.

C. Suelo Rustico de Protecciéon Agraria:

Se incluyen en esta categoria los terrenos que por su aptitud
agroldgica y potencialidad productiva se consideran idoneos para
su aprovechamiento agricola o ganadero, asi como los necesarios
para preservar la actividad agropecuaria tradicional. Por las
caracteristicas que puedan presentar los terrenos, con relacion a la
definicion anterior, esta categoria se divide en las siguientes
subcategorias:
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- Agricola Intensivo (Al), que son aquellas areas que por las
condiciones edéficas y agrologicas del suelo y por su situacion y
accesibilidad, admiten un uso intensivo de produccion agricola.

- Agricola Tradicional (AT1), que son aquellas areas en las que las

condiciones topogréficas del terreno y su situacién de mediania,
crean unas condiciones Optimas para el mantenimiento del
cultivo tradicional, y para preservar el paisaje rural caracteristico
en la zona.
Se distingue un subambito (AT2), que son aquellas &reas
expresamente delimitadas para establecer operaciones de
regeneracion ambiental y paisajistica mediante Plan Especial
para el disefio de intervenciones de proteccion y rehabilitacién
del paisaje.

D. Suelo Rustico de Proteccién de Infraestructuras, Dotaciones y

Equipamientos (PI):

Son los terrenos en los que se sitian las Infraestructuras,
Dotaciones y Equipamientos Privados ubicados en suelo rustico,
incluyendo el entorno necesario para protegerlas y garantizar su
correcta funcionalidad.

Suelo Rustico de Asentamientos Rurales (AR):

Son los ambitos de las entidades de poblacién existentes, con
mayor 0 menor grado de concentracion, y con una ocupacion y
edificacion del suelo para uso residencial, mas o menos dispersa, y
gque mantienen unas condiciones ambientales de cardcter rural, por
lo que no poseen la entidad suficiente para ser clasificados como
suelo urbano.

Suelo Rustico de Proteccion Territorial (PT):
Es el suelo rustico cuya localizacion y caracteristicas aconsejan

vincularlo a la preservaciéon del modelo territorial y de su
organizacion, quedando reservado para tal finalidad.

Art. 2.1.3. Categorias del suelo urbanizable.

1.

El suelo urbanizable se dividirA en sectorizado (SUS) y no
sectorizado (SUNS), segun se haya o no producido la delimitacion
de sectores.

Los sectores en que se divide el suelo urbanizable sectorizado
pueden incluirse en alguna de las categorias definidas a
continuacion:

a) Suelo urbanizable ordenado (SUSO), integrado por aquellos
sectores que cuentan con plan parcial aprobado y en curso de
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b)

ejecucion, por lo que su ordenacidon pormenorizada queda
recogida, con o sin modificaciones de sus determinaciones,
por este Plan General o bien remitida en su totalidad o en parte
a su Plan Parcial, asi como -en su caso- a los Estudios de
Detalle e instrumentos de gestibn que se hubieran aprobado.
Asimismo, se consideran como tal, los sectores ordenados
directamente por este Plan General.

Suelo urbanizable no ordenado (SUSNO), integrado por los
sectores que no cuentan con ordenacion pormenorizada o que
contando con ella, ha de ser revisada de acuerdo a las
determinaciones de la legislacion sectorial, del planeamiento
territorial o de este Plan General.

3. El suelo urbanizable también se categoriza o califica segun el uso
caracteristico determinado para cada sector o ambito no
sectorizado.

Art. 2.1.4. Categorias del suelo urbano.
1. El suelo clasificado como urbano, segun el grado de ejecucién del

planeamiento y de la consolidacién edificatoria, y de acuerdo a la
definicion realizada en el articulo 2.1.1 de estas Normas, se divide
en las siguientes categorias:

Suelo urbano consolidado (SUC): cuando se encuentra
ejecutado en grado suficiente que no es necesaria su inclusion
en unidades de actuacion para la ejecucion del planeamiento,
de acuerdo con lo establecido en la legislacion urbanistica.

Suelo urbano no consolidado (SUNC): cuando no se encuentra
ejecutado en el grado suficiente para determinarse como
consolidado, y resulta necesaria su inclusion en una unidad de
actuacién para la ejecucion del planeamiento, o bien el ambito
coincide con una unidad de actuacién de régimen transitorio, al
ser una unidad de actuacion delimitada por el planeamiento
general previo y encontrarse en desarrollo la gestion o
ejecucion de la misma.

2. El planeamiento podra delimitar en cualquiera de las dos categorias

anteriores y, cuando proceda:

a) ElI suelo urbano de interés cultural, por contar con
elementos de patrimonio arquitecténico o etnogréfico,
formen o no conjuntos y estén o no declarados bienes de
interés cultural.

b) El suelo urbano de renovacion o rehabilitacion urbana, por
guedar sujeto a operaciones que impliquen su
transformacion integrada o su reforma interior.
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3.

El suelo urbano también se califica segun el uso caracteristico
determinado para cada area.

Ambitos Urbanisticos de ordenacion.

1.

El Plan General delimita ambitos urbanisticos de ordenacion dentro
del suelo urbano, del urbanizable, y en supuestos concretos del
suelo ruastico, a los efectos de definir de forma comprensible y
sistemdtica las determinaciones de planeamiento aplicables a
terrenos, con régimen especifico o diferenciable, o con regulacion
homogénea, bien las relativas a la ordenacién pormenorizada o las
establecidas para su posterior concrecibn a través de los
pertinentes instrumentos de planeamiento de desarrollo.

Los &mbitos urbanisticos se delimitan en los correspondientes
Planos de Ordenacion Pormenorizada, en su caso, en los de
Clasificacién y Categorizacion del Suelo y Estructura General, y su
regulacion especifica se contiene en estas Normas, en el Fichero
de Ambitos Urbanisticos y en las Normas Urbanisticas del Plan
Operativo.

Ambitos de ordenacién en suelo urbano.

1.

Areas de Ordenacion.

Todo el suelo urbano se divide en Areas de Ordenacion, a los
efectos de sistematizar las determinaciones que el planeamiento
establece para cada dmbito o nucleo diferenciable. La delimitacion
de las Areas se ha realizado atendiendo al reconocimiento de los
nucleos preexistentes, de los que provienen de actuaciones
urbanisticas desarrolladas en ejecucién del planeamiento, y los que
conforman fisicamente ambitos unitarios o tienen un similar
tratamiento en cuanto a su ordenacion.

El uso caracteristico de cada una de las Areas de Ordenacion se
determina en las respectivas fichas del Fichero de Ambitos
Urbanisticos, que contienen también los datos generales y
relevantes de su ordenacién, adjuntandose -en su caso- las fichas
complementarias que procedan.

Estas Areas de Ordenacion pueden incluir suelos urbanos
consolidados y no consolidados por la urbanizacién o la edificacion,
en cuyo caso se delimita también el ambito de gestion
correspondiente.

Cuando asi se determina, las Areas de Ordenacién pueden incluir o
coincidir con alguno de los otros dmbitos definidos en los numeros
siguientes de este articulo, dependiendo de si se establece
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directamente la ordenacién pormenorizada, si se remite a un
instrumento ya existente o si queda sujeta a la formulacién de un
instrumento de desarrollo.

2.  Ambitos de Ordenacion Remitida.

La ordenacion pormenorizada de toda o parte de un Area de
Ordenacion del suelo urbano en los ambitos delimitados como de
Ordenacion Pormenorizada Remitida, serd la del instrumento de
planeamiento ya existente que se determine en la ficha
correspondiente (Modificacion Puntual de Plan General, Plan
Parcial, Plan Especial o Estudio de Detalle), quedando por tanto
vigente dicho instrumento, de forma global o parcialmente, cuando
se introducen modificaciones de parte de sus determinaciones en la
ficha del Area de que se trate.

3. Ambitos sujetos a planeamiento de desarrollo.

En los supuestos de suelo urbano no ordenado de forma
pormenorizada, 0 que precisa de un estudio especifico para su
correcta ordenacion o para la adaptacién de la misma, o bien
cuando resulta necesario la mejora de las condiciones ambientales
del medio urbano o cuando deben regularse aspectos de caracter
sectorial, el Plan General delimita ambitos sujetos a planeamiento
de desarrollo, para el desarrollo de su ordenaciéon a través de
Planes Parciales, Especiales o Estudios de Detalle, estableciendo
en la ficha correspondiente las determinaciones, instrucciones y
recomendaciones, en su caso, para la formulacién de tales
instrumentos.

4. Supuestos de Tratamiento Especifico.

En los Planos de Ordenacion Pormenorizada se sefalan las
parcelas para las que ha sido necesario definir de forma especifica
las determinaciones aplicables. Tal tratamiento especifico se
contiene en las fichas correspondientes del Fichero de Ambitos
Urbanisticos. En estos ambitos, los parametros y condiciones de la
edificacion y de los usos establecidos en las Normas Urbanisticas
se aplican de forma subsidiaria para lo no contenido en las fichas
correspondientes.

Art. 2.1.7. Ambitos de ordenacién en suelo urbanizable.
1. Sectores.

Cada uno de los sectores de suelo urbanizable delimitados se
consideran ambitos de ordenacion, tanto los ya ordenados como los
no ordenados sujetos a planeamiento de desarrollo. Su delimitacion
se expresa gréficamente en los correspondientes Planos de
Ordenacion. Sus respectivos usos caracteristicos se establecen

11
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tanto en dichos planos como en las fichas correspondientes del
Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan Operativo.

Sectores de Ordenacién Remitida (Suelo Urbanizable Ordenado).

En los sectores de suelo urbanizable ordenado con Plan Parcial
vigente y en curso de ejecucion, la ordenacién pormenorizada se
asume por este Plan General, sustituyendo, en su caso, parte o la
totalidad de sus determinaciones por las reflejadas en los planos de
Ordenacion Pormenorizada y en la ficha correspondiente al sector.
Segun el supuesto concreto, del Plan Parcial, Proyecto de
Urbanizacién y documento de gestion, se mantienen vigentes
aquellas determinaciones que expresamente se reflejan en la ficha
correspondiente.

En los sectores de suelo urbanizable ordenado directamente por
este Plan General, la ordenacién queda reflejada en los planos de
Ordenacion Pormenorizada y en la ficha correspondiente del sector,
donde se establece el sistema de actuacion, plazos y condiciones
para su gestién ejecucion, asi como, en su caso, los pardmetros
especificos y la ficha de la unidad de actuacion correspondiente al
sector.

3. Sectores de Suelo Urbanizable No Ordenado.

En los sectores de suelo urbanizable no ordenado para los que el
Plan General no establece su ordenacion pormenorizada, se
desarrollara ésta a través del pertinente Plan Parcial, que debera
formularse en los plazos y segun las determinaciones, instrucciones
y recomendaciones, en su caso, que se establecen en la ficha
correspondiente del sector contenida en el Fichero de Ambitos
Urbanisticos del Plan Operativo; y mediante el procedimiento legal
de aplicacion.

4. Ambitos de Suelo Urbanizable No Sectorizado.

El Plan General delimita ambitos de suelo urbanizable no
sectorizado, segun lo regulado en la legislacion urbanistica y en
estas Normas, para su sectorizacion y ordenacion pormenorizada a
través del procedimiento legalmente establecido para ello.

Areas de ordenacion en suelo rustico.

1.

Areas de Espacios Naturales Protegidos.

En los Planos de Ordenacion Estructural se diferencia de forma
clara y precisa los terrenos sujetos a un régimen de proteccion
ambiental declarado legalmente, por lo que su ordenacion sera la
que establezcan los pertinentes instrumentos ambientales o de
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ordenacién de los recursos naturales. Hasta que se produzca la
entrada en vigor de dichos instrumentos serd de aplicacion con
caracter transitorio lo establecido en estas Normas.

Areas declaradas como Bienes de Interés Cultural.

En los Planos de Ordenacion Estructural y de Ordenacion
Pormenorizada, se delimitan los terrenos sujetos a un régimen de
proteccion patrimonial declarado legalmente, por lo que su
ordenacion serd la que establezcan los correspondientes Planes
Especiales de Proteccion. Hasta que se produzca la entrada en
vigor de dichos instrumentos, serd de aplicacion con caracter
transitorio lo establecido en este Plan General.

Areas de Asentamientos Rurales.

En el Plano de Ordenacion Estructural de Clasificacion y
Categorizacion del Suelo y en los correspondientes de Ordenacion
Pormenorizada se delimitan los éambitos de suelo rastico
categorizados como Asentamientos Rurales, estableciéndose la
ordenacién pormenorizada de los mismos.

Areas de Proteccion de Infraestructuras, Dotaciones y
Equipamientos.

Los terrenos de suelo rastico adscritos a la categoria de Proteccion
de Infraestructuras, Dotaciones y Equipamientos privados, se
consideran dmbitos de ordenacién y su regulacién se contiene en
estas Normas y en la legislacion sectorial que resulte de aplicacion
en cada caso.

Areas de Proyectos de Actuacion Territorial y de Calificaciones
Territoriales.

Se consideraran Areas de Ordenacion en suelo rustico los que
delimiten los Proyectos de Actuacion Territorial y las Calificaciones
Territoriales que se autoricen por el 6rgano competente de acuerdo
a la legislacion urbanistica y a lo contenido en estas Normas.

Art. 2.1.9. Ambitos de Sistemas Generales de caracter Estructural.

1.

Los Sistemas Generales constituyen elementos del modelo de
organizacion y de la estructura general de la ordenacion urbanistica
que el Plan General define para el Municipio.

Segun su relevancia en el territorio, los Sistemas Generales se
dividen en dos niveles:

- Sistemas Territoriales, cuando su incidencia en la ordenacién del
territorio es de caracter comarcal o insular.

13
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- Sistemas Municipales y Locales, cuando su incidencia se
circunscribe al término municipal 0 a una zona del mismo
respectivamente.

3. Los Sistemas Territoriales y Municipales definidos por el Plan

General forman parte de su ordenacion estructural y su delimitacién
planimétrica debe considerarse indicativa, salvo en los ya existentes
0 cuando se indique lo contrario en la ficha correspondiente del
Fichero de Ambitos Urbanisticos. En el Plano de Ordenacién relativo
a la Estructura General se definen tales sistemas, con
independencia de la clase de suelo a la que se adscriben,
cumpliendo con lo establecido en la legislacion urbanistica.

En los Sistemas Generales de red viaria se consideran incluidos en
su ambito los terrenos destinados a areas ajardinadas o espacios
libres de proteccion que lo bordean, cuya finalidad se expresa en las
Normas Urbanisticas del Plan Operativo.

Area de Gestion Integrada.

1.

El Area de Gestion Integrada que delimita el Plan General es un
ambito territorial que por sus caracteristicas, situacion y valores
territoriales, y por su potencialidad y caracter, debe ser tratado de
forma integral, singular y especifica.

La finalidad de su delimitacion responde al objetivo de lograr que su
ordenacion y gestién urbanistica se realice de forma integral y
coordinada, garantizando el sostenimiento y la conservacion de sus
valores y recursos naturales, paisajisticos y culturales,
compatibilizando de forma adecuada la potencial implantacion de
actuaciones y actividades recreativas y turisticas que cualifiquen la
oferta turistica del municipio y de la Isla.

La delimitacion del Area de Gestion Integrada, con independencia
de la existencia en su ambito de diferentes clases y categorias de
suelo, comporta la coordinacion de la totalidad de las acciones de
ordenacion y gestion, que deberan realizarse cumpliendo con los
objetivos, criterios y determinaciones definidos por el planeamiento
insular y territorial, asi como por este Plan General.
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CAPITULO 2.

DETERMINACIONES GENERALES DE REGIMEN
URBANISTICO

Art. 2.2.1. Deberes, derechos y facultades urbanisticas de los propietarios.

1.

Los propietarios deberan cumplir los deberes urbanisticos que
establezca la legislacion urbanistica aplicable. Por tanto, las
facultades conferidas por el planeamiento a la propiedad del suelo
se encuentran condicionadas a su efectividad y ejercicio legitimo al
cumplimiento de los deberes, obligaciones y limitaciones
establecidos por la legislacién urbanistica y, en su virtud, por los
instrumentos de ordenacion insular, territorial, ambiental o sectorial,
y por el propio Plan General y el planeamiento que lo desarrolle.

Son deberes y limitaciones generales de los actos de utilizacion y
edificacion del suelo, a titulo enunciativo y sin perjuicio de lo
establecido en la legislacion aplicable, los siguientes:

a) La formulacién y presentacién a tramite de aprobacion de los
instrumentos de planeamiento de desarrollo que contengan la
ordenacién pormenorizada y los proyectos o instrumentos de
gestion urbanistica que requiera la ejecucion del planeamiento.

b) El cumplimiento efectivo de las cesiones obligatorias y gratuitas
de terrenos afectados por viales y dotaciones, asi como de los
necesarios para materializar el aprovechamiento
correspondiente al Ayuntamiento 0, en su caso, la
compensacion econémica de su valor urbanistico.

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

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

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

Ademés de cumplir con lo anterior, los propietarios tienen el deber
de conservar las construcciones, edificaciones, instalaciones,
terrenos y plantaciones en las debidas condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico, asi como el mantenimiento de su
aptitud para el uso asignado por el planeamiento.

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.

15
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Aprovechamiento urbanistico y edificatorio.

1.

El aprovechamiento urbanistico de un terreno es el permitido por el
planeamiento, resultante de la ordenacién y de las condiciones
normativas que determine para el mismo la ordenacion
pormenorizada del Plan General o, en su caso, del planeamiento de
desarrallo.

El aprovechamiento urbanistico de los sectores de suelo
urbanizable y de las unidades de actuacion de suelo urbano y
asentamientos rurales sera el resultado de multiplicar la superficie
de las parcelas lucrativas por el coeficiente de edificabilidad
correspondiente, expresada en metros cuadrados edificables por
cada metro cuadrado de suelo, y por el coeficiente de ponderacion
establecido para homogeneizar los usos Y tipologias edificatorias
resultantes de la ordenacibn pormenorizada o de las
determinaciones para su concrecion, expresandose el resultado en
unidades de aprovechamiento.

El aprovechamiento urbanistico y la superficie edificable total
recogidos en las fichas correspondientes a las unidades de
actuacion y a los sectores, contenidos en el Fichero de Ambitos
Urbanisticos del Plan Operativo incluye dentro de la edificabilidad
lucrativa privada, la asignada a los equipamientos privados. Las
construcciones de las dotaciones publicas no consumen superficie
edificable ni aprovechamiento, siendo su edificabilidad la que se
requiera para cumplir las funciones que se demanden.

El aprovechamiento edificatorio de las actuaciones en Suelo
Rustico de Proteccion de Infraestructuras, Dotaciones Yy
Equipamientos privados, cuya ordenacién haya de establecerse
mediante Plan Especial, sera el derivado del mismo, debiéndose
realizar las cesiones o compensaciones a favor del Ayuntamiento
gue se definen en estas Normas, asi como las otras obligaciones
gue se puedan establecer en cada caso.

Para todas aquellas actuaciones de promocion y titularidad privada
sera de aplicacion lo establecido en el articulo 3.0.6. apartado 4.

El aprovechamiento edificatorio de las actuaciones que se autoricen
en suelo rastico a través de los procedimientos legalmente
establecidos para ello, sera el derivado del pertinente Proyecto de
Actuacién o Calificacion Territorial, debiendo realizar las cesiones o
compensaciones a favor del Ayuntamiento que se definen
expresamente en estas Normas, y -de ser mayores- las que se
determinen por la legislacién urbanistica o las que se especifiquen
en la propia resolucién autorizante, asi como las otras obligaciones
que puedan que puedan establecerse en cada caso.
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Art. 2.2.3. Aprovechamiento medio (AM).

1.

El aprovechamiento urbanistico medio de los terrenos incluidos en
Unidades de Actuacion en suelo urbano y asentamientos rurales o
en Sectores de suelo urbanizable, serd el resultante de dividir el
aprovechamiento  urbanistico total permitido incluido el
correspondiente a equipamientos privados y excluido el de la
dotaciones publicas, expresado en unidades de aprovechamiento
por la superficie total de la unidad o del sector, excluidos -en su
caso- los de dominio publico e incluidos los terrenos afectados por
Sistemas Generales. El resultado se expresa en unidades de
aprovechamiento por metro cuadrado de suelo.

En las fichas contenidas en el Fichero de Ambitos Urbanisticos del
Plan Operativo de las diferentes Unidades de Actuacion en suelo
urbano, asentamientos rurales y sectores de suelo urbanizable
ordenado directamente por este Plan General y no ordenado, se
aplican los coeficientes de ponderacion por tipologias y usos
contenidos en las Normas del Plan Operativo, para establecer una
correcta equiparacion entre los diferentes supuestos y permitir la
comparacion relativa de los aprovechamientos medios de las
distintas unidades delimitadas en cada area.

En las unidades de actuacion delimitadas a los solos efectos de
formalizar las cesiones de suelo obligatorias y de garantizar la
ejecucion de la urbanizacion, sin que sea necesario la reparcelacion
de los terrenos y en las que el instrumento de gestion se limita a la
reparcelaciéon econdémica, el aprovechamiento medio resultante es
el derivado del grado de consolidacion edificatoria y, por lo tanto, no
resulta comparable al aprovechamiento medio de las unidades del
area en las que no se den tales circunstancias.

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo podran
excepcionalmente establecer, en su caso, coeficientes de
ponderacion de los usos y tipologias resultantes de su ordenacion
pormenorizada distintos a los establecidos en las Normas del Plan
Operativo, siempre que se justifique y resulte conveniente para una
correcta distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados
del planeamiento.

Art. 2.2.4. Aprovechamiento susceptible de apropiacion (ASA).

1.

El aprovechamiento susceptible de apropiacion por el titular de un
terreno de suelo urbano no incluido en una unidad de actuacion
sera el 100% del aprovechamiento urbanistico permitido por el
planeamiento. Como requisito previo para la adquisicion del
derecho al aprovechamiento urbanistico y al solicitar licencia de
edificaciébn para materializarlo, se deberd -en su caso- ceder
obligatoria y gratuitamente los terrenos afectados por viales y
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dotaciones publicas mediante convenio urbanistico y ejecutar o
costear las obras de urbanizacién necesarias para que los terrenos
adquieran la condicién de solar, o bien garantizar su ejecucion
simultanea con las obras de edificacién, en las condiciones que se
determinan en estas Normas.

El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por el
titular de un terreno incluido en una Unidad de Actuacion en suelo
urbano o en un Sector de suelo urbanizable, sera el resultante de
aplicar a su superficie el 90% del aprovechamiento medio de la
unidad o sector en que se encuentre, y que viene determinado en la
correspondiente ficha del Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan
Operativo.

En el supuesto del niamero anterior, el derecho al aprovechamiento
susceptible en apropiacion se adquiere por el cumplimiento de los
deberes de cesion, distribucién equitativa y de costear o -en su
caso- ejecutar la urbanizacion, en los plazos fijados por el
planeamiento y mediante los sistemas, instrumentos vy
procedimientos establecidos legalmente. Cuando la ejecucion de la
unidad o sector deba producirse por el sistema de cooperacion, el
derecho al aprovechamiento urbanistico correspondiente se
adquiere por el cumplimiento de los deberes y cargas inherentes al
sistema.

En las Unidades de Actuacién y Sectores de suelo urbanizable
ordenado preexistentes consideradas de Régimen Transitorio, el
aprovechamiento susceptible de apropiacion es el derivado del
régimen por el que tales ambitos se han desarrollado en cada caso,
siempre que se disponga de documento de gestion aprobado, salvo
determinacion expresa reflejada en la ficha correspondiente del
Fichero de Ambitos Urbanisticos.

Aprovechamiento urbanistico correspondiente al Ayuntamiento.

1.

El aprovechamiento urbanistico correspondiente al Ayuntamiento
en los sectores de suelo urbanizable y en las unidades de actuacion
en suelo urbano, es el 10% del aprovechamiento medio de la
unidad o sector en los supuestos expresados en el articulo anterior,
en las condiciones que establezca la legislacion urbanistica
aplicable y, segun lo dispuesto en este Plan General. Se obtendrd,
preferentemente, con la adjudicacion o cesion de suelo de parcelas
edificables suficientes para materializar en ellas dicho
aprovechamiento. El Ayuntamiento podra aceptar la compensacion
de dicho aprovechamiento por su valor econémico previa
cuantificacibon del mismo, segun los criterios establecidos
legalmente.
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En todo caso, las aportaciones econdmicas recibidas por el
Ayuntamiento por tal concepto serdn destinadas a la adquisicién y/o
gestién del patrimonio municipal de suelo y a los fines establecidos
en la legislacion urbanistica. Con caracter complementario, se
podran destinar a la redaccién de instrumentos de planeamiento y
gestiébn urbanistica necesarios para la ampliacion de dicho
patrimonio municipal del suelo.

Las parcelas que se adjudiquen al Ayuntamiento para materializar
en ellas el aprovechamiento urbanistico que le corresponde no
participaran de los gastos de urbanizacién de la unidad o sector de
que se trate.

Art. 2.2.6. Limitaciones de caracter sectorial.

1.

Los instrumentos de desarrollo, las infraestructuras, los edificios y
los usos o actividades a implantar en ellos, deberan cumplir con la
legislacion y reglamentacion sectorial aplicable en cada caso.

Los usos, edificios e instalaciones existentes o0 que se proyecten en
las zonas de dominio publico maritimo-terrestre y en sus
servidumbres se ajustardn a lo dispuesto en el Titulo Il, Capitulo II;
y en el Titulo Ill, Capitulo | de la Ley de Costas, y en los preceptos
correspondientes de su Reglamento.

La ordenacion urbanistica de los terrenos incluidos en la zona de
influencia respetara las exigencias de proteccion del dominio
publico maritimo terrestre, en las siguientes condiciones:

- Los usos en la servidumbre de proteccion se ajustaran a lo
dispuesto en los articulos 24 y 25 de la Ley de Costas.

- Previendo la servidumbre de transito, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 27 de la Ley de Costas.

- Respetando la servidumbre de acceso al mar a que se refiere
el articulo 28 de la Ley de Costas.

- Evitando la formaciébn de pantallas arquitecténicas y la
acumulacion de volumenes en contra de lo establecido en el
articulo 30 de la Ley de Costas y 38 de su Reglamento.

- Las instalaciones de tratamiento de aguas residuales y los
colectores paralelos a la costa cumpliran lo previsto en el
articulo 44 de la Ley de Costas.

- Los paseos maritimos al articulo 44.5 de la Ley de Costas.

- Las instalaciones de aguas residuales y los colectores
paralelos a la costa cumpliran lo previsto en el articulo 44.6 de
la Ley de Costas.

Las obras, instalaciones y edificaciones existentes tanto en el
dominio publico como en la zona de servidumbre de proteccién se
estard a lo establecido en la Disposicion Transitoria Cuarta de la
Ley de Costas.
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Los usos e instalaciones en las zonas de dominio publico de
carreteras y transportes terrestres y sus servidumbres se ajustaran
a la legislacion aplicable.

Los cauces quedan regulados por la Ley 12/1990 de 26 de julio de
Aguas de Canarias, Decreto 152/1990, de 31 de julio, de la
Consejeria de Obras Publicas, Vivienda y Aguas, por el que se
aprueban las normas provisionales reguladoras del Régimen de
Explotacién y Aprovechamiento del Dominio Publico Hidraulico para
captaciones de aguas o para la utilizacion de cauces, Reglamento
de Dominio Publico Hidraulico en Canarias, el Plan Hidrologico
Insular de Tenerife, asi como el Real Decreto Legislativo 1/2001, de
20 de julio, Texto Refundido de la Ley de Aguas y su Reglamento,
con caracter supletorio a los anteriores.

Los &mbitos de los Bienes de Interés Cultural del Patrimonio
Histérico declarados como tales en aplicacion de la Ley 4/1999, de
Patrimonio Historico de Canarias, producira los efectos regulados
en dicho texto legal segun el bien protegido de que se trate.

Los Puertos, Infraestructuras e Instalaciones Portuarias de
competencia de la Comunidad Auténoma de Canarias se regulan
por la Ley 14/2003 de 8 de Abril de Puertos de Canarias.

Toda actuacion en el interior de los Lugares de Importancia
Comunitaria (LIC) y en las zonas de especial protecciéon para las
aves (ZEPAS) estara a lo dispuesto en el Real Decreto 1997/1995,
de 7 de Diciembre, por el que se establecen medidas para contribuir
a garantizar la biodiversidad mediante la conservacion de los
hébitats naturales y de la fauna y de la flora silvestres.

La explotacion de las redes y la prestacibn de los servicios de
comunicaciones electronicas atendera a lo establecido en la Ley
32/2003, de 3 de Noviembre, General de Telecomunicaciones.
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TITULO TERCERO.DESARROLLO DE LA ORDENACION

Art. 3.0.1. Instrumentos de planeamiento de desarrollo.

1.

La ordenacién urbanistica contenida en el Plan General se
desarrollara, en los ambitos en que asi se determine y segun las
instrucciones que se establezcan, a través de Planes Parciales,
Planes Especiales y Estudios de Detalle.

Los Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle
habrdn de contener, como minimo, las determinaciones y los
documentos que se sefialen en la legislacion urbanistica y, en su
caso, en la sectorial que sea de aplicacidbn por su objeto, sus
caracteristicas funcionales o el ambito en el que inciden. Ademas,
deberan de cumplir lo establecido en estas Normas para tales
instrumentos y las determinaciones e instrucciones que se sefialen
especificamente en las fichas correspondientes de cada uno de los
sectores de suelo urbanizable o ambitos de suelo urbano que se
determinan.

Art. 3.0.2. Planes Parciales de Ordenacion.

1.

El Plan Parcial de Ordenacién es el instrumento de planeamiento
urbanistico de desarrollo que define y concreta la ordenacién
urbanistica pormenorizada de un Sector de suelo urbanizable o de
los ambitos de suelo urbano no consolidado sin ordenacion
pormenorizada o en los que se ha de proceder a su reforma interior
0 renovacién urbana, salvo que a su vez se haya determinado la
redaccion de Estudios de Detalle que la complementen.

Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los dmbitos
territoriales correspondientes a los sectores unitarios de suelo
urbanizable que se delimiten, conteniendo su ordenacién
pormenorizada y completa con sujecién a lo establecido para cada
uno de ellos por el Plan General, y de modo que sea posible la
ejecucion del planeamiento mediante los instrumentos de gestion y
proyectos de urbanizacion que procedan.

Art. 3.0.3. Planes Especiales de Ordenacion.

1.

El Plan Especial de Ordenacion es el instrumento de planeamiento
urbanistico que desarrolla o complementa determinaciones de
ordenacién pormenorizada en un ambito concreto delimitado por el
Plan General a tales efectos o que delimita el propio instrumento.
Su finalidad, objetivos e instrucciones para su formulacién, se
contienen, en su caso, en la ficha correspondiente del Fichero de
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Art. 3.0.4.

Art. 3.0.5.
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Ambitos Urbanisticos del Plan Operativo, debiendo adecuarse su
contenido a tales determinaciones.

Los Planes Especiales podran, mediante resolucion motivada,
modificar las determinaciones de ordenacién pormenorizada del
planeamiento general siempre que no afecte a la ordenacion
estructural.

Los Planes Especiales que deban desarrollar la ordenacion
urbanistica pormenorizada en &mbitos de Suelo Urbano, Suelo
Rustico de Proteccion de Infraestructuras, Dotaciones Yy
Equipamientos, o en Asentamientos Rurales, deberan incluir las
determinaciones precisas para que sea posible la ejecucion del
planeamiento mediante los pertinentes instrumentos de gestion y
proyectos de urbanizacién, segun su finalidad y alcance.

También podran tramitarse Planes Especiales, cuando asi se
determine por la legislacion urbanistica, sectorial o ambiental; y por
el planeamiento insular o territorial, para la ordenacion de un dmbito
territorial concreto o de una actividad sectorial determinada, sobre
los que tengan competencia tales instrumentos. En estos casos,
sus determinaciones podran completar y desarrollar de forma
pormenorizada la ordenacién urbanistica, ordenar aspectos
especificos de la misma, o estar referidas a la ordenacién de
elementos o actividades de caracter sectorial.

Estudios de Detalle.

1.

Los Estudios de Detalle podrdn completar o reajustar las
determinaciones del Plan General o del planeamiento de desarrollo,
referidas a los aspectos expresados en el nUmero siguiente de este
articulo, cuando asi se establezca expresamente en el instrumento
que desarrollen o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario,
de oficio o a propuesta de interesados, en atencién a las
circunstancias urbanisticas de una unidad o manzana concreta.

Los Estudios de Detalle podran redactarse con la finalidad de
completar o reajustar para manzanas o0 unidades urbanas
equivalentes, las alineaciones, las rasantes o los volimenes,
siempre que se respeten las limitaciones establecidas en la
legislacion urbanistica.

Instrumentos normativos complementarios.

1.

La normativa urbanistica y las determinaciones de proteccion
contenidas en este Plan General se desarrollaran, segun sus
previsiones y condiciones, a través de los siguientes instrumentos:
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- Catdlogo de Proteccion de yacimientos arqueoldgicos vy
etnograficos.

- Ordenanzas de Edificacion.

- Ordenanzas de Urbanizacion.

- Ordenanzas Ambientales y de Actividades Clasificadas.

Estos instrumentos tendrén el alcance y contenido que se define
para cada uno de ellos en los Titulos correspondientes de estas

Normas o en las contenidas en el Plan Operativo, asi como en la
legislacion aplicable.

Art. 3.0.6. Proyectos de Actuacion Territorial y Calificaciones Territoriales.

1.

Las actuaciones singulares en Suelo Rustico que sean autorizables
en aplicacion de la legislacion urbanistica y de las determinaciones
del planeamiento, deberan solicitarse mediante la tramitacion de un
Proyecto de Actuacion Territorial o de un documento de Calificacion
Territorial, segun los supuestos que se establecen por la legislacion
urbanistica, y, en su caso, de acuerdo a lo que se define en estas
Normas.

Los Proyectos de Actuacion Territorial y las Calificaciones
Territoriales en Suelo RUstico, a los efectos de este Plan General,
tendrdn la consideracion de instrumentos de ordenacion
pormenorizada del ambito en el que inciden o al que afectan, y de
proyectos basicos de ejecucion de las edificaciones, construcciones
0 instalaciones que se pretendan implantar en ellos. Su contenido
debera resolver las condiciones y limitaciones derivadas de la
legislacion urbanistica, ambiental y sectorial que resulte de
aplicacion, del planeamiento insular o territorial y de las
determinaciones y especificaciones que -en su caso- se
establezcan en estas Normas. En concreto, el Proyecto de
Actuacion Territorial o el documento de Calificacion Territorial,
debera definir, ubicar y cuantificar el aprovechamiento edificatorio
gue se pretende materializar, y determinar la Optima conexion de
las instalaciones con las correspondientes infraestructuras
generales.

Los Proyectos de Actuacién Territorial y los documentos de
Calificacion Territorial deberan cumplir con las limitaciones y
condiciones establecidas por la legislacion aplicable, por los
instrumentos de ordenacion territorial y por el planeamiento general
del Municipio.

El procedimiento para la aprobacién de estos proyectos o
documentos sera el que determine la legislacion urbanistica
aplicable.
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En el supuesto de que la actividad a desarrollar sea de promocion y
titularidad privada, seré requisito indispensable para la tramitacion
del Proyecto de Actuacion Territorial, la conformidad municipal con
el mismo y la formalizacién de un Convenio Urbanistico entre el
Promotor y el Ayuntamiento, para la determinacion de los
compromisos y compensaciones a asumir por el primero, segun el
aprovechamiento edificatorio a materializar, y las garantias del
efectivo cumplimiento de los deberes urbanisticos que se
determinen. Tales deberes en ningun caso podran suponer
obligaciones urbanisticas menores que las de aplicacion al suelo
urbanizable no ordenado. Ademéas, en su caso, se debera
establecer en el Convenio la cuantia del Canon Urbanistico a
sufragar por la actividad que se desarrolle, seguin los criterios que
se establezcan en la legislacién urbanistica y en las Ordenanzas
Municipales. Dicho Convenio Urbanistico debera someterse a la
regulacion de tales instrumentos contenida en estas Normas y a los
preceptos legales de aplicacion.

La regulacibn de las condiciones complementarias para la
aprobacion de los Proyectos de Actuacion Territorial y su correcta y
armonica interpretacion en el modelo de ordenacién del municipio,
se contienen en estas Normas.
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TITULO CUARTO. REGIMEN DEL SUELO URBANO Y

CAPITULO 1.

Art. 4.1.1.

Art. 4.1.2.

Art. 4.1.3.

URBANIZABLE

DETERMINACIONES GENERALES DEL SUELO
URBANO

Régimen general del suelo urbano.

El régimen urbanistico general del suelo urbano es el derivado de las
determinaciones contenidas en este Plan General y de lo establecido en
la legislacion urbanistica, siendo de aplicacion las disposiciones
contenidas en el capitulo 2 del Titulo Segundo de estas Normas.

Régimen del suelo urbano consolidado.

1.

A los terrenos de suelo urbano consolidado (no incluido en
unidades de actuacion) le sera aplicable el régimen urbanistico
general expresado en el numero anterior y el derivado de su
ordenacion pormenorizada.

Los propietarios de suelo urbano consolidado tendran los derechos
y deberes establecidos en la legislacion urbanistica aplicable.

Régimen del suelo urbano no consolidado.

1.

El régimen urbanistico de suelo urbano no consolidado e incluido
en unidades de actuacion sera el derivado de la ordenacion
pormenorizada y de las determinaciones contenidas en las fichas
correspondientes para las respectivas unidades, siendo de
aplicacion lo regulado en estas Normas respecto al
aprovechamiento medio y al susceptible de apropiacién por los
propietarios.

Como excepcién a lo dispuesto en el numero anterior, el suelo
urbano incluido en una unidad de actuacion cuyo desarrollo se haya
iniciado conforme al régimen derivado de un instrumento de
planeamiento anterior, se considera de régimen transitorio y se
regird por la normativa contenida en dicho planeamiento y en los
instrumentos de gestiébn que se hubieran aprobado, cuando asi se
exprese en la ficha correspondiente y de conformidad con las
instrucciones y determinaciones contenidas en la misma.
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Los propietarios de suelo urbano no consolidado tendran los
derechos y deberes establecidos en la legislacion urbanistica
aplicable.

Las facultades de edificacion en el suelo urbano no consolidado no
podran ser ejercitadas hasta tanto no se cumplan los deberes y
obligaciones urbanisticas establecidos en estas Normas y en la
legislacion urbanistica aplicable.

En tanto no se cumplan los requisitos sefialados en el ndmero
anterior, no se podra edificar ni llevar a cabo obras que no sean las
correspondientes a los sistemas generales, dotaciones publicas y
viario, asi como aquéllas necesarias para la ejecucion de las obras
propias de la urbanizacién de la unidad de actuacion.

No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica en el suelo
urbano no consolidado sin la previa aprobacion del instrumento de
gestion urbanistica correspondiente a la unidad de actuacién donde
se encuentran los terrenos.

Usos caracteristicos del suelo urbano.

1.

Las Areas y Ambitos de Ordenacion de suelo urbano, con
independencia de que los terrenos se consideren suelo urbano
consolidado o no consolidado, se califican también dependiendo del
uso caracteristico al que se destinan mayoritariamente los terrenos,
distinguiendo entre el uso residencial, residencial-turistico y
turistico.

El uso mixto residencial-turistico se reconoce y admite como uso
caracteristico, exclusivamente en las areas preexistentes cuando la
ordenacion pormenorizada determina la coexistencia de tales
actividades, de forma que la superficie de las parcelas y/o la
edificabilidad total de uso turistico no supere el 30 % del &mbito.

En el Plano de Estructura General y en la ficha correspondiente a
las Areas de Ordenacion de suelo urbano, se define el uso
caracteristico de cada una de ellas.

Los usos especificos y los pormenorizados que se permiten en un
Area de suelo urbano son los considerados compatibles con el uso
caracteristico de la misma, en las condiciones reguladas en las
Normas del Plan Operativo. La ordenacidbn pormenorizada
contenida en el Plan General o la establecida por remisién en los
instrumentos de planeamiento de desarrollo, en su caso, determina
el uso especifico principal de cada manzana o parcela, sin perjuicio
de la compatibilidad de usos secundarios segun lo regulado en las
Normas contenidas en el Plan Operativo. Las determinaciones de
los usos principales a los que se destinan las parcelas se concretan
en los Planos de Ordenacién pormenorizada de las respectivas
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Art. 4.1.5.

areas 0 -en su caso- en el instrumento de ordenacion remitida,
siendo complementadas en los supuestos de Tratamiento
Especifico por lo contenido en las fichas correspondientes.

Adscripcion en el suelo urbano de parcelas para viviendas protegidas.

En determinadas unidades de actuacion de uso caracteristico
residencial se adscriben parcelas concretas a la construccion de
viviendas protegidas que se reflejan en los planos de Ordenacion
Pormenorizada y en la ficha correspondiente del fichero de &mbitos
urbanisticos del Plan Operativo,

En los ambitos de suelo urbano sujetos a planeamiento de desarrollo
que expresamente se determinen, el instrumento que establezca la
ordenacion pormenorizada podra o debera adscribir parcelas concretas
a la construccibn de viviendas protegidas de acuerdo con las
determinaciones que se establezcan en la correspondiente ficha del
Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan Operativo.

CAPITULO 2. DETERMINACIONES GENERALES DEL SUELO

Art. 4.2.1.

URBANIZABLE

Régimen urbanistico previo al desarrollo de los suelos urbanizables.

1. Las facultades de edificacién en el suelo urbanizable no podran ser
ejercitadas hasta tanto no se cumplan los deberes y obligaciones
urbanisticas establecidos en estas Normas y en la legislacion
urbanistica aplicable.

2. En tanto no se cumplan los requisitos sefialados en el ndmero
anterior, en el suelo urbanizable no se podra edificar ni llevar a
cabo obras que no sean las correspondientes a las infraestructuras
generales y a los sistemas generales dotacionales y del viario.

3. No se podra efectuar ninguna parcelacién urbanistica en el suelo
urbanizable sin la previa aprobacién del Plan Parcial y del
instrumento de gestion urbanistica correspondiente al sector donde
se encuentran los terrenos.

4. Entre tanto, el suelo urbanizable tendra la consideracién de suelo
rustico de proteccion territorial. S6lo se podran autorizar, cuando no
estén expresamente prohibidas por la legislaciébn urbanistica
aplicable o por la normas urbanisticas de este Plan General, usos y
obras de nueva implantacion de caracter provisional y realizadas
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con materiales facilmente desmontables. Una vez que se requiera
se debera demoler o desmantelar las obras y restaurar los terrenos
a su estado original, sin dar lugar a indemnizacion.

Régimen del suelo urbanizable sectorizado ordenado.

1.

El régimen urbanistico de los sectores de suelo urbanizable
ordenado directamente por este Plan General, es el derivado de las
determinaciones de planeamiento contenidas en los planos de
Ordenacion Pormenorizada y en las fichas correspondientes del
Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan Operativo.

El régimen urbanistico de los sectores de suelo urbanizable
ordenado con Plan Parcial vigente, es el derivado de las
determinaciones de planeamiento contenidas en los respectivos
Planes Parciales e instrumentos de gestion que se hubieran
aprobado y en curso de ejecucioén, o bien con las modificaciones de
sus determinaciones establecidas por este Plan General.

Se determina expresamente la transitoriedad del régimen
urbanistico con el que se iniciaron los procesos de gestion
urbanistica de los sectores de suelo urbanizable ordenado, para la
continuidad de su ejecucion conforme a las mismas bases y
condiciones establecidas originalmente, salvo las excepciones -en
Su caso- que establezcan las fichas correspondientes.

En las fichas correspondientes a los sectores de suelo urbanizable
ordenado se determinan los instrumentos de ordenacion
pormenorizada y de gestion de cada uno de ellos y se reflejan las
principales condiciones de aplicacion a los mismos, asi como las
determinaciones  especificas respecto a la ordenacion
pormenorizada vigente.

Régimen del suelo urbanizable sectorizado no ordenado.

1.

El régimen urbanistico aplicable a los sectores de suelo urbanizable
no ordenado incorpora el derecho a la tramitacion del
correspondiente Plan Parcial y de los instrumentos de gestion y
ejecucion pertinentes para el desarrollo del sector conforme a la
legislacion urbanistica y de acuerdo a las determinaciones
contenidas en estas Normas.

En las fichas correspondientes a los sectores de suelo urbanizable
no ordenado se contienen las instrucciones respecto a cada sector
para la redaccion del pertinente Plan Parcial, y se establecen las
condiciones y parametros que ha de cumplir la ordenacion
pormenorizada y la gestion urbanistica, asi como los sistemas
generales adscritos a cada uno de los sectores, sin perjuicio de lo
establecido en las Normas del Plan Operativo.
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Art. 4.2.4.

Art. 4.2.5.

El aprovechamiento urbanistico medio de los sectores de suelo
urbanizable no ordenado se establece en las respectivas fichas de
los sectores delimitados y en los cuadros correspondientes del
Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan Operativo.

Régimen del suelo urbanizable no sectorizado.

El régimen del suelo urbanizable no sectorizado sera el establecido por
la legislacion urbanistica para esta clase y categoria. Su clasificacion,
por si sola, no habilita para su urbanizacion, cuya legitimacion requerird
la previa comprobacion de su adecuacion a los intereses de caracter
supramunicipal afectados en cada caso.

Usos caracteristicos del suelo urbanizable.

1.

Ademas de la adscripcion a alguna de las categorias establecidas
en el articulo 2.1.3, el suelo urbanizable se categoriza o califica
también, dependiendo del uso caracteristico al que se destinan, de
la siguiente manera:

a) Suelo urbanizable sectorizado:

- Sectores Residenciales.
- Sectores Residenciales-Turisticos (sélo en suelo urbanizable
ordenado preexistente).

b) Suelo urbanizable no sectorizado:
- Diferido Residencial.

Los usos especificos que se admiten o se prohiben expresamente
para cada uno de los sectores no ordenados son los que se
determinan en la ficha respectiva del Fichero de Ambitos
Urbanisticos del Plan Operativo. Sus condiciones de admisibilidad y
de compatibilidad son las reguladas en las Normas del Plan
Operativo, y -en su caso- en las fichas del Fichero de Ambitos
Urbanisticos.

Los usos especificos y pormenorizados que se permiten en un
sector de suelo urbanizable ordenado son los considerados
compatibles con el uso caracteristico de la misma, en las
condiciones reguladas en las Normas del Plan Operativo. La
ordenacion pormenorizada contenida en el Plan General o la
establecida en los instrumentos de planeamiento de desarrollo, en
su caso, determina el uso principal de cada manzana o parcela, sin
perjuicio de la compatibilidad de usos secundarios segun lo
regulado en las Normas del Plan Operativo. Las determinaciones
de los usos principales a los que se destinan las parcelas se
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concretan en los Planos de Ordenacion Pormenorizada, siendo
complementadas en los supuestos de Tratamiento Especifico por lo
contenido en las fichas correspondientes.

Adscripcion en el suelo urbanizable de parcelas para viviendas
protegidas.

1.

En determinados sectores de suelo urbanizable ordenado de uso
caracteristico residencial se adscriben parcelas concretas a la
construccion de viviendas protegidas, de acuerdo a lo que
establece para cada sector los planos de Ordenacion
Pormenorizada y la ficha correspondiente del Fichero de Ambitos
Urbanisticos del Plan Operativo.

Los instrumentos de ordenacion pormenorizada de los sectores de
suelo urbanizable no ordenado de uso caracteristico residencial
deberan adscribir parcelas concretas a la construccion de viviendas
protegidas, de acuerdo a lo que establezca para cada sector la
ficha correspondiente del Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan
Operativo.
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TITULO QUINTO. REGIMEN DEL SUELO RUSTICO

CAPITULO 1.

Art. 5.1.1.

DETERMINACIONES GENERALES

Régimen general del suelo rustico.

1.

El régimen general del suelo rastico es el resultante de la
regulacibn contenida en los preceptos aplicables de las
legislaciones urbanistica, ambiental y sectorial, y en las
determinaciones y condiciones que se establecen en estas Normas,
con caracter general o en relacion a las distintas categorias en que
se califican los terrenos de esta clase de suelo.

En cualquier caso, el suelo rustico deberd utilizarse de la forma que
corresponda segun su calificacion y sus valores naturales,
culturales, paisajisticos, productivos o de caracter territorial e
infraestructural, sélo permitiéndose los usos admitidos en cada
categoria de suelo rastico, con las limitaciones y condiciones
establecidas en este Plan General y en la legislacién urbanistica y
sectorial aplicable.

Los propietarios del suelo rustico tendran con caracter general los
deberes establecidos legalmente y, en cualquier caso, los
siguientes:

- Conservar y mantener el suelo en las condiciones precisas
para evitar riesgos de erosion, incendio o dafios o perjuicios de
caracter ambiental y paisajistico.

- Usar o explotar el suelo de acuerdo a su categoria y destino,
realizando -en su caso- las plantaciones y los trabajos y obras
necesarios para ello y para mantener el equilibrio ecoldgico y/o
agroldgico.

Las determinaciones concretas sobre la calificacion por categorias
del suelo ruastico se contienen en el Plano de Ordenacion
Estructural de la Clasificacién del Suelo, definiéndose ademas la
ordenacion pormenorizada de los Asentamientos Rurales en los
Planos de Ordenacién correspondientes.

El régimen general del suelo rdstico podrd concretarse respecto a
un ambito determinado a través -en su caso- de los instrumentos de
desarrollo de la ordenacion previstos en la legislacién urbanistica,
ambiental o sectorial, en el planeamiento insular o en este Plan
General.
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Aprovechamiento edificatorio en suelo rustico.

1.

Respecto a cada categoria de suelo rustico y a los diferentes usos
0 actividades permitidos en cada caso, la concrecion del régimen
urbanistico aplicable a los terrenos y el aprovechamiento
edificatorio susceptible de materializar en ellos, se establece por las
determinaciones normativas y de ordenacion de este Plan General,
por lo contenido en los instrumentos de desarrollo en aquellos
ambitos que lo precisen y -en su caso- por lo que expresen los
Proyectos de Actuacion Territorial, las Calificaciones Territoriales,
las autorizaciones administrativas y las licencias que se concedan
conforme a los procedimientos legales pertinentes.

En cualquier caso, para autorizar la materializacibn de
aprovechamiento edificatorio en suelo rastico, deberan cumplirse
las siguientes condiciones:

- El proyecto debera justificar suficientemente que la actuacion
proyectada no posibilita la creacion de asentamientos
poblacionales no previstos en el planeamiento y que se
adoptan las medidas precisas para la Optima proteccion del
medio ambiente, en los términos que resulten -en su caso- de
los estudios de impacto ambiental.

- El promotor de la actuacion debera garantizar suficientemente
la ejecucion de las obras proyectadas, el mantenimiento de la
actividad que justifica la calificacion territorial de los terrenos y
el aprovechamiento urbanistico de los mismos, la restauracion
del entorno que pueda verse afectado por la ejecucion de las
obras, y la adecuada conexion con las redes generales de
infraestructura y servicios que demanden las edificaciones e
instalaciones que se proponen.

- El cumplimiento de las cesiones o compensaciones sefaladas
en estas Normas Urbanisticas.

Segregaciones en suelo rustico.

1.

Las intervenciones de segregacion, division o fraccionamiento de la
propiedad de fincas o terrenos en suelo rustico estan condicionadas
al cumplimiento de las dimensiones minimas de parcelas, segun la
categoria y el uso de que se trate, siendo de aplicacion lo
establecido por la legislacion urbanistica y sectorial aplicable en
razén de la materia, en el planeamiento insular o territorial, ademas
de las determinaciones contenidas al respecto en estas Normas.
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Se consideran indivisibles los terrenos en los que concurra alguna
de las siguientes circunstancias:

- Estar categorizados como suelo rustico de Proteccion
Ambiental.

- Los que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las
determinadas como minimas, salvo que se adquieran
simultdneamente con la finalidad de agruparlos y formar una
nueva finca con las condiciones minimas exigibles.

- Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como
minimas, salvo que el exceso sobre éstas se agrupe en el
mismo acto a terrenos colindantes formando una superficie
superior a la minima.

- Los que tengan asignada una edificabilidad en funcién de la
superficie y esté materializada toda la correspondiente a dicha
superficie.

- Los vinculados o afectados a las construcciones o edificaciones
autorizadas sobre ellos.

Art. 5.1.4. Prohibicion y prevencion de parcelaciones urbanisticas.

1.

Por la propia naturaleza del suelo rustico no incluido en
asentamientos rurales, quedan expresamente prohibidas las
parcelaciones de terrenos, entendiendo por parcelacion la division,
segregacion o fraccionamiento de una finca en dos o0 mas parcelas
inferiores a las permitidas por el planeamiento o por la legislacion
urbanistica y sectorial aplicable, incluso aunque no pretendan dar
lugar a la formacién de nuevos nucleos de poblacion.

Se presumira la existencia de una parcelacién en suelo rustico
cuando en una finca matriz se realicen obras o marcas de
subdivisibn de la misma, o se sitien elementos que hagan
previsible su funcién en tal sentido, o cuando pueda deducirse la
existencia de trazas de accesos comunes a lotes individuales
inferiores en superficie a la parcela minima que se establece en
cada caso.

Igualmente, se considerara que existe una parcelacion con caracter
urbanistico cuando presente al menos una de las siguientes
manifestaciones:

a) Edificaciones con paredes ciegas (sin huecos de ventilacién o
iluminacion).
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b) Tener una distribucion o forma parcelaria impropia para fines
rasticos o distinta a las formas tradicionales de parcelaciéon
para usos agropecuarios en la zona en que se encuentre.

c) Existir publicidad en el terreno o0 en sus inmediaciones para la
sefalizacion de su existencia, localizacion o caracteristicas, o
anunciarlo mediante cualquier medio.

La consideracion o presuncion de la existencia de una parcelacion
en suelo clasificado como ruastico llevara aparejada la denegacion
de las licencias que se hubieran solicitado, incluso aunque cuenten
con previa autorizacién de la Administracion competente, asi como
la suspension de cualquier otra licencia que se solicite y la
paralizacion inmediata de las obras y de cuantas otras
intervenciones se hubieran iniciado. Todo ello sin perjuicio de la
incoacién de los pertinentes expedientes de disciplina urbanistica y
los de cardcter sancionador previstos por la legislacion urbanistica.

El acto administrativo de incoacién de expediente de infraccion
urbanistica por parcelacion ilegal en suelo rustico debera incluir
necesariamente la solicitud al Registrador de la Propiedad de
anotacion preventiva de la existencia de tal expediente,
requiriéndole que tal anotacion surta efectos de prohibicion absoluta
de disponer, tal y como permite la legislacion hipotecaria y en los
términos establecidos de la misma.

El Ayuntamiento, a la entrada en vigor del Plan General remitira
escrito al Colegio de Notarios y Registradores de la Propiedad
correspondientes, notificando la regulacion contenida en el
instrumento de planeamiento sobre las condiciones de parcela
minima en las categorias de suelo rastico en las que se establece
tal determinacion y las zonas del municipio calificadas con tales
categorias, acompafiando copia diligenciada del Plano de
Clasificacién y Categorizacion del Suelo.

Condiciones generales de los usos en suelo rastico.

1.

En el presente titulo se establecen las condiciones de uso y
edificacion en el suelo rastico, debiendo cumplirse al propio tiempo
y en cualquier caso el resto de las disposiciones contenidas en
estas Normas Urbanisticas y las establecidas legal o
reglamentariamente que sean aplicables a las edificaciones o
construcciones.

En el capitulo siguiente se determina el uso caracteristico de cada
categoria de suelo rustico, sefialandose los usos compatibles
permitidos o autorizables en cada una de ellas, en las condiciones
reguladas en las Normas del Plan Operativo.
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En cualquier caso, estdn prohibidos los actos de construccion,
edificacion o uso del suelo rastico, cualquiera que sea su categoria,
que comporten un riesgo significativo para la integridad de los
valores objeto de proteccibn de un espacio natural declarado
legalmente y de los espacios categorizados por este Plan General
como de Proteccion Ambiental. También estan prohibidos, de forma
genérica, los usos que sean contrarios al mantenimiento de la
potencialidad productiva del suelo agricola o que produzca erosion
o pérdida de su calidad edafologica, asi como el abandono de
objetos o cualquier tipo de vertidos, salvo en los lugares que se
establezcan expresamente para ello.

Se conservardn los actuales caminos agricolas y rurales,
prohibiendo expresamente a los particulares la apertura de nuevos
caminos o pistas, excepto aquéllos expresamente previstos en este
Plan General, en Proyectos de Actuacion Territorial o Calificaciones
Territoriales. En estos casos, deberan obtener la pertinente licencia,
para lo que el proyecto de ejecucion de obras debera
necesariamente acompanarse de un estudio de afeccion especifica
y someterse a Evaluacion de Impacto Ecol6gico en caso de que lo
requiera la legislacion especifica, ademas de requerirse las
autorizaciones previas pertinentes.

En cualquier caso si para el desarrollo de cualquier actividad fuera
necesario realizar movimientos de tierras, sera necesario justificar
expresamente la no afeccion a yacimientos arqueoldgicos y
etnograficos. A tal efecto, se deberdn solicitar los informes
preceptivos a las Administraciones correspondientes por razén de
la materia. Estos informes se acompafaran necesariamente a la
solicitud de licencia de obras.

Art. 5.1.6. Condiciones generales de la construccion, edificacion e instalaciones en
suelo rastico.

1.

La edificaciébn en suelo rdstico, cuando se permita y autorice,
debera siempre asegurar la preservacion del caracter rural de esta
clase de suelo y el especifico de la categoria que corresponda, y
adoptando cuantas medidas sean precisas para proteger el
ambiente del medio en el que se inserta, garantizando la
restauracion de las condiciones naturales de los terrenos y de su
entorno inmediato, tras la finalizacion de las obras.

Todos los actos de edificacién y uso del suelo rastico deben cumplir
las disposiciones normativas que le son aplicables, el contenido de
estas Normas y, en cualquier caso, las siguientes reglas:

a) No podra autorizarse la edificacion o construccion que limite el
campo visual, rompa el paisaje o desfigure la perspectiva en
los lugares de paisaje abierto ni las de los nucleos e
inmediaciones de las carreteras y los caminos e itinerarios
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b)

d)

f)

9)

h)

pintorescos o con interés visual. La altura maxima sera de una
planta y 4,00 metros, salvo en los casos en que se determine
expresamente una altura mayor o bien que se justifique una
altura mayor de la planta por necesitarlo el uso de que se trate.

No se autorizard la construccion que presente caracteristicas
tipolégicas o soluciones estéticas propias de las zonas urbanas
y, en particular, las viviendas colectivas, la tipologia definida
como salon y vivienda, y los edificios que presenten paredes
medianeras vistas, salvo en los asentamientos rurales en los
gue expresamente se admita alguna de tales soluciones
tipologicas.

Se prohibe la colocacién y el mantenimiento de anuncios,
carteles, vallas publicitarias o instalaciones de caracteristicas
similares, permitiéndose exclusivamente la colocacién de
carteles indicativos o informativos con las caracteristicas fijadas
en su caso por la Ordenanza Municipal correspondiente.

Las construcciones deben armonizar con los edificios de
notable valor arquitecténico o etnogréfico que puedan estar
situados en su entorno inmediato, asi como con los aspectos
caracteristicos de la arquitectura rural o tradicional del
asentamiento o conjunto en el que se ubiquen, de acuerdo a lo
gue establezca la correspondiente Ordenanza Municipal.

Las construcciones o edificaciones deberan situarse en el lugar
de la finca menos fértil o idéneo para el cultivo, salvo cuando
provoquen un mayor efecto negativo, ambiental o paisajistico.
No podran emplazarse en terrenos cuya pendiente natural
supere el 50%.

Las edificaciones deben presentar todos sus paramentos
exteriores y cubiertas totalmente terminados, con empleo en
ellos de las formas y los materiales que menor impacto
produzcan o, en todo caso, los que favorezcan en mayor
medida la integracion en el entorno inmediato y en el paisaje,
estando prohibidos los reflectantes y no admitiéndose paredes
sin materiales de acabado.

Las edificaciones deben tener el caracter de aisladas, salvo en
los asentamientos rurales cuando no se determine tal
exigencia, y ser adecuadas al uso y a la explotacion a los que
se vinculen, guardando estricta proporcion con las necesidades
de los mismos.

Salvo en los asentamientos rurales, toda construccion debera
separarse, al menos, 6,00 metros del eje de toda via publica,
sin perjuicio de mayores distancias sefialadas por la normativa
o legislacion pertinente, o por estas Normas para supuestos
especificos. De las restantes lindes, salvo que se establezcan
otras condiciones, se separaran al menos cinco metros o una
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)

k)

m)

distancia equivalente a su altura. En todos los casos se debera
solicitar de la Oficina Técnica Municipal el replanteo del eje de
la via.

Los cerramientos de las fincas o parcelas, salvo en los
asentamientos rurales, no podran ser ciegos por encima de
0,70 metros de altura, pudiendo alcanzar una altura méxima de
2,00 metros, con materiales tipo verja, malla, seto o similares
cuando por las caracteristicas de la actividad exija tal
proteccion, de acuerdo a lo que determinen las Ordenanzas
Municipales.

Los muros de contencion de tierra o de aterrazamientos seran
de mamposteria de piedra tradicional del entorno y tendran una
altura maxima de 3,00 metros, prohibiéndose la adaptacion
topografica mediante taludes de abancalamiento.

Las obras y movimientos de tierras que puedan afectar a los
recursos superficiales, cauces y sus zonas de proteccién, asi
como a los recursos subterrdneos y redes hidraulicas y de
saneamiento reflejados en los planos de informacion, requeriran
la previa autorizacibn del Consejo Insular de Aguas y se
ajustaran a las determinaciones de la legislacion sectorial y del
Plan Hidrolégico Insular.

Seran autorizables todas las obras de rehabilitacion y
restauracion de las edificaciones e instalaciones que se incluyen
en el Catalogo de Proteccién, en las condiciones que se
determinan en dicho instrumento o en las que se indican en
estas Normas y en las correspondientes Ordenanzas
Municipales.

Los proyectos para su edificacion contendran especificamente
la solucién adoptada para la absorcion y reutilizacion de las
materias organicas, que en ningun caso podran ser vertidas a
cauces ni bordes de caminos.

Sin perjuicio de lo expresado en los anteriores nimeros y en las
restantes disposiciones de estas Normas, las Ordenanzas
Municipales de Edificacion y de Urbanizacion que se aprueben en
desarrollo de las mismas podra definir y concretar la regulacion de
las condiciones y determinaciones de las edificaciones e
instalaciones permitidas en las diferentes categorias de suelo
rustico, incluidas las condiciones estéticas y ambientales.

Unidad de explotacién o de produccién agropecuaria.

A los efectos de la aplicacion de estas Normas, se define como unidad
de explotacion o de produccion aquella finca, parte o conjunto de ellas,
en gue exista o se proponga el uso agropecuario unitario, por parte de
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particulares o empresas. Las construcciones o instalaciones admitidas
en suelo agricola quedaran necesariamente vinculadas a las unidades
definidas, es decir a las fincas, mediante la inscripcion en el Registro de
la Propiedad de la afeccion de la finca a la instalaciébn o construccién
autorizada. Tales unidades de explotacién han de estar inscritas en los
registros oficiales sectoriales.

REGIMEN DE LAS CATEGORIAS DEL SUELO
RUSTICO

Régimen del suelo rustico de Proteccion Ambiental.

1.

En los Espacios Naturales Protegidos declarados legalmente, solo
se permitiran los usos, actividades, edificaciones e instalaciones
gue se determinen en el instrumento que desarrolle la ordenacion y
regulacion de los mismos, quedando prohibidos los usos y
actividades sefialados expresamente en la legislacion urbanistica y
ambiental, en el planeamiento insular y los que sefale el
instrumento de ordenacion correspondiente.

En las diferentes categorias de suelo Rdastico de Proteccion
Ambiental no se admitird ninguna actividad que pueda poner en
peligro sus caracteristicas 0 no esté entre las siguientes que se
sefialan a continuacion:

- Las obras de conservacion y adecuacion paisajistica de los
caminos existentes, que deberan atender a la restitucion de las
condiciones originales del area ocupada. Si dichas obras
supusieran movimientos de tierras, deberd asegurarse la
restitucion de las condiciones previas, incluyendo en su caso la
replantacion de especies caracteristicas.

- Las obras de restitucibn paisajistica, en lugares de
extracciones y movimientos de tierras, debiendo devolver el
paisaje a su forma original, incluyendo la repoblacion segun se
indica en el apartado siguiente.

- Las medidas de conservacion ecologica y repoblacion. La
repoblacion se efectuard sélo con especies autéctonas y
debera estar promovida por entidades publicas.

- La conservacion de las actuales areas agricolas, siempre que
dicha actividad no suponga ningun tipo de incompatibilidad con
los fines de la proteccion, ni incurra en acciones expresamente
prohibidas en estas Normas y en la legislacion aplicable.
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- Las explotaciones apicolas acordes con las determinaciones
del planeamiento territorial especial de la actividad ganadera.

- Los usos y las actividades de caracter medioambiental,
cientifico y cultural, asi como las construcciones e instalaciones
precisas para la conservacion del espacio que se trate.

- Los recreativos en espacios no adaptados en las categorias de
esparcimiento elemental y con equipo ligero.

- Las infraestructuras hidraulicas, de saneamiento y de
telecomunicaciones.

- Eluso residencial unifamiliar en las edificaciones incluidas en el
Catalogo de Patrimonio Arquitecténico de este Plan General,
siempre que sus caracteristicas sean apropiadas para
desarrollar tal uso. De las actuaciones necesarias para dar las
adecuadas condiciones de habitabilidad a las viviendas, no se
podran derivar afecciones al suelo rustico colindante y, por lo
tanto, aquellas como el acceso a la parcela, abastecimiento de
agua, energia eléctrica, etc., habran de cumplir el resto de
determinaciones contempladas para estas categorias de suelo
Rustico.

- En la categoria de Proteccion Paisajistica, podra permitirse el
uso de Turismo Rural vinculado a las edificaciones que se
incluyen en el Catalogo de Patrimonio Arquitecténico que
complementa a este Plan General siempre y cuando sean
compatibles con la conservacion y proteccion de los mismos,
se garantice su sostenimiento y sean autorizadas de
conformidad con la legislacion turistica y sectorial aplicable y el
planeamiento insular. En estos supuestos, debera tramitarse y
aprobarse el pertinente instrumento de ordenacion o proyecto
de actuacion territorial. No obstante, el uso de turismo rural
estara prohibido en aquellos terrenos que, adscritos a esta
categoria urbanistica, queden incluidos dentro de las areas de
regulacion homogénea de proteccion ambiental 1 del
planeamiento insular, a excepcion de “laderas”

3. Queda expresamente prohibido:

- Laapertura de nuevas vias 0 caminos.

- Extracciones de cualquier tipo.

- Movimientos de tierra que no respondan a medidas de
conservacién y adecuacion paisajistica, a la reestructuracion de
cultivos existentes y a las intervenciones permitidas.

- Cualquier otra actividad que pudiera significar peligro de

erosion del suelo o poner en peligro la flora, fauna y equilibrio
ecologico del lugar. Se incluyen aqui las repoblaciones
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desmedidas o con especies, vegetales o0 animales, ajenas a las
del lugar, la liberacién de gases y productos contaminantes o el
empleo de productos quimicos que puedan tener incidencia en
el suelo o en el aire.

- El vertido o acumulacion de cualquier tipo de material sélido o
liquido.

- Laroturacion de nuevos suelos para uso agricola.

- La ganaderia extensiva, y la ganaderia estabulada. salvo las
excepciones contempladas en el planeamiento territorial
especial de la actividad ganadera.

- Los recreativos de esparcimiento con vehiculos de motor fuera
de la red viaria rodada.

- Cualquier nueva actuacion edificatoria o de ampliacion de las
existentes.

En las categorias de suelo de Proteccién Ambiental formado por
barrancos, barranquillos y escorrentias, se determina como objetivo
especifico garantizar la salvaguarda de la capacidad natural de los
cauces. Por ello, no se admitird ningun uso que pueda conllevar la
reduccion de su caudal. Se prohibe cualquier tipo de actividad,
construccion, plantacion o movimientos de tierras que pueda
provocar la modificacion fisica de los cauces o impedir el acceso a
los mismos. Se pondra especial cuidado en evitar derrumbes en los
margenes que puedan dar lugar a la obstaculizacién del libre
discurrir de las aguas por el cauce. Los titulares de propiedades
colindantes procuraran definir un correcto cerramiento al cauce
publico mediante muros de mamposteria. Se admitirdn tan solo
aquellas obras de interés publico que tengan autorizacion previa del
Consejo Insular de Aguas de Tenerife.

Las obras en los margenes requerirdn la previa autorizacion
administrativa del Consejo Insular de Aguas, y se ajustaran a las
determinaciones del Plan Hidrolégico Insular.

Objetivos y criterios para el Suelo Rustico de Proteccibn Ambiental.

1.

Los objetivos generales comunes del régimen de proteccion de los
suelos de Proteccibn Ambiental son la conservacion y el
aprovechamiento sostenible de sus recursos naturales, paisajisticos
0 culturales, que deberan ser compatibles con su disfrute por la
colectividad cuando lo permita el instrumento que desarrolle la
ordenacién y regulacion de los mismos.

Tales objetivos generales comunes, a los que deberdn atender los
instrumentos de desarrollo de la ordenacién, en Su caso, se
concretan en los siguientes criterios basicos:
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a) La preservacion de su estructura fisica, geomorfologica,
forestal y paisajistica, asi como de los ecosistemas asociados,
y -en su caso- de los bienes y elementos culturales existentes.

b) La mejora y recuperacion del paisaje, incluyendo la eliminaciéon
tanto de los impactos existentes, especialmente los que afectan
a la orografia natural, como de infraestructuras, construcciones
y cualesquiera otros elementos artificiales fuera de uso o que
resulten incompatibles con los objetivos generales.

c) Conservar y restaurar la flora autéctona existente, con la
finalidad de evitar la erosion de los terrenos. Proteger la fauna
autoctona.

d) Fomentar la articulacion de un sistema de espacios
interrelacionados que potencien la identidad del territorio en su
conjunto, y su compatibilidad con las actividades tradicionales
existentes, en los casos y con las condiciones que se
determinen.

Art. 5.2.3. Régimen del suelo rastico de Proteccion Agraria.

1.

El uso caracteristico y principal del suelo rastico de Proteccion
Agraria son las actividades propias de la agricultura y la ganaderia,
con las correspondientes instalaciones y construcciones vinculadas
o0 relacionadas con las mismas. Cuando el ejercicio de tales
actividades suponga obras de explanacion, de movimientos de
tierra o de construccion o edificacion, deberan contar con los
pertinentes proyectos de ejecucion de obras y de explotacion e
instalaciones, y obtener las autorizaciones previas exigibles y la
pertinente licencia.

Los usos compatibles permitidos, ademas de los expresamente
permitidos en otros apartados de estas Normas, en el suelo rustico
de Proteccion Agraria, son los siguientes:

- Usos medioambientales.
- Recreativos en espacios no adaptados.

- Los talleres artesanales cuando estén vinculados a las
explotaciones agrarias a través de Calificaciones Territoriales,
segun sus respectivas definiciones y condiciones establecidas
en las Normas del Plan Operativo y siempre que no estén
prohibidos expresamente por la legislacion urbanistica ni
gueden incluidos dentro de las areas de regulacion homogénea
de proteccion ambiental delimitados por el Plan Insular.
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- El Residencial unifamiliar y Turismo Rural en las edificaciones
gue se incluyen en el Catalogo de Patrimonio Arquitectonico de
este Plan General, a través de Calificaciones Territoriales,
segun sus respectivas definiciones y condiciones establecidas
en las Normas del Plan Operativo y siempre que no estén
prohibidos expresamente por la legislacion urbanistica ni
queden incluidos dentro de las &reas de regulacion homogénea
de proteccion ambiental delimitados por el Plan Insular.

3. En el suelo rustico de Proteccion Agraria también podran
autorizarse a través de los procedimientos legalmente establecidos,
las instalaciones de produccion industrial vinculadas a los usos
primarios y todas las infraestructuras necesarias.

4. Las estaciones de servicio se permiten en los bordes de la red
viaria de caracter insular, salvo determinacién mas restrictiva
establecida en estas Normas.

5. Se prohiben expresamente el resto de los usos no permitidos o
autorizables, segun lo dispuesto en los nimeros anteriores de este
articulo.

Parcela minima en el suelo rustico de Proteccién Agraria.

La parcela minima resultante que se establece a efectos de autorizar
segregaciones de fincas en los suelos calificados como suelo rustico de
Proteccion Agraria, salvo determinacion mas restrictiva de la legislacion
sectorial, son las siguientes:

- En el suelo Agricola Tradicional: 10.000 m3s.
- En el suelo Agricola Intensivo:  15.000 m2s.

Régimen del suelo rustico de Proteccion de Infraestructuras, Dotaciones
y Equipamientos.

1. En el suelo rastico de Proteccion de Infraestructuras soélo se
permiten los usos relativos a las infraestructuras, dotaciones y
equipamientos privados de que se trate, definidas y delimitadas en
el Plan General. Mediante Plan Especial se podra establecer la
ordenacion pormenorizada de estos suelos de acuerdo con lo
establecido en el articulo 37.2 del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion de Canarias. Dicho planeamiento especial podra
proponer la afeccion de los terrenos del entorno inmediato de
dichas infraestructuras para lograr la proteccion y el correcto
funcionamiento de las mismas, cumpliendo las determinaciones de
la legislacién sectorial.
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El régimen urbanistico del suelo rustico destinado a las distintas
infraestructuras, dotaciones y equipamientos sera el que resulte de
la aplicacion de la legislaciébn sectorial que las regule, del
planeamiento insular o territorial y del caracter puablico o privado de
su titularidad.

En el suelo rustico destinado a infraestructuras, dotaciones y
equipamientos se prohibe todo tipo de construccion, reconstruccion
o ampliaciéon de cualquier edificacion o construccion no relacionada
con el uso caracteristico y el especifico de la infraestructura de que
se trate, a excepcion de las que resultasen imprescindibles para la
conservacion 'y mantenimiento de las existentes, segun la
regulacién que establezca la legislacion urbanistica o sectorial para
el supuesto que se trate y el planeamiento insular o territorial.

La parcela minima a efectos de segregacion sera la establecida
para el suelo Agricola Intensivo.

Art. 5.2.6. Régimen de los Asentamientos Rurales.

1.

El uso caracteristico de los Asentamientos Rurales es el
residencial, en la categoria de residencia rural, que sélo podra ser
de caracter unifamiliar, no admitiéndose en ningdn caso la
residencia colectiva.

Los usos secundarios autorizables, en caso de modificacion de la
ordenacién pormenorizada del planeamiento general, en cualquiera
de los &mbitos de Asentamientos Rurales, segun las categorias
especificas definidas y reguladas en las Normas del Plan Operativo,
son los siguientes:

- Turistico: Turismo Rural en las condiciones establecidas en
estas Normas y en la legislacion urbanistica y sectorial
aplicable, vinculados a las edificaciones que se incluyen en el
Catélogo de Patrimonio Arquitecténico de este Plan General.

- Comercial: Puestos de venta, Mercadillos y Pequefio comercio.
- Oficinas: Despachos profesionales y locales de oficinas.

- Hosteleria: Kioscos, Bares, Cafeterias, Pequefios Restaurantes
y Restaurantes.

- Industrial: Talleres artesanales y domésticos, industria ligera
ligada al sector de la alimentaciéon, en las condiciones y
supuestos que permita la Ordenanza Municipal de Edificacion y
la de Actividades Clasificadas.
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- Primario:  Agricultura Tradicional y ganaderia estabulada de
autoconsumo, y las complementarias autorizadas existentes,
asi como los cuartos de aperos y almacenes agricolas como
usos y construcciones complementarias de una vivienda, con
las condiciones y supuestos establecidos en estas Normas, las
Normas del Plan Operativo, la legislacion sectorial aplicable, el
planeamiento insular o territorial y la Ordenanza municipal que
regule tales actividades.

- Dotaciones publicas y equipamientos privados: Todos los que
resulten necesarios y sean acordes con el entorno.

- Recreativos: Todos, salvo los complejos recreativos y los del
grupo 4 de la Ley 1/1998, de 8 de enero.

- Infraestructuras: Todas las necesarias.

La delimitacion de los diferentes ambitos de Asentamientos
Rurales se plasman en el Plano de Ordenacion Estructural de
Clasificacién y Categorizacion del Suelo y en los de Ordenacién
Pormenorizada correspondientes. En estos Planos se recogen,
ademas, las determinaciones de ordenacién pormenorizada de los
Asentamientos Rurales, con definicién del trazado de la red viaria,
las alineaciones de las parcelas edificables, las tipologias y alturas
de la edificacion y el uso que se determina.

Las condiciones aplicables en los Asentamientos Rurales a las
parcelas y a las edificaciones a construir en ellas, son las de
caracter genérico contenidas en estas Normas y las condiciones
particulares de la tipologia y del uso de que se trate, reguladas en
las Normas del Plan Operativo, ademas de la legislacién que
resulte de aplicacion.

Régimen del suelo rastico de Proteccion Territorial.

1.

El régimen del suelo rastico de Proteccion Territorial es el general
establecido para el suelo rastico por la legislacion urbanistica y por
estas Normas, con las especificaciones que se realizan en los
nameros siguientes.

En esta categoria de suelo rustico no se autorizar4d ningln uso
hasta tanto se apruebe definitivamente el instrumento de
planeamiento que ordene los terrenos de forma pormenorizada y
regule la implantacion de las posibles actividades a implantar en
ellos. Quedan exceptuados de lo anterior los usos y actividades
existentes que cuenten con las pertinentes autorizaciones y los de
caracter provisional que se autoricen de conformidad con lo
regulado en estas Normas y la legislacion urbanistica.
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Se admiten como compatibles las infraestructuras debidamente
autorizadas y los usos expresamente permitidos para esta
categoria en otros articulos de estas Normas.

La parcela minima que se establece a efectos de autorizar
segregaciones de fincas en los suelos calificados como suelo
rustico de Proteccion Territorial es de 15.000 m23s.

Se exceptian de lo anterior las parcelas que se destinen a
infraestructuras y equipamientos publicos que deberdn estar
debidamente autorizados.

En el ambito de las Operacion Singular Estructurante del Complejo
de Equipamientos de Rasca delimitada por el Plan Insular se
prohibe tramitar cualquier instrumento de planeamiento o de
gestién, asi como autorizar cualquier acto de ejecucion (salvo los
expresamente permitidos por el Plan Insular de Ordenacion), hasta
tanto se aprueben el correspondiente Plan Territorial Parcial.

CAPITULO 3. CONSIDERACIONES DE LAS ACTUACIONES

SINGULARES EN SUELO RUSTICO

Art. 5.3.1. Actuaciones de interés general en suelo rustico.

1.

En el suelo rastico podrdn autorizarse Actuaciones de interés
general y de relevancia territorial, para usos recreativos, turisticos,
dotacionales y de equipamientos privados, mediante Calificaciones
Territoriales o Proyectos de Actuacion Territorial, previas las
autorizaciones y licencias pertinentes y de conformidad con lo
dispuesto en estas Normas, en las contenidas en el Plan Operativo,
en la legislacion aplicable y en el planeamiento insular o territorial.

El régimen urbanistico de los ambitos de suelo rustico destinado a
tales Actuaciones sera, por tanto, el que resulte de la legislacion
urbanistica, de la sectorial que sea de aplicacion, del planeamiento
insular o territorial y de las determinaciones que contienen estas
Normas y en las del Plan Operativo, en relacién a cada uno de los
usos autorizables y a las condiciones en que éstos se permitan.

Art. 5.3.2. Condiciones patrticulares de las edificaciones e instalaciones vinculadas
al uso turistico.

1.

No se permiten establecimientos alojativos turisticos salvo los ya
autorizados y los de Turismo Rural en aquellas edificaciones
incluidas en el Catdlogo de Patrimonio Arquitectonico en las
categorias de suelo rustico en que expresamente se permite en
estas Normas.
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No se permite el desarrollo de nuevos campamentos de turismo
hasta la aprobacion del Plan Territorial Especial de Ordenacién de
los Campamentos Turisticos. En las condiciones que establezca
dicho Plan Territorial el &mbito para posibles desarrollos sélo se
admitir4 en el suelo rastico de Proteccion Territorial, comprendido
entre la autopista y la costa, siempre que se cumplan, ademas, las
condiciones establecidas en estas Normas y en las del Plan
Operativo.

En el supuesto que se pretenda implantar un equipamiento de ocio
tipo parque temético, su desarrollo, en su caso, estara condicionado
a las limitaciones y previsiones que se determinen en el
planeamiento insular o territorial y en la legislacién urbanistica o
sectorial.

La autorizacion de los establecimientos turisticos dedicados a
actividades turisticas complementarias, requerira la acreditacion de
la calidad suficiente del proyecto, que habra de constituir un
instrumento significativo para la diversificacion vy cualificacion de la
oferta turistica de la zona y area en que se sitien. En cualquier
caso se deberd justificar y garantizar la viabilidad econémica de
tales actuaciones.

Los establecimientos turisticos recreativos se admiten, con caracter
transitorio hasta tanto se establezcan otras determinaciones por el
Plan Territorial especifico de establecimientos turistico recreativos.
El &mbito para su desarrollo s6lo se admitird en el suelo rastico de
Proteccion de Infraestructuras, Dotaciones y Equipamientos, en el
suelo rastico de Proteccidn Territorial y en los Asentamientos
Rurales en los tipos establecidos en otros articulos.

Condiciones patrticulares de las edificaciones e instalaciones vinculadas
a la actividad agropecuaria.

1.

Las instalaciones vinculadas a la actividad agropecuaria deberan
cumplir las disposiciones de la legislacién sectorial que le sean de
aplicacion, las determinaciones del planeamiento territorial, la
regulacion de las actividades clasificadas, en su caso, asi como las
determinaciones de estas Normas que resulten aplicables, y las
especificaciones que se expresan en los nimeros siguientes. Estas
explotaciones o producciones deberan estar inscritas en un censo
oficial agropecuario.

Condiciones especificas para los cuartos de aperos de labranza:

a) Se permiten exclusivamente en el suelo rustico de Proteccion
Agraria, en cualquiera de sus tipos.

b) Se separaran 3,00 metros de los linderos y 10,00 metros de las
vias o caminos.
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c)

d)

Su superficie no superara los 10,00 metros cuadrados 0. caso
de explotaciones colectivas, 5,00 metros cuadrados por
agricultor, con un méximo absoluto de 30,00 metros cuadrados.
Deberan estar vinculados a una unidad de explotacién o
produccién, circunstancia que constara necesariamente en la
inscripcion registral de la finca de que se trate como condicion
para el otorgamiento de la licencia.

La altura maxima de sus cerramientos con planos verticales
sera de 3,00 metros y la méxima total de 4,50 metros.

3. Condiciones especificas para los invernaderos:

a)

b)

d)

e)

f)

9)

So6lo se admitirdn en la categoria de suelo rustico Agricola
Intensivo y de Proteccion Territorial, ademas de los existentes
en el suelo rastico de Proteccion Costera.

Se separaran 3,00 metros de los linderos y 6,00 metros a ejes
de las vias o caminos.

Deberan situarse a una distancia superior a 50,00 metros de
las edificaciones actuales o futuras de los suelos urbanos,
urbanizables y asentamientos rurales delimitados en este Plan
General.

Las actualmente existentes podrdn mantener su actual
ocupacién hasta tanto no se consolide la edificacion.

Deberan construirse con materiales translicidos y de estructura
facilmente desmontable, no constituyendo en ningln caso una
instalacion de caracter definitivo.

No podrén superar una altura maxima de 8,00 metros, medidos
desde la base del terreno.

Deberan respetar las superficies maximas y condiciones que
establezca la legislacion sectorial aplicable.

Si la superficie de la unidad de explotacién cultivada con
cubricibn supera los 20.000 m3s, debera presentarse un
proyecto de medidas correctoras del impacto visual de la
instalacion de invernadero, mediante la creacion de franjas de
vegetacion o cualquier otra medida que resulte 6ptima a tal fin.

4. Condiciones especificas para la ganaderia estabulada:

a)

Solo se admitiran en el suelo rastico de Proteccion Agraria,
considerandose preferentes las del tipo Profesional A en el
suelo Agricola Tradicional y las Profesionales B en el Agricola
Intensivo. En los Asentamientos Rurales se admiten
exclusivamente las de autoconsumo.
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6.

b)

Las caracteristicas de las parcelas, emplazamientos vy
distancias, asi como las caracteristicas de las edificaciones e
instalaciones seran las reguladas en el planeamiento territorial
especial de la actividad ganadera.

Condiciones especificas para los almacenes agricolas:

a)

b)

d)

e)

So6lo podran autorizarse en fincas que cumplan con la
superficie de parcela minima a efectos de segregacion, segun
la categoria de suelo rustico de Proteccion Agraria en el que
vaya a situarse.

Deberan estar vinculados a una unidad de explotacién o
produccion inscrita en un censo oficial agropecuario,
circunstancia que constara necesariamente en la inscripcion
registral de la finca de que se trate como condicién para el
otorgamiento de la licencia.

Las construcciones tendran que guardar la necesaria relacion
con la naturaleza, caracteristicas y destino de la finca y se
ajustaran si existieran, a los planes o nhormas sectoriales.

La edificaciébn no podra tener una altura superior a 4,50 metros.

Se separaran 3,00 metros de los linderos y 10,00 metros de
las vias o caminos.

Condiciones especificas para los depdsitos de riego.

Ademas de las condiciones sefialadas en las Normas del plan

Operativo y las disposiciones de la legislacion sectorial, los
depdsitos de riego, redes de acometida y riegos asociados deberan
cumplir las siguientes condiciones especificas:

a)

b)

Solo podran autorizarse en suelo Rustico de Proteccion Agraria y
de Proteccion Territorial.

El resto de parametros seran los establecidos en el instrumento
de ordenacién pertinente.

Condiciones patrticulares de la edificacién de equipamientos publicos y
privados en suelo rustico.

Ademas de las otras condiciones establecidas en estas Normas y de las
determinadas en la legislacion urbanistica y en la normativa sectorial
gue sea de aplicacion, las edificaciones de dotaciones y equipamientos
privados que se construyan en suelo rastico, deberdn cumplir las
siguientes condiciones, ademas de las de caracter general:
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Art. 5.3.5.

b)

d)

Se admiten en las categorias de suelo rastico de Proteccion
Territorial y Asentamiento Rural y los existentes en suelo rustico de
Proteccion de Infraestructuras, Dotaciones y Equipamientos.

Para los existentes, los parametros y condiciones de aplicacion
seran los derivados de las autorizaciones en su momento
otorgadas.

En el suelo rustico de Proteccion Territorial las construcciones de
equipamientos privados, se separardn 10,00 metros de los linderos
de la finca y la altura maxima de la edificacién sera de 9,00 metros,
que se desarrollardn con un maximo de dos plantas. El resto de
parametros se estableceran en el instrumento de ordenacién
territorial.

Los parametros de las construcciones de dotaciones publicas seran
libres, respetando en todo caso un retranqueo minimo a linderos de
3,00 metros.

Condiciones particulares de las infraestructuras en suelo rastico.

1.

3.

Los pardametros, condiciones, requisitos y procedimientos para
autorizar las edificaciones de infraestructuras en suelo rustico seran
los establecidos en la legislacion urbanistica y en la sectorial que
corresponda, en el planeamiento insular o territorial, sin perjuicio del
cumplimiento de lo regulado en los ndmeros siguientes y en las
Normas Urbanisticas del Plan Operativo.

Se prohibe la apertura de nuevas carreteras, caminos o pistas, salvo
las necesariamente vinculados a otros intervenciones que fuesen
declaradas de utilidad publica o interés general. En este caso,
deberan obtener la pertinente licencia, para lo que el proyecto de
ejecucion de obras deberd necesariamente acomparfarse de un
estudio especifico del impacto ambiental y someterse a Evaluacién
de Impacto Ecologico en caso de que lo requiera la legislacién
especifica, ademas de requerirse las autorizaciones previas
pertinentes.

Las infraestructuras de acceso desde los sistemas generales
existentes se realizardn, en su caso, aprovechando y mejorando
vias existentes y, en todo caso, con la menor seccion y dimension
posibles, reduciendo al méximo los efectos sobre el territorio y el
paisaje. Las restantes conexiones de infraestructuras habran de
desarrollarse soterradas, siguiendo el trazado de la via de acceso.

La tipologia de los enlaces establecidos en las vias de interés
regional e insular se han de considerar como indicativas.
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Los enlaces y las vias de servicio de la TF-1 de nueva ejecucion
reflejados en este Plan General deben tener un caracter meramente
orientativo, Unicamente vinculantes en cuanto a la sefializacién de
su emplazamiento, y no como disefio concreto a ejecutar.

Las edificaciones e instalaciones de las infraestructuras de
Estaciones de Servicios para suministro de combustible, deberan
desarrollarse en una parcela minima de 3.000 m2 s y no superaran
la superficie edificable de 300 m2 construidos, con una planta y 4,00
metros de altura maxima. En la superficie construida no se
computaran las pérgolas o instalaciones para los surtidores de
combustible ni las instalaciones de servicios de lavado de
automoviles. Las estaciones de servicio se permiten en los bordes
de las carreteras insulares, cuando estén categorizados como
suelo rastico de Proteccion Agraria y suelo rastico de Proteccion
Territorial.

Las edificaciones de depuracidon de agua y las analogas que
pudieran implantarse en el suelo rustico deberan tener una franja
de proteccion en todo su perimetro de 50,00 metros de ancho.

Las infraestructuras de tratamiento de residuos deberan
desarrollarse mediante un Plan Especial de acuerdo con las
determinaciones establecidas en el articulo 37.2 del Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacion de Canarias. Los
parametros de aplicacion seran propuestos por el Plan Especial de
acuerdo a las caracteristicas de la instalacion.

Todas las especificaciones de los numeros anteriores seran
incrementadas -en su caso- conforme a las que resulten mas
restrictivas de las establecidas por la nhormativa especifica de cada
una de las infraestructuras. Las Ordenanzas Municipales de
Edificacion y de Urbanizacion podra también desarrollar, concretar
o ampliar los pardmetros, condiciones y requisitos establecidos en
este articulo.
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DISPOSICIONES ADICIONALES

PRIMERA.

Instrumentos normativos complementarios.

1.

En el plazo de un afio desde la entrada en vigor del presente Plan
General, el Ayuntamiento debera formular y tramitar el Catalogo de
Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico y Etnografico.

En el plazo de nueves meses desde la entrada en vigor del
presente Plan General, el Ayuntamiento deberd aprobar
inicialmente el Plan Especial de Proteccién del Conjunto Historico
de Arona, declarado Bien de Interés Cultural.

En el plazo de nueve meses desde la entrada en vigor del presente
Plan General, el Ayuntamiento deber4 formular y aprobar
inicialmente el Plan Especial de Analisis de las Necesidades
vinculadas al ciclo del Agua en el marco municipal de acuerdo a las
determinaciones del Plan Hidrologico Insular. En el mismo se
analizaran y propondran, entre otras, las actuaciones necesarias
para resolver el drenaje territorial del Valle de San Lorenzo en la
zona comprendida entre la Autopista (TF-1) y la Costa. Este Plan
Especial debera ser informado por el Consejo Insular de Aguas con
caracter preceptivo.

Por tanto, dicho documento, debera atender a las infraestructuras
asociadas a los bloques funcionales siguientes:

- Proteccion de las masas de agua.

- Drenaje Territorial

- Abastecimiento

- Saneamiento de aguas residuales

- Riego, produccion industrial de agua

- Sostenimiento ambiental.

En el plazo de dos afios desde la entrada en vigor del presente
Plan General, el Ayuntamiento debera formular y tramitar el Plan
Especial que contenga el Catalogo de Edificaciones No Amparadas
por Licencia.

En el plazo de un afio desde la entrada en vigor de este Plan
General se debera formular y tramitar el Plan Especial del Palm-
Mar de adecuacion a las determinaciones medioambientales de las
Normas de Conservaciéon del Monumento Natural de Montafia
Guaza y del Plan Director de la Reserva Natural Especial del
Malpais de la Rasca. Este Plan Especial de adecuacion debera a
su vez establecer una ordenacion adecuada en relacion a los
cauces de los barrancos que cruzan el &mbito tal como se refleja en
los Planos de Ordenacién, conforme a la legislacién sectorial y a las
determinaciones del Plan Hidrolégico Insular y deberd ser
informado con caréacer preceptivo por el Consejo Insular de Aguas.
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SEGUNDA

TERCERA

CUARTA.
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En el plazo de un afio desde la entrada en vigor de este Plan
General se deberd formular y tramitar un Plan Especial de las
zonas de interés agricola (clasificadas y categorizadas como suelo
rustico de proteccién agricola tradicional 2).

En el plazo de un afio desde la entrada en vigor de este Plan
General se debera formular y tramitar el Plan Especial de
Ordenacion del Litoral de Las Galletas y el Plan Especial de
Ordenacion del Litoral de Los Cristianos.

Sistemas Generales Viarios

Se redactard un Plan Especial que recoja el trazado, con caracter
de viario de sistema general, de la futura circunvalacién Sur del
Valle de San Lorenzo, desde el encuentro con el eje vertical
proveniente de la Operacion Singular Estructurante de Cabo Blanco
hasta la actual TF-28.

Se redactard un Plan Especial que recoja la modificacion del
trazado del eje que proveniente de Guargacho conforma el sub-
anillo que da acceso a Las Galletas y su entorno, de modo que se
resuelva adecuadamente la estructuracion de esta futura ciudad,
evitando condicionar el posible ensanche hacia el Norte de Costa
del Silencio.

Prevencion de riesgos

1.

Se deberd redactar el Plan Territorial Especial para que, en
cumplimiento de la Directriz 50 de la Ley 19/2003, resuelva los
aspectos relativos a la prevencion de riesgos sismicos, geoldgicos,
meteoroldgicos u otros, incluyendo los incendios forestales.

Dicho Plan Territorial Especial podra desarrollarse tanto de forma
unitaria  como por temas determinados, correspondiendo su
redaccién a cada una de las Administraciones competentes.

Edificaciones y usos existentes fuera de ordenacion.

1.

Las edificaciones y usos existentes a la entrada en vigor de este
Plan General que superen las condiciones de edificabilidad vy
aprovechamiento establecidas en la misma (altura, profundidad
edificable, porcentaje de ocupacion de parcela, etc.) para la
parcela, &mbito o clase y categoria del suelo de que se trate, o que
no se ajusten al régimen y condiciones de los usos, seran
consideradas disconformes con el planeamiento, determindndose
su situacion de fuera de ordenacién y los efectos que de ello se
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derivan conforme a lo establecido en los nimeros siguientes y a
legislacion urbanistica aplicable.

2. Las edificaciones y usos disconformes con el planeamiento, segun
lo sefialado en el ndmero anterior, se consideran fuera de
ordenacion cuando concurra en ellas alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Las que ocupen suelo calificado como viario, dotaciones
publicas o espacios libres publicos, tanto del sistema general
como local, salvo que el propio Plan General o sus
instrumentos de desarrollo determinen expresamente la
compatibilidad de lo existente, en todo o en parte, con la nueva
ordenacion.

b) Las que se encuentren situadas en sectores de suelo
urbanizable, en ambitos de suelo urbano sujetos a
planeamiento de desarrollo o en suelo rastico de Proteccion
Ambiental o Territorial, salvo que de las instrucciones de este
Plan General se deduzca su conformidad con la ordenacion
prevista o resulten conformes con la ordenacién pormenorizada
gue desarrollen los instrumentos de planeamiento de
desarrollo.

c) Las que se destinen a usos cuyos efectos de repercusion o
impacto ambiental vulneren los maximos tolerados por las
Normas del Plan Operativo, por las Ordenanzas Municipales
gue las desarrollen o por las disposiciones legales que resulten
de aplicacion.

3. En los supuestos del nUmero anterior sélo se permiten las obras de
reparacion y conservacion que exijan la higiene, habitabilidad,
utilizacién y ornato de los inmuebles o instalaciones, pudiendo
autorizarse obras parciales o circunstanciales de consolidacion
cuando no estuviere prevista la expropiacion o demolicién de la
finca o inmueble en el plazo de cinco (5) afios, a contar de la fecha
en que se pretendiese realizarlas. En cualquier caso, dichas obras
no daran lugar a incremento alguno de su valor urbanistico, tanto
en el supuesto de expropiacion como en cualquier otra valoracion a
efectos de su compensacion urbanistica, sin perjuicio de lo que
establezca la legislacion urbanistica aplicable.

4. Los usos turisticos existentes que resulten disconformes con las
condiciones establecidas en este Plan General, ademas de estar
sujetos a lo dispuesto en los nimeros anteriores, se someteran a
las determinaciones que establezcan, en su caso, los planes
sectoriales o territoriales, la legislacién y regulacion normativa o
reglamentaria que le sea de aplicacion.
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CUARTA.

5. Las explotaciones ganaderas existentes se regiran por el régimen
transitorio establecido en el planeamiento territorial especial de la
actividad ganadera.

Usos extractivos existentes.

Las actividades extractivas autorizadas existentes solamente podran
proseguir, previa aprobacion de un proyecto de adecuacion paisajistica
de las areas afectadas, que contemple medidas de proteccién contra la
erosién, eliminacion de los cortes verticales y replantacion con especies
vegetales autdctonas, debiéndose fijar los plazos de explotacion y
adecuacién, y depositarse la garantia econdémica que asegure la
restitucion paisajistica. En cualquier caso, solamente se permiten en los
ambitos extractivos delimitados por el planeamiento insular y estaran
condicionadas al estudio de impacto paisajistico y ambiental.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.
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Determinaciones de Ordenacién en los Espacios Naturales de Canarias
no ordenados.

En tanto no se redacten los instrumentos aludidos en el nimero anterior
y se desarrolle la proteccidon establecida por la legislacion de Espacios
Naturales de Canarias, los ambitos incluidos en los Espacios Naturales
se ajustaran a las disposiciones transitorias establecidas por aquella
Ley y son considerados por estas Normas como espacios de proteccion
integral de sus caracteristicas naturales, geomorfoldgicas, ecolégicas y
paisajisticas.

En relacion con lo expresado en el péarrafo anterior, en los Espacios
Naturales Protegidos no se admitird ninguna actividad que pueda poner
en peligro dichas caracteristicas. Hasta tanto se apruebe el
correspondiente instrumento de ordenacién, seran de aplicacion las
determinaciones establecidas en estas Normas para el suelo Rustico de
Proteccion Ambiental.



