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TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1
Objeto y finalidad del Plan Especial de Proteccion

Es objeto del presente Plan Especial de Proteccion:

a) La formulacidn de los criterios de ordenacion y gestién del Conjunto Histdrico de la Villa de La Orotava, conforme a criterios
que garanticen la preservacion de los valores histéricos, culturales y patrimoniales que propiciaron su declaracién como Bien
de Interés Cultural. En el Boletin Oficial de Canarias numero 45, del 4 de Marzo de 2005, la Consejeria de Educacion, Cultura y
Deportes publicé el DECRETO 22/2005, de 22 de febrero, por el que se delimita el Entorno de Proteccion del Bien de Interés
Cultural, con categoria de Conjunto Historico "Villa de La Orotava"

b) El desarrollo de las determinaciones de planeamiento remitido del Plan General de Ordenacion de la Villa de la Orotava como
Suelo Urbano de Interés Cultural (SUIC), estableciendo la ordenacidn pormenorizada y completa que posibilite su ejecucion,
incluyendo el destino urbanistico preciso y la edificabilidad de los terrenos y construcciones, las caracteristicas de las parcelas
y sus alineaciones y rasantes, y las reservas de dotaciones y equipamientos complementarias de la ordenacién estructural
prevista en el Plan General.

c) La catalogacidn de las edificaciones y espacios libres de interés existentes dentro de su ambito, mediante el establecimiento
de los grados de proteccion adecuados y de los tipos de intervencién permitidos en cada supuesto, para garantizar la
conservacion de los valores ambientales y arquitectonicos propios del Conjunto Histérico y del Suelo Urbano de Interés
Cultural delimitado.

d) La definicién y ordenacién del sistema de accesibilidad, circulacién viaria y transporte, promoviendo la dotacion suficiente de
plazas de aparcamiento y la peatonalizacion selectiva del ambito del Plan Especial de Proteccion.
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Articulo 2
Contenido y alcance del Plan Especial de Proteccion

1. El contenido del Plan Especial de Proteccion abarca la totalidad de las determinaciones y de los documentos necesarios para
definir la ordenacién urbanistica pormenorizada de los terrenos y edificaciones comprendidos dentro de su ambito, de acuerdo
con las determinaciones de planeamiento remitido del Plan General de Ordenacion del municipio de La Orotava, y con el alcance
definido en el articulo 37 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias, y
en los articulos 30 y siguientes de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, del Patrimonio Histdrico de Canarias.

2. Para los efectos de aplicacion de la presente Normativa, el Patrimonio Historico y Cultural del ambito del Plan Especial de
Proteccion del Conjunto Histdrico de la Villa de La Orotava, esta constituido por:

El trazado urbano con su conjunto de calles, plazas, espacios abiertos y manzanas edificadas.

Los inmuebles y areas de su entorno que constituyen ejemplos singulares de arquitectura institucional, religiosa, o civil.
Los inmuebles residenciales, publicos o privados de valor historico, artistico o ambiental.

Los inmuebles que, sin ser sobresalientes por su valor individual constituyan, en conjunto, zonas con caracteristicas de
valor ambiental.

Las plazas, parques, calles, callejones y en general todos los espacios urbanos que forman parte del entorno de la
edificacion, proporcionandoles la mejor integracion ambiental posible.

Los elementos y accesorios del mobiliario urbano, fuentes, farolas, estatuas, etc., de valor histérico y cultural que
contribuyen a realzar el caracter de los espacios urbanos.

El entorno natural y el medio fisico circundante.

Los espacios libres interiores que dan forma a las distintas maneras de ocupar el suelo, caracteristicas de la villa con
sus espacios libres no edificados.

El arbolado y los elementos vegetales que constituyen las areas verdes (publicas o privadas).

Los elementos interiores de alto valor patrimonial e historico, como las galerias cubiertas a patios, las escaleras de
madera, los artesonados de madera en techos y en zdcalos de pared, los elementos ornamentales y de cerrajeria, los
hornos de obra en el interior de las parcelas, etc.
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Articulo 3

Documentacion del Plan Especial de Proteccion

Para la aplicacion de la presente Normativa se tomara en cuenta el contenido de la documentacién literal y grafica del Plan Especial
de Proteccién compuesto por:

Memoria:

Contiene los antecedentes de planeamiento, los valores arquitectdnicos, patrimoniales, ambientales y paisajisticos existentes dentro
de su ambito, asi como la descripcion y justificacion de la ordenacién urbanistica pormenorizada, especificando los criterios y
objetivos de la ordenacion urbanistica, y las directrices de uso, de ejecucidon de actuaciones y de proteccion del patrimonio
arquitectdnico y de la calidad ambiental dentro del ambito del Plan Especial de Proteccion.

Inventario y catalogo de la edificacion:

Enumera y describe las edificaciones y espacios libres de interés historico, arquitectonico y patrimonial existentes dentro del ambito
del Plan Especial de Proteccidn, especificando el grado de proteccidén asignado a cada uno de ellos y los tipos de intervencion
permitidos en cada supuesto, incorporando cada una de las fichas la documentacion grafica (fotografias y planos) representativa de
los valores objeto de proteccion y de su estado de conservacion, asi como los planos de intervenciones permitidas para cada parcela
agrupadas por manzana.

Normativa:

Constituye la expresion juridica de las determinaciones del Plan, plasmando en disposiciones normativas concretas y directas, que
faciliten su uso y aplicacion rutinarios, la zonificacion de usos dentro de su ambito, la admisibilidad de usos e intervenciones, la
regulacion de sus condiciones de realizacion y, en su caso, las consecuencias derivadas de su eventual incumplimiento.

Planos de Informacion:
Recogen la totalidad de la informacidn urbanistica y ambiental susceptible de representacion grafica.

Planos de Ordenacion:

Constituyen la expresion de las determinaciones de ordenacion del Plan Especial de Proteccion susceptibles de representacion

grafica: delimitacion del ambito de actuacion, intervenciones permitidas, usos, trafico, peatonalizacion, areas sometidas a planes
3
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directores de los espacios publicos y plan de etapas. Sus simbolos, escritos o numéricos, y los restantes elementos de representacion
grafica tienen pleno contenido normativo, por referencia a los documentos escritos.

Articulo 4
Vigencia y Efectos

1. El Plan Especial de Proteccién, previa publicacién de la aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de Canarias, entrara en vigor a
los 15 dias habiles de la publicacion de la correspondiente normativa en el Boletin Oficial de al Provincia, como dispone el articulo
70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local

2. La entrada en vigor del Plan Especial de Proteccién produce los efectos legalmente establecidos, y en concreto los siguientes:

a)
b)
9)
d)

€)

La vinculacién de los terrenos, las instalaciones, las construcciones y las edificaciones al destino que resulte de la
clasificacion y calificacion y su ejecucién al régimen urbanistico que consecuentemente les sea de aplicacion.

La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por las Administraciones y los particulares, siendo nulas
cualesquiera reservas de dispensacion.

La ejecutividad de sus determinaciones a los efectos de la aplicacién por la Administracion publica de cualesquiera
medios de ejecucion forzosa.

La declaracién de la utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los terrenos, las instalaciones, las construcciones y
las edificaciones correspondientes, cuando sea necesario el sistema de expropiacién o prevean la realizacion de las
obras publicas ordinarias que precisen de expropiacion, previstas, en la vigente legislacion.

La publicidad de su contenido, teniendo derecho cualquier persona a consultar su documentacion y a obtener copia de
ésta en la forma que se determine reglamentariamente.

3. Con arreglo a la legislacion urbanistica, quedan sujetos al Plan Especial de Proteccion todos los actos que tiendan a transformar
el estado o utilizacion del suelo o de las edificaciones e instalaciones.
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Articulo 5

Modificacion y revision del Plan Especial de Proteccion

1. La alteracion del contenido del Plan Especial de Proteccion podra llevarse a cabo mediante su revision o a través de la
modificacién de alguna de sus determinaciones de ordenacion, que debera ajustarse a las mismas reglas de procedimiento
empleadas para su formulacion y aprobacion.

Se entiende por revision del Plan la reconsideracion de su contenido por modificacion sustancial del modelo establecido, cuando
puedan quedar afectados los elementos basicos de la ordenacion o de la estructura urbanistica prevista en el Plan Especial de
Proteccion.

Se entiende por modificacion cualquier otra alteracion de su contenido no susceptible de ser encuadrada en la definicion anterior,
en cuanto dicha alteracion pueda conllevar cambios aislados y puntuales en la calificacién del suelo, en la zonificacién de usos o
en cualquier otro elemento concreto del Plan.

2. Para la revisidon del Plan Especial de Proteccion sera necesario que hayan transcurrido al menos cinco afios desde su entrada en
vigor. La modificacion podra tener lugar en cualquier momento, siempre que se acredite su necesidad por referencia a los
intereses publicos y se garantice su coordinacion sistematica con el resto de las determinaciones del Plan Especial de Proteccion
y su eficacia técnica para los fines propuestos.

Articulo 6
Interpretacion del Plan Especial de Proteccion

1. Corresponde al Ayuntamiento de La Villa de La Orotava la interpretacion de la presente Normativa y de los restantes documentos
del Plan Especial de Proteccion. En caso de duda o conflicto entre las previsiones de los distintos documentos del Plan, regiran
los siguientes criterios de interpretacion y orden de prelacion:

1) Normativas, Fichas de Normativa, graficas y textuales, e Inventario y Catalogo de Proteccién, y dentro de las mismas con el
siguiente grado de prelacion:
a) Descripcion y cuantificacion en forma escrita.
b) Especificacion de los valores objeto de proteccién y del tipo de intervencidon permitido.
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2) Planos de Ordenacion vy, en su caso, de Informacion, y dentro de las mismas con el siguiente grado de prelacion:
a) Regularidad o continuidad de los trazados.
b) Posicion relativa de los trazos respecto a edificaciones u otros elementos preexistentes que figuren en los Planos.

3) Memoria de Ordenacidn, y dentro de las mismas con el siguiente grado de prelacion:
a) Criterios y objetivos generales de planeamiento.
b) Descripcion vy justificacion de la ordenacion.

2. La interpretacidon de los documentos del Plan Especial de Proteccion debera ajustarse al mejor cumplimiento de los criterios y

objetivos de ordenacién, prevaleciendo la interpretacion mas favorable al mejor equilibrio entre el interés privado y los intereses
publicos, a los mayores espacios libres y a la mayor conservacion del patrimonio protegido.
Subsidiariamente, se aplicaran los criterios de interpretacion especificados en las Normas Urbanisticas del vigente Plan General
de Ordenacién del municipio de la Villa de La Orotava. En cualquier caso, no seran admisibles interpretaciones de
determinaciones imprecisas o ambiguas de las Normativas o de los Planos de Ordenacion que estén en abierta contradicciéon con
lo expuesto en la Memoria de Ordenacion, o que, en funcién de sus efectos racionalmente previsibles, puedan considerarse
contrarias a los objetivos y fines de conservacion del Plan Especial de Proteccion.
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] ] TITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO Y DESARROLLO DE LA ORDENACION

] _ CAPiTULO 1
CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO

Articulo 7
Clase de Suelo

El Plan General de Ordenacion de la Villa de La Orotava, atendiendo a las prescripciones de la legislacion urbanistica aplicable y a los
criterios y objetivos expresados en su documentacion, ha categorizado el suelo objeto de este Plan Especial de Proteccion como
Suelo Urbano Consolidado por la Urbanizacion (SUCU) y con la subcategoria de Suelo Urbano de Interés Cultural (SUIC) en la
mayoria de su superficie, siendo el resto categorizado como Suelo Urbano Consolidado por la Urbanizacién (SUCU) pero ordenado
directamente por este Plan Especial de Proteccion, tal y como se especifica en la Memoria y en los planos de delimitacién del Ambito
de Actuacion.

) CAPITULO 2
DETERMINACIONES GENERALES DE REGIMEN URBANISTICO

Articulo 8
Deberes, Derechos y Facultades Urbanisticas de los Propietarios

En cualquier caso, 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 legislacion urbanistica y, en su virtud, por los
instrumentos de ordenacidn insular, territorial, ambiental o sectorial, y por el propio Plan General y este Plan Especial de Proteccion.
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Articulo 9

Aprovechamiento Urbanistico

El aprovechamiento urbanistico de un terreno es el permitido por el planeamiento, resultante de la ordenacion y de las condiciones
normativas y tipoldgicas que determine para el mismo la ordenacidon pormenorizada del Plan Especial de Proteccion o, en su caso, del
planeamiento de desarrollo.

Articulo 10
Aprovechamiento Privado

1. El aprovechamiento privado correspondiente al titular de un terreno de suelo urbano no incluido en una unidad de actuacién sera
el 100% del aprovechamiento urbanistico permitido por el planeamiento. Como requisito previo para la adquisicion del derecho
aprovechamiento urbanistico y a solicitar licencia de edificacion para materializarlo, se debera —en su caso- ceder obligatoria y
gratuitamente los terrenos afectados por viales y dotaciones publicas, y ejecutar o costear las obras de urbanizacién necesarias
para que los terrenos adquiera la condicion de solar, o bien garantizar su ejecucion simultanea con las obras de edificacién, en
las condiciones que se determinan en estas Normas.

2. El aprovechamiento urbanistico privado correspondiente al titular de una edificacion catalogada sera igual que el establecido en
el apartado anterior pero sus aprovechamientos lucrativos quedaran limitados hasta la restauracion, rehabilitacion o
remodelacidon del inmueble segun las condiciones establecidas en su ficha de catalogo correspondiente.

Articulo 11

Deber de Conservacion

1. Los propietarios de los edificios o construcciones, tanto de titularidad privada como publica, tienen el deber de mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, segun lo dispuesto en la legislacion urbanistica aplicable, y especialmente

en el articulo 52 y siguientes de la Ley 4/99 de Patrimonio Histdrico de Canarias.
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2. Se consideran contenidas en el deber de conservacion, sin perjuicio de la regulacion  legal al respecto, las siguientes
actuaciones:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones, edificios, carteles e
instalaciones de toda clase en las condiciones particulares que le sean propias en orden a su seguridad, salubridad y
ornato publico. En tales trabajos y obras se incluirdn en todo caso las necesarias para asegurar el correcto
funcionamiento de los servicios y elementos propios de las construcciones y la reposicién habitual de los componentes
de tales elementos o instalaciones.

b) Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucion del cincuenta por ciento (50%) del coste actual del inmueble
determinado con arreglo al procedimiento legalmente establecido, lo doten de las condiciones Optimas de seguridad,
salubridad y ornato publico, reparando o consolidando los elementos danados que afecten a su estabilidad y garanticen
el mantenimiento de sus condiciones basicas de buen uso.

3. El Ayuntamiento podra acordar érdenes de ejecucion de obras para la conservacion de las edificaciones y construcciones en
condiciones exigibles, de acuerdo a lo establecido en estas Normas y en la legislacion aplicable.

CAPITULO 3
DESARROLLO DE LA ORDENACION

Articulo 12
Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo

La ordenacion urbanistica contenida en el Plan Especial de Proteccion se desarrollara, en los ambitos en que asi se determine y
segun las instrucciones que se establezcan, a través de Planes Especiales Sectoriales y Estudios de Detalle, sin menoscabo de las
correspondientes autorizaciones del Cabildo Insular, en el area del Conjunto Histdrico declarado.

Los Planes Especiales y Estudios de Detalle habran 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 aplicacion por su objeto, sus caracteristicas funcionales o el
ambito en el que inciden.
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Articulo 13
Planes Especiales

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 ambito territorial concreto o de una actividad sectorial determinada. 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 ordenacion de elementos o actividades de caracter sectorial.

Articulo 14
Estudios de Detalle

Los Estudios de Detalle podran completar o reajustar las determinaciones del Plan Especial de Proteccion o cuando el
Ayuntamiento lo considere necesario, de oficio o a propuesta de interesados, en atencién a las circunstancias urbanisticas de una
actuacion concreta.

Deberan de referirse a manzanas completas o unidades urbanisticas equivalentes, entendiéndose éstas Ultimas dentro del Plan
Especial de Proteccion como cada una de las parcelas catastrales que definen los inmuebles, tanto catalogados como no
catalogados, ya que la informacion catastral se considera como la unidad minima de ordenacién a los efectos de definir su nivel
de proteccidn y ordenacion detallada.

Los estudios de Detalle podran redactarse para alguno o todos de los siguientes objetivos:
a) Ordenar los voliumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior. Deberan respetarse, en todo caso, las
determinaciones del planeamiento en cuanto a ocupacién del suelo, edificabilidad y alturas maximas.
b) También podran ser realizados para ajustar la implantacion de las intervenciones de obra nueva de edificacion en los
inmuebles catalogados de acuerdo a las limitaciones establecidas en esta Normativa y en las fichas de intervencion
para dichos inmuebles.

El contenido y la documentacidon de los Estudios de Detalle sera el previsto en la legislacién urbanistica aplicable o el que
especificamente se determine, en su caso, por estas Normas.
10
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TITULO SEGUNDO

REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULO 1
DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 15
Régimen General del Suelo Urbano

El régimen urbanistico general del suelo urbano es el derivado de las determinaciones contenidas en el Plan General de Ordenacion
de la Orotava y de lo establecido en la legislacidén urbanistica, siendo de ademas de aplicacidn las disposiciones contenidas en estas
Normas del Plan Especial de Proteccion.

Articulo 16
Régimen del Suelo Urbano Consolidado

1. A los terrenos de suelo urbano consolidado le sera aplicable el régimen urbanistico general expresado en el niUmero anterior y el
derivado de su ordenacién pormenorizada.

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

Articulo 17
Suelo Urbano de Interés Cultural

Con independencia de la calificacion del suelo urbano en alguna de las categorias definidas en estas Normas, y en cumplimiento de
los dispuesto en la legislacion urbanistica, el ambito redelimitado como Conjunto Histérico de La Villa de La Orotava, sujeto al Plan
Especial de Proteccion y que desarrolla su ordenacion, se califica como Suelo Urbano de Interés Cultural, con la redelimitacion del
ambito establecida en los planos de ordenacion.
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Articulo 18

Sistemas de Actuacion
1. El Sistema de actuacién publica previsto como prioritario por este Plan Especial de Proteccion, es el Sistema de Expropiacion.

2. Ademas, también se prevé la posibilidad de que la gestidon urbanistica se lleve a cabo mediante las figuras sustitutorias o
complementarias del Convenio Urbanistico y de Ocupacion Directa, en los supuestos y condiciones recogidos en estas Normas, y
de acuerdo a la regulacién y a los procedimientos contenidos en la legislacion urbanistica.

Articulo 19
Sistema de Expropiacion

1. La expropiacion se aplicara preferentemente para la obtencidn del suelo destinado a sistemas generales, espacios libres publicos
y dotaciones publicas, sistema viario local y cuando no se obtengan de cualquier otra manera de las previstas en la legislacion
urbanistica.

2. En los casos en que asi se establezca especificamente, se utilizara también como Sistema de ejecucién publica en los Ambitos de
Ordenacion Singular delimitados por este Plan Especial de Proteccion.

Articulo 20

Ocupacion Directa

La Ocupacion Directa podra utilizarse para la obtencion de terrenos destinados a sistemas generales, espacios libres publicos y a

dotaciones publicas, en sustitucion de la expropiacion, siempre que se den los requisitos legalmente previstos para ello. El
procedimiento, las condiciones y los efectos de la ocupacion directa seran los establecidos en la legislacion urbanistica aplicable.
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Articulo 21
Convenios Urbanisticos

1. Los Convenios Urbanisticos se formulan con el fin de facilitar y garantizar la viabilidad y agilidad de la gestion urbanistica y la
ejecucion del planeamiento previsto, y concretar la participacion de la iniciativa privada en la actuacion urbanistica.

2. Cuando asf se determine en la ficha correspondiente al Ambito de Ordenacién Singular delimitado de que se trate, los Convenios
Urbanisticos implican la innecesaridad de desarrollar otro Sistema de Actuacidon, ya que su propio contenido tiene el alcance
exigible a un instrumento de gestion, en relacidn a las caracteristicas del area delimitada.

3. La incorporacion de tales Convenios Urbanisticos a la documentacién del Plan Especial de Proteccidon, de forma previa a un
tramite de informacion publica, supone el cumplimiento del principio de publicidad, si se desarrolla posteriormente debera
cumplir las determinaciones del articulo 236 del TRLOTENC vy siguientes.

) CAPITULO 2
EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 22
Parcelaciones, Segregaciones y Agregaciones

1. Se considerara parcelacion o segregacion toda agrupacion, divisidon o subdivisién simultanea o sucesiva de terrenos en dos 0 mas
lotes independientes.

2. No podran realizarse parcelaciones urbanisticas de segregacion en el ambito delimitado por este Plan Especial de Proteccion,

debiendo mantenerse la estructura parcelaria reconocida en este documento, salvo modificaciones justificadas de la informacion
catastral utilizada.
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3. En el caso de inmuebles no catalogados se admite la agregacion de parcelas siempre que se mantenga la imagen formal del
conjunto inicial y se respete la division de las parcelas iniciales en el desarrollo formal de la fachada exterior del nuevo inmueble.

4. En el caso de los inmuebles catalogados como integral o ambiental no se admite la segregacion ni agrupacion, considerandose
como Unicas las parcelas catastrales reconocidas en este documento, salvo modificaciones justificadas de la informacion catastral
utilizada.

5. Solo se admitiran las conexiones interiores de dos inmuebles colindantes catalogados con la menor repercusion posible sobre el o
los inmuebles protegidos, y siempre que se justifique adecuadamente en el Plan Director de Restauracién o de Rehabilitacion, asi
como en el Proyecto de Rehabilitacion correspondiente, en funcion de que por el uso previsto sea necesario establecer una
relacion entre los diferentes inmuebles para facilitar la actividad que se va implantar en los mismos.

Articulo 23
Ejecucion de los Sistemas Generales

1. El suelo destinado a sistemas generales se obtendrd mediante expropiacion u ocupacién directa, cuando no se obtenga por
convenio de cesion o compraventa.

2. Para su ejecucion deberan cumplir la regulacién particular de cada uno de los usos a que se vinculan los elementos de los
sistemas generales, incluyendo las condiciones generales que habran de respetarse en su ejecucion y que se contienen en los
capitulos correspondientes de estas Normas dedicados a las condiciones particulares de los usos. Estas condiciones y las
establecidas en su caso en las fichas correspondientes, deberan respetarse por los Planes Especiales o los proyectos que se
formulen para su ejecucion.
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Articulo 24
Obras Ordinarias de Urbanizacion

1. Las obras ordinarias de urbanizacién son aquellas que es necesario ejecutar segun la ordenacién pormenorizada establecida en
este Plan Especial de Proteccién.

2. La obtencion del suelo afectado por una obra ordinaria de urbanizacién, si no fuera de titularidad publica, se obtendra por cesion
gratuita en virtud de convenio urbanistico, por expropiacion o por ocupacion directa.

3. Los costos de dichas obras ordinarias podran repercutirse sobre los propietarios que resulten especialmente beneficiados por las
mismas, mediante la imposicion de contribuciones especiales previo el expediente administrativo correspondiente.

Articulo 25
Requisitos para Simultanear las Obras de Edificacion y Urbanizacion

Se estara a lo dispuesto en el articulo 73.5 del TRLOTENC (DL 1/2000).

Articulo 26
Clases de Proyectos de Ejecucion

1. La ejecucién material de las determinaciones del Plan Especial de Proteccion y de sus instrumentos de desarrollo se realizaran
mediante proyectos técnicos, los cuales, segun su objetivo, se incluyen en algunas de las siguientes clases genéricas:
a) De urbanizacion.
b) De edificacion de obra nueva.
c) Plan Director de Restauracion o Rehabilitacion
d) De intervencion en inmueble catalogado.
e) De otras actuaciones urbanisticas.
f) De actividades e instalaciones.
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2. Las Ordenanzas Municipales podran determinar, diferenciar y regular los tipos de proyectos de ejecucion que resulten segin su
objetivo, sin perjuicio de las determinaciones contenidas en los articulos siguientes.

Articulo 27
Proyectos de Urbanizacion

Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la definicidn técnica precisa para la realizacion de las obras de acondicionamiento
urbanistico del suelo, en ejecucidon de lo determinado por el Plan Especial de Proteccion y, en su caso, por los instrumentos de
desarrollo.

1. Los proyectos de Urbanizacion del Sistema Viario y Espacios libres se realizaran con redes de saneamiento separativas de aguas
pluviales y aguas residuales.

2. Cuando afecten a los barrancos de Araujo o Monturrio, deberan representar la traza del eje del barranco mediante lineas a escala
adecuada y su correspondiente leyenda, tanto a cielo abierto como soterrado.

3. Se realizaran secciones peatonales que favorezcan la recogida y desagiie de la escorrentia superficial.
4. Debera contener el analisis y definicion de la red de pluviales de su ambito de actuacion.

5. Cuando se realice nuevo viario transversal al cauce s dispondran imbornales transversales/rejas en toda el ancho de la calzada,
para T=50aios, asi como una solucidén constructiva que permita el alivio hacia el cauce para T=500 afnos

6. Se dispondra una red de riego totalmente separativa respecto de la red de agua potable.
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Articulo 28
Proyectos de Edificacion de Obra Nueva,
Actividades Urbanisticas y de Instalaciones

1. En lo no previsto en estas Normas para los proyectos de edificacion, de actividades urbanisticas y de instalaciones se estara a lo
dispuesto en las Ordenanzas Municipales correspondientes y en la legislacion urbanistica o sectorial aplicable.

2. En las intervenciones en edificios o parcelas de inmuebles no catalogados, se debera realizar un Estudio de Admisibilidad, a nivel
de anteproyecto, para justificar su integracion en el Conjunto Historico que sera informado previamente por el Consejo Municipal
de Patrimonio antes de presentar el proyecto definitivo para la obtencion de la Licencia Municipal.

3. El contenido del Estudio de Admisibilidad dependera de cada caso concreto pero debera justificar la solucion arquitectdnica
propuesta en cuanto a su aprovechamiento, altura, soluciones propuestas para el encuentro con inmuebles catalogados
colindantes, tanto edificados como espacios libres de parcela. Debera expresar graficamente, mediante fotomontajes, la
integracion en el ambiente urbano donde se encuentre inmerso, tanto en cuanto a las edificaciones colindantes como al conjunto
de la calle. Incluird un levantamiento planimétrico y fotografico) exterior e interior) del edificio a demoler o reformar. Se
identificaran los elementos vegetales de porte existentes en la parcela, asi como los elementos significativos como pozos, tapias,
etc.

4. Cuando los proyectos sean colindantes con los cauces de los barrancos de Araujo y Monturrio, sera preceptiva la autorizacién e
informe de afeccion al cauce por parte del Consejo Insular de Aguas.

Articulo 29
Proyectos de intervencion en inmuebles catalogados.

1. Los proyectos de intervencién en inmuebles catalogados son proyectos de arquitectura para la restauracidon, rehabilitacion,
remodelacién, consolidacion o intervenciones de obra nueva en inmuebles catalogados y tendran la documentacidon necesaria
para justificar y garantizar la correcta intervencion en el inmueble catalogado de acuerdo a las Normas establecidas en este Plan
Especial de Proteccion, a la legislacion de patrimonio y al buen hacer en las obras relativas al patrimonio.
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2. En los casos de los inmuebles catalogados como Integral y en los catalogados como Ambiental sera requisito previo a los
proyectos de ejecucion la redaccion del Plan Director de Restauracién o Rehabilitacién, en su caso, de acuerdo a lo especificado
en esta Normativa, en el que se determine el alcance de las obras a través de su justificacion histdrica y técnica.

Articulo 30
Plan Director de Restauracion.

1. El Plan Director de Restauracidn completa las determinaciones del Plan Especial de Proteccidn para los inmuebles catalogados
como INTEGRAL. También lo hara, en cualquier clase de inmueble catalogado, cuando asi se establezca expresamente en la ficha
correspondiente del Catalogo o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, de oficio o a propuesta de interesados, en
atencion a las circunstancias especiales de una edificacion o actuacion concreta. Se exime de su obligacidon a aquellos proyectos
que hubieran obtenido licencia urbanistica con el planeamiento anterior y cuyas determinaciones sean concordantes con las de
este Plan Especial de Proteccion.

2. El Plan Director de Restauracion debera de tramitarse con antelacion al proyecto de ejecucién y obtener el Informe del Consejo
Municipal de Patrimonio. En cualquier caso y a solicitud del promotor se podra tramitar simultdneamente con los proyectos de
ejecucion de restauracion y conservacion que se presenten para obtener la licencia de obras. La tramitacion y aprobacion de los
mismos correspondera al Ayuntamiento previo informe del Consejo Municipal de Patrimonio, siguiendo el procedimiento
establecido para el otorgamiento de las licencias municipales de obras.

3. Los Planes Directores de Restauracion al tener como objetivo determinar el estado real de los inmuebles catalogados como
Integral por este plan, deberan contener la siguiente documentacion:

a) Aportar levantamiento acotado de todo el edificio, plantas y alzados, y su parcela vinculada, determinando que partes
son originales y cuales afadidas que perjudican al inmueble, definiendo las obras de restauracién y conservacion seguin
lo establecido en la ficha correspondiente del catdlogo. Ademas deberan reflejar aquellos elementos parciales
significativos de mayor detalle. Asi mismo se identificaran las especies vegetales mas representativas, tanto en cuanto a
su posicién en la parcela como en el tipo de especie vegetal.

b) Descripcion y anadlisis de los elementos y técnicas constructivas existentes, especialmente en cuanto a estructura,
albafileria, carpinterias, cubiertas, pavimentos, canterias, instalaciones y vegetacion.
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C)
d)

f)
g)
h)

Diagndstico de los problemas existentes tanto funcionales como constructivos y estéticos.

Incluird un Informe Historico realizado por un profesional competente en la materia que desarrollara la historia del
inmueble, con reportaje fotografico detallado y valoracién de cada una de las partes del inmueble, diferenciando las
épocas de las diferentes actuaciones realizadas y cuales son perjudiciales para el mismo y deben eliminarse y cudles se
deben restaurar y conservar. Asi mismo incluird la valoracion desde el punto de vista histérico de la solucion de
intervencidon propuesta. Ademas se desarrollara un estudio arqueoldgico, en caso de ser necesario, con inventario de
las piezas encontradas y memoria justificativa de los trabajos.

Definicion de los usos finales previstos y justificacion de la capacidad del inmueble para albergarlos en relacion a las
obras necesarias para su transformacion dentro del nivel de proteccién.

Programa de la ejecucidon de las intervenciones previstas con la definicion de las fases de ejecucidon y el coste
econdmico estimado.

Representaciones graficas que ayuden a justificar la integracion de nuevos elementos construidos o los existentes
respecto de los protegidos o no, tanto en la propia parcela como en los colindantes.

Soluciones propuestas para resolver los elementos discordantes en el inmueble catalogado y su adaptacion al entorno
inmediato en cuanto a medianeras vistas, perspectivas visuales, etc.

Articulo 31
Plan Director de Rehabilitacion.

1. El Plan Director de Rehabilitacion completa las determinaciones del Plan Especial de Proteccion para todos los inmuebles
catalogados como AMBIENTAL, y especialmente para aquellos que no han podido ser visitados en su interior y por tanto no se
conocen en detalle los valores patrimoniales en presencia. También lo hara en cualquier otro inmueble catalogado, cuando asi se
establezca expresamente en la ficha correspondiente del Catalogo o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario de oficio en
atencion a las circunstancias especiales de una edificacion o actuacién concreta.

2. El Plan Director de Rehabilitacion debera de tramitarse con antelacion al proyecto de ejecucidon y obtener la aprobacién del
Consejo Municipal de Patrimonio. En cualquier caso y a solicitud del promotor se podra tramitar simultdneamente con los
proyectos de ejecucion de rehabilitacion y remodelacion que se presenten para obtener la licencia de obras. La tramitacion y
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aprobacidon de los mismos correspondera al Ayuntamiento previo informe del Consejo Municipal de Patrimonio, siguiendo el
procedimiento establecido para el otorgamiento de las licencias municipales de obras.

3. El Plan Director de Rehabilitacion tiene como objetivo determinar el estado real de los inmuebles catalogados como Ambiental
por este plan que no han podido ser visitados en su interior y podra modificar de manera justificada las determinaciones
establecidas en la ficha de intervencion por manzana, ajustando los limites de los distintos niveles de intervencién y proponer el
cambio de nivel siempre que se justifique en la documentacidn del mismo por la nueva informacién aportada de la presencia o
ausencia de valores patrimoniales.

4. Debera contener la siguiente documentacion:

a)

b)

d)

Aportard un levantamiento acotado del inmueble con plantas y alzados, asi como su parcela vinculada,
determinando que partes son originales y cuales afiadidas que perjudican al valor patrimonial del inmueble. Ademas
deberan reflejar aquellos elementos parciales significativos de mayor detalle que deban ser objeto de proteccion.
Asi mismo se identificaran las especies vegetales mas representativas, tanto en cuanto a su posicion en la parcela
como al tipo de especie vegetal.

Descripcion y analisis de manera sintética y somera de los elementos y técnicas constructivas existentes,
especialmente en cuanto a estructura, albafiileria, carpinterias, cubiertas, pavimentos, canterias, instalaciones y
vegetacion.

Diagnostico de los problemas existentes tanto funcionales como constructivos y estéticos, con expresa definicion de
los usos finales previstos y con la justificacién de la capacidad del inmueble para albergarlos en relacion a las obras
necesarias para su transformacién dentro del grado de proteccion.

Incluird un Informe Histdrico, realizado por un profesional competente en la materia, que desarrollara la historia del
inmueble, con reportaje fotografico detallado y valoracidon de cada una de las partes del inmueble, diferenciando las
épocas de las diferentes actuaciones realizadas y cuales son perjudiciales para el mismo y deben eliminarse y
cudles se deben rehabilitar. Asi mismo incluira la valoracion desde el punto de vista historico de la solucion de
intervencién propuesta. Ademas se desarrollara un estudio arqueoldgico, en caso de ser necesario, con inventario
de las piezas encontradas y memoria justificativa de los trabajos.

Soluciones propuestas para resolver los elementos discordantes en el inmueble catalogado y su adaptacion al
entorno inmediato en cuanto a medianeras vistas, perspectivas visuales, etc.
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_ TITULO TERCERO
PROTECCION DEL PATRIMONIO

CAPITULO 1
DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 32
Patrimonio objeto de Proteccion

A los efectos de las determinaciones contenidas en este Plan Especial de Proteccidn, se entiende por Patrimonio aquellos bienes
inmuebles que de manera global o parcial ostenten notorios valores historicos, arquitecténicos, artisticos, arqueoldgicos,
etnograficos, paleontoldgicos, cientificos, ecoldgicos, técnicos o que constituyan testimonios singulares de la cultura canaria.

Articulo 33

Normativa e Instrumentos de Proteccion y Ordenacion

1. La proteccidn, conservacién y mejora del Patrimonio se formula mediante las condiciones y determinaciones contenidas en este
Plan Especial de Proteccion y en la legislacion aplicable, que seran desarrolladas por el Catalogo de Proteccidon e Intervencion y

los Planos de Ordenacion Pormenorizada.

2. Los bienes declarados de interés arqueoldgico, etnografico o cultural se regiran por su legislacion especifica, (Ley 4/99 de
Patrimonio Histdrico de canarias y otras), y por los instrumentos que desarrollen su ordenacion, siendo de aplicacion supletoria

las presentes Normas.

21

AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE LA OROTAVA

GESPLAN SA

OA3 OFICINA DE ARQUITECTURA TRES SLP



PEPCH

ALK Bf LA SRTWA

Normativa (v.2)
Documento para la Aprobacion Definitiva 2009
Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histdrico de la Villa de La Orotava

Articulo 34
Catalogo de Proteccion

El Catdlogo de Proteccidn tiene por objeto la descripcidn de las caracteristicas, circunstancias y, en su caso, actuaciones a
realizar sobre edificios, conjuntos, lugares, elementos y ambitos con especificos valores arquitectonicos, histdricos, artisticos,
etnograficos, arqueoldgicos, paleontoldgicos, cientificos, técnicos, naturales, paisajisticos o de otra indole que se pretenda
conservar o mejorar.

En los planos de ordenacién pormenorizada se sefalan los elementos del patrimonio catalogados por este Plan Especial de
Proteccion.

Articulo 35

Consejo Municipal de Patrimonio Historico

El Ayuntamiento dispondra de un Consejo Municipal de Patrimonio para la proteccidn y el fomento del Patrimonio Histdrico, con

la composicion, régimen y funciones que se determinan en el reglamento correspondiente, de acuerdo con la Ley de Patrimonio

Histdrico de Canarias, Ley 4/99, de 15 de Marzo.

Entre sus objetivos estara la emision de Informes preceptivos, no vinculantes, de todas las actuaciones que se realicen dentro del
ambito del Plan especial de Proteccion.
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CAPITULO 2
PATRIMONIO ARQUITECTONICO

Articulo 36
Patrimonio Arquitectdnico Protegido

1. El patrimonio arquitectdnico protegido lo constituyen los edificios y construcciones que se incluyen en el Catalogo de Proteccion,
que establece el grado de proteccidn de los mismos segun lo dispuesto en el articulo siguiente.

2. Ademas de lo especificado en cada ficha del Catdlogo, se consideran especialmente protegidos los siguientes elementos:
cubiertas, carpinterias exteriores e interiores de madera antiguas, balcones de madera, exteriores o interiores, de reconocido
valor patrimonial, solados, escaleras, acabados interiores, elementos ornamentales y cerrajeria. Todos ellos con la suficiente
antigliedad y valor histdrico que se determine en cada proyecto de restauracién, conservacion o rehabilitacion que debera ser
informado por el Consejo Municipal de Patrimonio.

Articulo 37
Grados de Proteccion del Patrimonio Arquitectonico

El Catalogo de Proteccidon determina los siguientes grados de proteccidn, atendiendo al valor y caracter del objeto protegido:

Integral: protege la totalidad de cada uno de los inmuebles en él incluidos. Aplicable a todas aquellas edificaciones que deberan
ser conservadas en su totalidad, y sélo podran ser objeto de restauracion, conservacion, consolidacion y rehabilitacion para
garantizar su integridad fisica, manteniendo y respetando todas sus caracteristicas originales, tales como, organizacion espacial,
estructura, tipologia, elementos constructivos y decorativos, etc.

Dentro de las edificaciones catalogadas con este Grado de Proteccidn, se permitira la incorporacion puntual de obras nuevas de
modernizacion de locales de servicio (cocinas y banos) e instalaciones necesarias para el funcionamiento de los usos a los que se
destine la edificacion (calefaccion, aire acondicionado, etc.), asi como las mejoras de accesibilidad, siempre y cuando no
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supongan modificaciones irreversibles y quede claramente justificado en el Plan Director de Restauracion correspondiente y se
cumplan las condiciones del parrafo siguiente.

También se admitiran, segun lo dispuesto en cada ficha del Catdlogo, la implantacion de obras nuevas de edificacion en la
parcela segun la Ordenacidn propuesta por el Plan especial de Proteccidn para cada caso, como medida de fomento que ayude a
financiar la restauraciéon del inmueble protegido.

Ambiental: protege el conjunto del ambiente urbano y la tipologia de los inmuebles. Aplicable a todas aquellas construcciones
que hayan sufrido sucesivas transformaciones, pero que conserven sin alterar parte de sus elementos volumétricos y espaciales
originales. En este tipo de edificaciones, deberan conservarse y restaurarse en su totalidad todos los elementos originales
existentes, tanto estructurales y constructivos como decorativos, adecuandose las partes alteradas a las caracteristicas
volumétricas, constructivas y espaciales de la tipologia original. Se permiten obras de consolidacion, conservacion, restauracion,
rehabilitacion y remodelacion. Se permitira la demolicion de todos aquellos elementos modificados o discordantes con las
caracteristicas tipoldgicas y ambientales de los inmuebles, sefialados en las fichas de la Normativa. En el caso de que se permita
la incorporacién de nueva edificacién, debera atenerse a los parametros previstos para cada caso en las fichas del Catalogo y en
las fichas de intervencion por manzana.

Cuando no haya sido posible su reconocimiento interior debera realizarse un Plan Director de Rehabilitacion que complete y
justifique las determinaciones previstas para el inmueble catalogado.

Parcial: protege elementos especificos de manera aislada, con caracter general o que han sido identificados especificamente en
la correspondiente ficha del catalogo.
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Articulo 38
Proteccion de Parcela

1. El grado de proteccién del inmueble afecta, asimismo, a los espacios no edificados de la parcela en que se localiza, que estén
conformados por el inmueble que se protege, salvo que en las instrucciones particulares que se contienen en las fichas se
establezcan otras determinaciones.

2. Podra procederse al incremento edificado del inmueble sobre el resto de la parcela, cuando tal incremento sea necesario para el
uso al que vaya a destinarse el inmueble y no se derive de ello una alteracion del caracter y tipologia del mismo. El incremento
admisible sera el especificado en el Catalogo de Proteccién en cada ficha con caracter particular y en la correspondiente ficha de
intervencion por manzana.

Articulo 39
Régimen de Usos

1. Con la finalidad de fomentar la conservacién edificatoria no se establece un uso caracteristico previo de los edificios protegidos
en cualquiera de los grados previstos, optandose en cada caso por un concreto uso cumpliendo con las condiciones de
admisibilidad y compatibilidad a partir del uso principal, todo ello con las limitaciones establecidas en el articulo que regula la
sustitucion de equipamientos existentes, y salvo aquellos usos prohibidos por estas Normas.

2. Cuando se pretenda ejecutar un proyecto de restauracion, rehabilitacion, etc., se elige el uso principal de los establecidos como
posibles en la Normativa del Plan Especial de Proteccion. Una vez elegido el uso que se pretende implantar en el inmueble, como
principal o exclusivo, se estara a lo dispuesto en estas Normas sobre las condiciones de admisibilidad y compatibilidad del uso
elegido con el resto de usos posibles.
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Articulo 40
Condiciones Generales de las Intervenciones en Edificios Protegidos

En cualquiera de los tipos de intervencidn de que se trate se exigira la clara distincidon entre los elementos que se conservan y los
de nueva incorporacion, con objeto de no desvirtuar los elementos genuinos del edificio.

Se recuperaran, siempre que sea posible y en cualquier tipo de obra, los elementos y materiales de valor que puedan ser
reutilizables, con objeto de mantener el caracter de la arquitectura que se protege, en especial los siguientes: cerramientos,
cubiertas, carpinteria exterior, carpinteria interior, solados, escaleras, acabados interiores, elementos ornamentales y cerrajeria.
La incorporacion de nuevos materiales sera acorde con los que se puedan conservar.

Las obras tenderan a la recuperacién del caracter original de la edificacion, suprimiendo aquellos elementos discordantes con el
valor arquitectdnico o histdrico de la edificacién de que se trate.

En todos los inmuebles catalogados, independientemente del grado de proteccion de la ficha del Catalogo se considera que la
relacion del inmueble con el exterior tiene un valor urbano fundamental, por lo que ademas de las cualidades especificas que
define cada grado, la parte de la edificacion que da soporte a la fachada se protege de manera conjunta con la misma.

Para cada una de las areas de intervencidn delimitadas en cada inmueble catalogado en los planos de intervencion por manzanas
se establece el criterio de intervencion, que podra ser ajustado por cada uno de los Planes Directores de Restauracion en el
caso de los inmuebles de proteccion Integral y por los Planes Directores de Rehabilitacion, en su caso, o por los proyectos de
rehabilitacion o remodelacidon de los inmuebles de proteccién Ambiental, con las limitaciones establecidas en la Normativa del
Plan Especial de Proteccion.

Se admite la cubricidén de los patios interiores (PI) solo en los casos en que asi se especifica en cada ficha del Catalogo, con la
finalidad de mejorar las condiciones de habitabilidad y accesibilidad, a base de elementos ligeros que no desvirtden el conjunto
del inmueble protegido y dejando constancia clara de la diferencia en el tiempo de las distintas intervenciones.

Queda prohibida la intervencion para la restauracion parcial en edificios catalogados asociada a un uso determinado. El hecho de
que un edificio catalogado sdlo se utilice parcialmente, no autoriza a su restauracion parcial.
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8. El hecho de que un edificio catalogado tenga varios propietarios, no autoriza la realizacion de divisiones parciales que supongan

10.

11.

12.

13.

modificaciones tipoldgicas, tanto interiores, como exteriores. Las divisiones de usos parciales deberan respetar integramente los
elementos tipoldgicos principales de la edificacion catalogada (fachada, zaguan de entrada, patios, muros de carga y crujias
principales, escaleras, galerias, cubiertas, etc.). Su restauracion debera ser completa.

En edificios catalogados, en los que se admitan intervenciones de obra nueva o remodelacion, no se podra obtener la licencia de
primera ocupacion de la parte nueva antes de la total restauracion o rehabilitacion del resto del inmueble catalogado en la misma
parcela, otorgandole la misma de manera conjunta a las dos partes del inmueble con la correspondiente inspeccién municipal.

No se admite con caracter general la apertura de nuevos huecos para la entrada de garajes en todos los inmuebles catalogados,
independientemente de que sea integral o ambiental salvo que en la ficha del Catalogo se admita especificamente en funcidon de
sus condiciones particulares.

En los edificios catalogados como de Proteccién Integral, y en las partes a conservar de los catalogados como de Proteccion
Ambiental o Parcial, no podra producirse ninguna modificacion en los elementos de tabiqueria original y maestras de distribucion
interior. Si las caracteristicas del uso al que vaya a destinarse el edificio lo requiere, podran incorporarse nuevas tabiquerias para
la particion del espacio, siempre y cuando queden claramente diferenciadas las nuevas de las antiguas y sean respetuosas con lo
existente.

En los inmuebles catalogados no se admite la ejecucidon de nuevos sétanos, salvo en los casos en que se permiten intervenciones
de obra nueva (ION) en los que se podra realizar un Unico sétano realizado siempre dentro de la zona de obra nueva, que no
afecte al inmueble catalogado, ni patios o huertas protegidas, y esté separado al menos tres metros de cualquier parte del
inmueble protegido, salvo que en la ficha particular del Catalogo se admitan otras condiciones en funcidn de las circunstancias
particulares de cada caso.

La implantacién de un nuevo uso en un inmueble protegido podra traer como consecuencia la adaptacion del mismo a las
normativas especificas de dicho uso (aumento de cargas admisibles, condiciones de proteccién de incendio, supresion de
barreras fisicas para mejorar la accesibilidad, etc.). Para permitir el aumento de las cargas admisibles o lograr la adecuada
resistencia al fuego de la estructura del edificio se admitira la introduccién de refuerzos estructurales lineales (vigas o pilares) o
superficiales (muros, forjados, losas o zapatas) de mamposteria de piedra, de hormigon o de acero. No obstante si algun
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14.

15.

16.

elemento resultase afectado en alguna de sus caras por un refuerzo estructural debera revestirse dicho refuerzo con materiales
de similares caracteristicas al que presente el elemento inicialmente existente, procurando que los elementos intervenidos sean
los imprescindibles para no modificar el valor original del inmueble y dejando constancia de la diferencia temporal de las
actuaciones. En todo caso la puesta en uso del inmueble es prioritaria con la menor afeccidn posible al inmueble protegido.

Ya que la casuistica en cuanto a diferencias entre los usos propuestos y las diferentes situaciones constructivas de los inmuebles
protegidos es muy grande, se iran definiendo criterios a través de las distintas soluciones constructivas propuestas en los planes
directores de restauracion y los de rehabilitacion, una vez que sean aprobados por el Consejo Municipal de Patrimonio.

Cuando un inmueble con grado de proteccién ambiental, al que no le sea de aplicacidn el Plan Director de Rehabilitacion por no
haber podido acceder a su interior, pretenda implantar un uso que traiga consecuencias de modificacion de sus soluciones
constructivas originales debera realizar igualmente el Plan Director de Rehabilitacidn con caracter previo al proyecto de ejecucién
para resolver la correcta implantacion del uso en el inmueble protegido con relacion a los valores histdricos de los diferentes
elementos sujetos a posible modificacion.

En los inmuebles cuyo uso final se publico, debera disponerse en un panel, o similar, los criterios de intervencién realizados
desatacando las nuevas intervenciones de los elementos protegidos.

Articulo 41
Tipos de Intervencion

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

Son intervenciones de Restauracién (RES) aquellas que pretenden, mediante una reparacion o reposicion de elementos
estructurales o accesorios del edificio, restituir sus condiciones originales, sin incluir aportaciones que deterioren los valores que
motivaron su catalogacion.
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Son intervenciones de Consolidacién (ICO) las que tienen por objeto el afianzamiento y refuerzo de elementos estructurales e
instalaciones para asegurar la estabilidad y adecuado funcionamiento del edificio en relacién con las necesidades del uso a que
sea destinado.

Son intervenciones de Rehabilitacion (REH) las de adecuacion, mejora de las condiciones de habitabilidad o redistribucion del
espacio interior, manteniendo las caracteristicas tipoldgicas del edificio.

Son intervenciones de Remodelacion (REM) las que tienen por finalidad la adecuacion o transformacion del edificio, incluyendo
la demolicidn total o sustitucion parcial de los elementos estructurales y de modificacién de los parametros de altura, ocupacion
y volumen.

Son intervenciones de obra nueva (ION) sin conservacion de elementos aquéllas que sin estar incluidas en alguno de los grupos
anteriores afectan a la parte de la parcela no edificada del inmueble protegido, segun lo establecido en la ficha particular de cada
inmueble.

Son intervenciones de obras exteriores (OEX) con afeccidon puntual, aquéllas que sin estar incluidas en alguno de los grupos
anteriores afectan, de forma puntual o limitada, a la configuracion o aspecto exterior de los edificios sin alterar la volumetria ni la
morfologia general de los mismos. Comprenden especialmente la modificacion de huecos de fachada, la sustitucién de
materiales o elementos de cierre o el establecimiento de otros nuevos y la implantacion de elementos fijos exteriores en los
supuestos en que se admita, asi como la eliminacién de elementos discordantes con el grado de proteccion establecido.

Articulo 42
Tipos de Intervencion en los Distintos Grados de Proteccion

Las obras y los tipos de intervencidon permitidas para cada edificacion se indicaran en su correspondiente ficha del Catalogo de
Proteccidn y en los planos de intervencion por manzanas y los de Ordenacion Pormenorizada.
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Articulo 43
Deber de Conservacion

1. Los bienes integrantes del patrimonio histérico de Canarias deberan ser conservados, mantenidos, restaurados y custodiados por
sus propietarios 0, en su caso, por los titulares de derechos reales o simples poseedores de manera que quede garantizada, en
todo caso, la conservacién y proteccion de sus valores. ( Art. 52.1 Ley 4/99 de Patrimonio Historico de Canarias)

2. Se entiende por conservacion de los bienes muebles el conjunto de medidas que se limitan a prevenir y retardar el deterioro de

los mismos, con la finalidad de asegurar la mayor duracion posible de la configuracion material del objeto considerado. (Art. 52.2
Ley 4/99 de Patrimonio Histdrico de Canarias).

Articulo 44
Declaracion de Ruina de Elementos Catalogados
Se estara a lo dispuesto en el articulo 58 de la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias y al resto de la legislacion vigente.
Articulo 45
Casos de Ruina, Derribo o Incendio
En caso de ruina, derribo o incendio de edificios catalogados, no deberan repetirse los elementos protegidos. El nuevo inmueble que

se pueda reconstruir, no podra sobrepasar la edificabilidad del anteriormente existente, respetando la forma y ocupacion sobre la
parcela sin que ello exima de las infracciones y sanciones que procedan.
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Articulo 46
Supresion de Elementos Anadidos

En cualquiera de los grados de proteccion, la Administracion podra requerir la ejecucion de obras de restauracion cuyo objeto sea la
demolicion de elementos anadidos no acordes o discordantes con la edificacion original, o condicionar a ello, en su caso, la concesion
de licencias, cuando la convivencia de tal medida se deduzca de los informes que se emitan al respecto.

CAPITULO 3
ESPACIOS Y ELEMENTOS URBANOS PROTEGIDOS

Articulo 47
Espacios, Vias y Elementos Urbanos Protegidos

Son espacios y elementos urbanos protegidos aquellos lugares, ambientes y elementos que se incluyan en el apartado

correspondiente del Catalogo de Proteccion. Las vias en las que pervive el ambiente urbano caracteristico de un nucleo, son también
objeto de proteccion.

Articulo 48
Condiciones de los Espacios, Vias y Elementos Urbanos Protegidos

1. Se permiten actuaciones de mantenimiento, restauracion y pequefias modificaciones que no alteren la esencia y caracteristicas
del bien protegido.

2. No podra modificarse el emplazamiento de los elementos urbanos protegidos cuando sean de caracter historico o consustancial
con el disefo del espacio urbano en el que se encuentran o con el propio elemento.
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En el caso de los espacios y vias urbanos que se protege, si se produjesen obras de ampliacion, su trazado se adaptara al del
espacio original y debera respetar en lo posible la legislacion sobre accesibilidad y supresidn de barreras fisicas.

La inclusién de un espacio urbano en el apartado correspondiente a Espacios y Elementos Urbanos del Catalogo de Proteccion,
supone la conservacion de su entorno inmediato y del ambiente que genera, y una especial obligacion de cumplimiento de las
condiciones generales de estética urbana.

Los espacios y elementos urbanos deberan cumplir las condiciones de uso propias de aquél para el que han sido previstos,
siempre y cuando sean compatibles con sus condiciones de proteccion. El mobiliario urbano a instalar en los espacios y vias
protegidas debera estar incluido en el correspondiente Plan Director de Espacios Publicos correspondiente que sera informado
por el Consejo Municipal de Patrimonio y con informe preceptivo y vinculante del Cabildo Insular ya que completara la
ordenacidén del plan especial de proteccion en el Conjunto Historico.

Los jardines interiores incluidos en el Catdlogo de Proteccidon deberan ser conservados y protegidos. Cualquier actuacion que se
pretenda realizar y que signifigue una modificacion de su configuracidn fisica, mas alla de la sustitucion y remodelacion de los
elementos vegetales no protegidos, en los mismos requerira la licencia municipal.

Las zonas donde existen bienes muebles o inmuebles susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueoldgica, hayan sido o
no extraidos, tanto si se encuentran en la superficie como en el subsuelo, que no figuren en el Catalogo se incorporaran a éste
tan pronto se constate su existencia, en el nivel que se determine, mediante expediente instruido al efecto.

Articulo 49
Proteccion del Medio Ambiente Urbano
Las construcciones, instalaciones y usos, cualquiera que sea la actividad que alberguen, no podran suponer agresiones al medio

ambiente urbano, debiendo cumplir las condiciones estéticas establecidas en estas Normas, y en las Ordenanzas Municipales, asi
como lo dispuesto en la legislacién sobre accesibilidad y supresién de barreras fisicas.
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En todas las edificaciones destinadas a vivienda colectiva, y aquellas en que se prevea la instalacion de equipos receptores de
television o radio en locales de distinta propiedad o usuario, se instalara antena colectiva de television y radiodifusién de antenas
individuales, de acuerdo con la normativa sectorial aplicable.

Tanto en el caso anterior como si se tratare de una antena receptora de senales de television via satélite, debera emplazarse en
el punto del edificio o parcela en que menos impacto visual suponga para el mismo y siempre donde sea menos visible desde el
entorno del edificio donde se ubica.

En el suelo urbano no podran instalarse antenas de telecomunicacion sin que lo permita una ordenanza especifica o la legislacion
sectorial en la materia.

Articulo 50
Proteccion del Arbolado

El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado como zona verde o espacio de recreo y expansion,
deberd ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza imponderable, se
procurara que afecten a los ejemplares de menor edad. Los patios o espacios libres existentes, publicos o particulares, que se
encuentren ajardinados, deberan conservar y mantener en buen estado sus vegetaciones, cualquiera que sea su porte.

A los efectos de cualquier intervencion en los elementos vegetales dentro del Conjunto Historico se debera tener en cuenta la
Guia de Patrimonio Vegetal de La Orotava editada por el Ayuntamiento de la Villa de la Orotava.

Articulo 51
Supresion de Tendidos Aéreos, de Electricidad y de Telefonia

Los tendidos aéreos de las redes de electricidad, telefonia y television por cable estan prohibidos. Los tendidos existentes
deberan suprimirse y sustituirse por tendidos enterrados a través de las correspondientes canalizaciones en el menor plazo de
tiempo posible a partir de la entrada en vigor de este Plan Especial de Proteccidon. Para ello, el Ayuntamiento realizara las

33

AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE LA OROTAVA GESPLAN SA OA3 OFICINA DE ARQUITECTURA TRES SLP



Normativa (v.2)
PEPCH Documento para la Aprobacion Definitiva 2009
WA TP Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histdrico de la Villa de La Orotava

acciones y gestiones necesarias con las empresas suministradoras para que la mencionada supresion se produzca en su totalidad
en dicho plazo.

2. Tales obras de supresion de tendidos aéreos deberan coordinarse, en su caso, con las de urbanizacidon que se realicen, con el fin
de unificar esfuerzo y producir las menores molestias posibles a la poblacion residente.
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TITULO CUARTO
DETERMINACIONES Y CONDICIONES DE LA EDIFICACION

CAPITULO 1
DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 52
Capacidad para Edificar

La capacidad de edificar en un terreno esta condicionada por la clasificacion del suelo y la determinacion del area en que se
encuentre y por su calificacion urbanistica en relacién a la tipologia edificatoria y al uso. Ademas, la capacidad de edificar se
condiciona al cumplimiento de los deberes urbanisticos que le sean de aplicacion y por los que se adquiere el derecho al
aprovechamiento en cualquier caso a la obtencién de la pertinente licencia municipal y, en su caso, de las autorizaciones
derivadas de la legislacion urbanistica sectorial aplicable.

Se podra edificar en los terrenos que cumplan los requisitos establecidos en el correspondiente Titulo de estas Normas que
desarrolla el régimen urbanistico correspondiente, segin lo que se determine en los documentos de este Plan Especial de
Proteccidn vy sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion urbanistica y sectorial y en el planeamiento insular o territorial.
No podran ser edificados los terrenos que incumplan las condiciones establecidas en estas Normas y las sectoriales de aplicacion,
aun cuando tengan la condicién de solar.
Articulo 53
Condiciones Generales de las Edificaciones
Las condiciones generales de la edificacion que se establecen en este Titulo son aquéllas a las que debe sujetarse cualquier

edificacion, segln sus caracteristicas y su relacién con el entorno, salvo en los supuestos recogidos en estas Normas.
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2. Las determinaciones y condiciones generales de la edificacion, contenidas en los capitulos correspondientes de este Titulo, hacen
referencia a los siguientes aspectos:
a) Aspectos en relacion a la parcela.
b) Edificabilidad, aprovechamiento, volumen y forma.
c) Dotaciones y servicios.

Articulo 54
Tipologias edificatorias

Se contemplan, a efectos de su regulacion, las siguientes tipologias:

1. Edificacion Cerrada (ECn)
Se entiende por tal la edificacion cuya fachada principal es paralela a la via o espacio publico y en la que se autoriza la ocupacién
total de la parcela, salvo lo que se determine respecto a profundidad del fondo edificable en el que se sitle la alineacion interior,
con la altura maxima en nimero de plantas (n) definida para cada parcela o manzana.

2. Edificacion abierta (EAN)
Es aquella en que la edificacion se conforma por bloques situados de forma aislada dentro de la parcela y presentando fachada en
todos su frentes, con la altura maxima en nimero de plantas (n) definida para cada parcela o0 manzana.

3. Inmuebles catalogados.
Son aquellas edificaciones que tienen establecido algin nivel de proteccién y por tanto tienen establecidas sus condiciones
particulares de aprovechamiento, intervencién o actuacién en las correspondientes fichas del Catalogo de Proteccién y en los
articulos correspondientes de esta Normativa.
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Articulo 55
Aplicacion de las condiciones de la edificacion

Las condiciones generales de las edificaciones y las particulares definidas para la tipologia edificatoria que corresponda, deberan
cumplirse tanto en obras de nueva construccion como en las de reestructuracién o rehabilitacion de edificios existentes, salvo
indicacion contraria sefialada expresamente en estas Normas o cuando la edificacién se encuentre en uno de los supuestos
mencionados en los numeros siguientes de este articulo. Todo ello sin perjuicio del obligado cumplimiento de la legislacion
urbanistica y sectorial que resulte de aplicacion.

Cuando asi se establezca, las edificaciones deberan cumplir las determinaciones especificas contenidas en las correspondientes
fichas del area que se trate.

Las edificaciones que se incluyan en el Catalogo de Proteccidn, y las que se encuentren o resulten afectadas por la protecciéon de
aquellas, deberan cumplir las condiciones que le sean aplicables seglin lo establecido en estas Normas y las que contenga el
propio Catalogo.

En los supuestos ya expresados en los nimeros anteriores de este articulo y para lo no regulado en las respectivas normativas u
ordenanzas, seran de aplicacién subsidiaria lo contenido en las Normas del Plan General de Ordenacién sobre los parametros vy
las condiciones generales de las edificaciones y las particulares de las diferentes tipologias.

En cualquier caso, las edificaciones deberan cumplir también las condiciones establecidas por la legislacion sectorial que le sean
de aplicacion por razon del uso a que se destinen o de la situacion en la que se implanten, asi como el resto de las contenidas en
estas Normas que resulten aplicables.

Articulo 56
Dotacion de aparcamientos

En los inmuebles no catalogados cuando se produzca su renovacion edificatoria o sea solar sin edificar sera obligatorio el
establecimiento de garajes para aparcamiento de vehiculos en todas las parcelas con uso de vivienda unifamiliar y en todo
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edificio de nueva construccidon que se sitle en un solar de ancho igual o superior a 12 metros y de mas de 250 m2 construidos
por planta, siempre que dicho solar dé frente a una via de trafico rodado, aunque éste sea restringido. Si es colindante con un
inmueble protegido integral o ambiental debera separarse al menos 3 metros de los linderos comunes en los que exista
edificacién protegida.
La dotacion de plazas de aparcamiento sera, como minimo, la siguiente:

- 1 plaza de aparcamiento por cada vivienda.

- 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos de oficinas, equipamiento privado o publico y dotaciones.

- 1 plaza de aparcamiento por cada 4 plazas alojativas turisticas ¢ por cada 100 m2 construidos de uso turistico.

- 1 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construidos de uso comercial en categoria de pequeno y medio comercio y 2
plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construidos en el resto de las categorias del uso comercial.

Quedan exceptuados de la aplicaciéon de los nimeros anteriores los inmuebles incluidos en el Catalogo de Proteccion.

La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de estacionamientos publicos en el entorno del edificio
o de garajes de explotacién privada no vinculados las viviendas o locales.

El Ayuntamiento, previo informe técnico razonado, podra reducir la dotacién de plazas de aparcamiento en los casos de
actividades que pretendan establecerse en edificios existentes que no cuenten con la provision adecuada de aparcamientos y en
los que la tipologia del edificio no permita la dotacidn de las plazas que serian exigibles por el nuevo uso, debiendo de
proponerse la dotacion de los aparcamientos en el entorno.

En los usos en que la dotacién de aparcamiento se expresa en unidades por metro cuadrado construido, se entendera que el
cdmputo de superficie se realiza sobre la superficie construida del uso principal y de los usos complementarios o precisos para el
funcionamiento del mismo.
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7. Para el caso de usos especiales, de equipamientos y dotaciones, o para aquellos que requieran por su especialidad un

tratamiento individualizado, el Ayuntamiento podra determinar una mayor dotacién de plazas de aparcamiento, previo informe
justificado de los servicios técnicos municipales.

En todo caso, las plazas de aparcamiento que se establecen obligatoriamente como dotacidon de las viviendas o los locales, se
consideran inseparables de éstos, a cuyos efectos se expresara tal circunstancia en la correspondiente Licencia Municipal, a los
efectos de que conste en la divisidon horizontal de la propiedad.

~ CAPITULO2
CONCEPTOS EN RELACION A LA PARCELA

Articulo 57
Parcela. Definicion y Tipos

Se entiende por parcela la unidad minima de suelo sobre la que se aplican las determinaciones y condiciones de ordenacién,
gestidon y ejecucidon urbanistica. En las parcelas, de posibilitarlo el planeamiento y la normativa aplicable, puede materializarse la
implantacion de aprovechamientos urbanisticos, previo el cumplimiento de los deberes urbanisticos que correspondan. Las
dimensiones minimas, caracteristicas y condiciones vienen determinadas por la ordenacién pormenorizada y la regulacion de
estas Normas que sea de aplicacion.

Las parcelas urbanas son las que se encuentran dentro de las areas de suelo urbano, y que se determinan como tales en este
Plan Especial de Proteccion y en los instrumentos a los que se remite la ordenacién o en los que la desarrollen.

Los jardines privados sefialados en los Planos de Ordenacién Pormenorizada se consideran incluidos en la parcela que
corresponda y su superficie computara como tal.
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Articulo 58

Manzana

1. Es la porcion de suelo urbano delimitado en todo su perimetro por alineaciones de vial y/o espacios libres publicos, o en su caso
por el limite del ambito en el que se incluya, seguin la ordenacidon pormenorizada de este Plan Especial de Proteccién o de los
instrumentos a los que se remite o que las desarrollan. Cada manzana puede estar conformada por una o varias parcelas.

2. La manzana catastral, junto al nimero de la parcela, es la unidad de identificacién utilizada en este Plan Especial de Proteccion,
tanto para la catalogacion de los inmuebles como para las obras de nueva planta no catalogadas.

Articulo 59
Relacion entre Edificacion y Parcela

Toda edificacién estara necesariamente vinculada a una parcela, circunstancia que queda debidamente establecida con el
sefialamiento de los parametros y condiciones urbanisticas aplicables en cada caso, tanto en los inmuebles catalogados como no
catalogados.

Articulo 60
Segregacion y Agrupacion de Parcelas

1. No se permitiran segregaciones o agrupaciones de parcelas con caracter general, salvo lo dispuesto en los siguientes apartados,
respecto de las existentes en la informacidn catastral existente en el momento de la redaccién del Plan Especial de Proteccion,
salvo que se produzca la actualizacién de la citada informacién con la justificacion de actos juridicos documentados realizados
con anterioridad a la aprobacion inicial del Plan Especial de Proteccion.

2. En el caso de los inmuebles catalogados, salvo lo dispuesto en el apartado anterior, no se permiten agregaciones ni
segregaciones de parcelas respetandose el parcelario inicial existente.
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3. En los casos de actuaciones conjuntas que afecten a mas de una parcela de inmuebles no catalogados se admitira la agrupacion
de varias parcelas para los servicios comunes en planta de sdtano como garajes, instalaciones, etc., pero a partir de la rasante
de la calle, y de la parcela urbanizada en su caso, debera mantenerse la division de las parcelas iniciales en la composicion
arquitectonica del edificio, de tal manera que se mantenga tanto en el aspecto exterior como en cubierta el fiel reflejo de la
situacion parcelaria inicial.

4. En el caso de parcelas de inmuebles no catalogados que no cumplan la parcela minima segun la tipologia aplicable, podran
agruparse solo dos parcelas colindantes y debera mantenerse la division de las parcelas iniciales en la composicién arquitectdnica
del edificio, de tal manera que se mantenga tanto en el aspecto exterior como en cubierta el fiel reflejo de la situacidon parcelaria
inicial.

Articulo 61
Condiciones de Posicion y Ocupacion de la Edificacion

1. Las condiciones de posicidn y ocupacion de la edificacion en la parcela son las que determinan el emplazamiento permitido de las
construcciones dentro de la parcela, y se definen en la regulacién normativa de las diferentes tipologias y, en su caso, en las
instrucciones de intervencion incluidas en las fichas del Catalogo.

2. Estas Normas establecen una serie de elementos de referencia de la posicion del edificio en la parcela, que son el conjunto de
variables determinantes para fijar el emplazamiento de la construccién. Estas variables pueden ser también referencias
planimétricas o altimétricas derivadas de los Planos de Ordenacidon Pormenorizada de cada manzana o area de ordenacion.

Articulo 62
Referencias Planimétricas de las Parcelas

Sirven para determinar la posicidn de la proyeccidn horizontal del edificio. En las presentes Normas existen las siguientes referencias
planimétricas:
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a) Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.
Es lindero frontal o frente de parcela el que delimita la parcela con la via o espacio libre publico al que de frente. El
lindero posterior es el opuesto al frontal. Son linderos laterales los restantes.
Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio libre publico tendran la
consideracion de linderos frontales todos los que tengan tal caracteristica.

b) Alineacidén exterior o publica: es la linea sefialada por el planeamiento para establecer el limite que separe las
parcelas edificables de los suelos destinados a viales o espacios libres publicos.

c) Alineacion interior: es la linea que senala el planeamiento para establecer la separacion entre la parte de parcela
susceptible de ser ocupada por la edificacion y el espacio libre de la parcela.

d) Alineacion de fachada: es la linea que sefala el limite a partir del cual tienen que levantarse obligatoriamente las
construcciones. Definiendo el retranqueo frontal y podra coincidir con la alineacién exterior o publica.

Articulo 63
Referencias Altimétricas del Terreno

Sirven para determinar la proyeccion vertical del arranque del edificio desde el terreno, asi como para realizar la medicién de sus
alturas. En estas Normas se emplean las siguientes referencias altimétricas:

a) Rasante: es la proyeccion horizontal del perfil de la calle, plaza o espacio publico sobre un plano vertical situado en la
alineacion exterior. En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra definicion de la rasante, se considerara como tal
el perfil existente.

b) Cota natural del terreno: es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar la obra de urbanizacion.

c) Rasante de parcela: es la altitud relativa de cada punto del terreno resultante después de ejecutar la obra de
urbanizacion interior de las parcelas.
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Articulo 64
Separacion a Linderos o Retranqueos

1. La separacion a los linderos o retranqueos es la distancia de cada punto del plano de fachada, incluyendo los cuerpos salientes,
al lindero de referencia mas préximo, medida en proyeccion horizontal sobre una recta perpendicular a ésta. Puede regularse
como valor fijo obligatorio o como valor minimo.

2. En aquellos casos en que las Normas establezcan distintos valores de la separacion entre la edificacion a los linderos laterales y
al fondo de la parcela, y cuando por la irregular forma de la parcela sea dificil diferenciar cual es el fondo, se adoptara como
valor de retranqueo el mayor de los posibles.

3. La configuracién y posibilidades de uso del retranqueo frontal se definira por la normativa particular atendiendo al caracter de
cada tipologia, pero habra de optarse necesariamente entre alguna de las dos soluciones siguientes:

a)

b)

Incorporaciéon del espacio de retranqueo a la via publica como ensanchamiento de la acera, cuya rasante se
respetara escrupulosamente, sin estar condicionada a las conveniencias de la edificacién, que deberan resolverse
siempre de la alineacion de fachada hacia el interior. Siempre y cuando se trate de frentes de manzana en su
totalidad. Podra establecerse la obligatoriedad de arbolado mediante alcorques con enrejado protector.

Jardin delantero. Sera un espacio esencialmente con elementos vegetales, dotado de cerramiento en la alineacién
exterior.

Articulo 65
Separacion entre edificios

La separacion entre edificios es la distancia medida perpendicularmente y en linea recta que separa sus fachadas, incluidos los
cuerpos volados.
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Articulo 66

Fondo Edificable

1. Es el parametro que determina la profundidad maxima en la que debe situarse la fachada correspondiente al lindero posterior del
edificio. Puede expresarse mediante la definicion numérica concreta de la distancia de dicha profundidad maxima medida desde
la alineacion exterior (borde de parcela) o bien mediante su plasmacion grafica en los planos de ordenacién pormenorizada y en
la fichas de intervencidon por manzana.

2. Segun la relacion entre la parcela o edificacion y la definicion de la alineacién interior se estara a lo dispuesto en los siguientes
articulos de esta Normativa sobre alturas maximas y fondo edificable.

Articulo 67
Ocupacion o Superficie Ocupada

La ocupacién es la superficie de parcela comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de los planos de fachada,
incluyendo los cuerpos salientes abiertos y cerrados, sobre un plano horizontal. A efectos de medicién no computaran los muros de
contencidn. La ocupacion de parcela sera necesariamente igual o inferior al valor de la superficie ocupable que se determine.

Articulo 68
Superficie Ocupable

Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela edificable susceptible de ser ocupada por la edificacién. Su cuantia
puede senalarse:
a) Indirectamente, como conjuncién de referencias de posicion, siendo entonces coincidente con el area de movimiento
de edificacion.
b) Directamente, mediante la asignacidon de un coeficiente de ocupacion.
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1.

Articulo 69
Ocupacion del Subsuelo

Para que los sétanos puedan ocupar los espacios correspondientes a retranqueos o separacion a linderos, o superar el coeficiente
de ocupacion establecido, es necesario que asi se disponga expresamente en la normativa particular de aplicacién, salvo lo
dispuesto en el nimero siguiente.

Los jardines privados intermedios que se sitUan entre edificaciones podran ser ocupados en su subsuelo para la comunicacion
interior de garajes en actuaciones conjuntas.

En el caso de los inmuebles catalogados los espacios libres identificados como patios de parcela o interiores no pueden ser
ocupados en el subsuelo para proteger su condicion de espacio no edificado, con vegetacion o no, salvo que se indique
expresamente lo contrario en la correspondiente ficha del Catalogo.

Articulo 70
Ocupacion por Construcciones Auxiliares

Son edificaciones auxiliares todas aquellas que estan al servicio de la edificacion principal, tales como garajes, pérgolas, etc. En
ningln caso estas construcciones auxiliares pueden albergar usos residenciales.

Articulo 71
Coeficiente de Ocupacion

Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacidn entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela. Se fija por el
planeamiento como porcentaje de la superficie de la parcela que puede ser ocupada.

El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion maxima. Si de la conjuncion de éste parametro con otros derivados de
las condiciones de posicion se concluyese una ocupacion menor, sera de aplicacién este valor.
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Articulo 72
Clasificacion y condiciones de los patios

En este Plan Especial de Proteccion se distinguen las siguientes clases de patios: de parcela y patio interior.

1. Son patios de parcela (PP) los asi sefialados en los planos de ordenacién pormenorizada y las fichas de intervencién por
manzana. Se consideran como espacio exterior a los efectos del concepto de frente minimo de vivienda si cumplen con la
condicion de que se pueda incluir un circulo de tres metros de didmetro, o en los que por la diferencia de cota con las
edificaciones colindantes tengan la posibilidad de tener vistas con un retranqueo minimo de dos metros. No se admiten
construcciones bajo rasante, salvo que en la ficha del Catalogo se indique lo contrario, y su uso sera el de espacio no edificado,
admitiéndose Unicamente las galerias exteriores cubiertas que no ocupen mas del 25% de su superficie. En el caso de inmuebles
no catalogados cuando se trate de un patio comun a dos parcelas con frentes a calles opuestas se admitira la ocupacion bajo
rasante del patio central comdn en una superficie no mayor del 40% de del mismo para facilitar la conexién entre los diferentes
sétanos.

2. Son patios interiores (PI) los asi sefialados en los planos de ordenacion pormenorizada y los que se generen por la ejecucion de
los diferentes proyectos de obra nueva o remodelacion. Se admite su cubricion de acuerdo a las condiciones de habitabilidad
establecidas en la legislacion vigente cuando asi lo establezca en su ficha de Catalogo. En el caso de los inmuebles catalogados
como Integral se justificara el sistema utilizado, en su caso, en el Plan Director de Restauracién y en los proyectos de
rehabilitacion del resto de los inmuebles catalogados.
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CAPITULO 3
CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

Articulo 73
Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento son las que definen la dimension de las edificaciones que pueden construirse en
una parcela.

Articulo 74
Superficie Edificada Computable

1. La superficie edificada total computable es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el
edificio o la suma de los edificios que se ubican en una parcela.

2. La superficie edificada por planta es la comprendida entre los limites exteriores de cada una de plantas de la edificacion,
incluidas las construcciones sobre cubierta, lavaderos, cajas de escalera, ascensor. Computara la proyeccidn vertical que cubra
cada planta, esté cerrada o no en sus bordes, salvo el caso de los volados que se consideraran de manera independiente segun
lo dispuesto en éste articulo.

3. En el cdmputo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los sétanos, salvo las excepciones contempladas en estas
Normas; los patios interiores de parcelas que no estén cubiertos; los pérticos o porches en plantas bajas porticadas, excepto las
porciones cerradas que hubiera en ellos; los elementos de servicio (escaleras, ascensor, instalaciones) en cubierta que no sean
susceptibles de ser ocupados por espacios habitables (trasteros y lavaderos); y la superficie bajo cubierta inclinada, si carece de
posibilidad material de uso o esta destinada a instalaciones generales del edificio como depdsitos de agua.

4. Respecto a las plantas situadas por debajo de la baja, se computara como superficie edificada toda aquella que se encuentre a
una distancia inferior a 12,00 metros de cualquier fachada en la que exista o se pueda crear un hueco al exterior de 0,80 metros
de altura y sera posible desarrollar usos habitables (viviendas, comercios, oficinas, etc.) cumpliendo las condiciones de
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habitabilidad exigibles para cada uso. El resto de la superficie tendra la condicion de sétano y no se computara como superficie
edificable. Por lo tanto, los Unicos usos permitidos en estas superficies no computables seran los admitidos para los sétanos.

5. Salvo regulacion expresa de la normativa particular, no computaran como superficie edificada los cuerpos volados abiertos. Los
cuerpos volados cerrados computaran en su totalidad.

Articulo 75
Superficie Edificable

1. Es el valor que sefala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede construirse en una parcela o en una
edificacion, en su caso.

2. Su dimension puede ser sefialada por el planeamiento mediante los siguientes medios:
a) La conjuncién de las determinaciones de posicidn, ocupacién, volumen y forma, con relacion a la parcela.
b) El coeficiente de edificabilidad.
c) El valor absoluto.

Articulo 76
Coeficiente de Edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la superficie del terreno de referencia medido en
proyeccidn horizontal. La edificabilidad neta se refiere a el coeficiente de edificabilidad que se expresa como relacion entre la
superficie total edificable y la superficie neta edificable, entendiendo por tal la de la parcela edificable o, en su caso, la superficie
edificable de cada zona, de la que se han descontado las superficies no edificables.

2. La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende para el sefialamiento de una edificabilidad maxima; pero si de la
conjuncidn de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicidén, ocupacién, forma y volumen se derivase una
superficie total edificable menor, éste sera el valor de aplicacion.
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Articulo 77
Altura de la Edificacion

La altura de un edificio es la dimension vertical aparente de la parte del mismo que sobresale de la parcela urbanizada o del
punto de medicidn de la altura sefalado en la Normativa de aplicacion. Puede expresarse en nimero de plantas y/o en unidades
métricas.

En los inmuebles catalogados las alturas seran las existentes en cada parte de la edificacion que deba conservarse o
rehabilitarse, independientemente del cumplimiento o no de las condiciones generales de esta Normativa.

Salvo otras prescripciones contenidas en la normativa particular, la limitacion de altura que se establezca debera:

a) Cumplirse en cualquier proyeccién vertical de fachada del edificio, pudiendo admitirse en los accesos a sétanos
destinados a garaje el exceso puntual resultante de la normativa de aplicacion a dichos accesos solamente en el
ancho ocupado por los mismos.

b) Medirse al pie de la vertical del plano de fachada de que se trate entre la rasante (o en la rasante de parcela en los
casos que asi se establezca) y la cara inferior del forjado de la Ultima planta, o en su caso, en la proyeccion
horizontal de ésta sobre dicha vertical.

En el cdmputo de la altura se consideraran las plantas retranqueadas y abuhardilladas en las que se utilice con fines habitables el
espacio existente bajo la cubierta inclinada.

En ningln caso, de los criterios de medicidn de altura se podra dar lugar a un aprovechamiento superior al derivado de la altura
establecida, sin que puedan permitirse un nimero mayor de plantas habitables superpuestas al de las permitidas en cualquier
seccion que se efectle. Los nucleos de escalera se excluyen de esta condicion.

Articulo 78
Plantas de Sotanos

1. La planta sétano es toda planta enterrada o semienterrada siempre que su techo esté a menos de 1,00 metros por encima del

nivel de suelo exterior definido.
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2. La parte de la planta semienterrada, cuyo techo sobresalga de la anterior medida tendra la consideracion de planta baja.

3. En los sotanos no esta permitido el uso residencial ni el comercial. Sélo se admitira su uso como garaje, almacén al servicio de las
actividades ubicadas en las plantas superiores, instalaciones técnicas, y similares. Su altura minima entre suelo y techo sera de

2.20 metros.

Los sétanos no computaran para definir la altura maxima edificable, en cuanto al nimero maximo de plantas, admitiéndose sdlo

dos plantas de sétano cuando la parcela tenga al menos un lindero comun con un inmueble catalogado.

Articulo 79
Cuerpos Volados. Definicion

Se entienden por cuerpos volados todos aquellos espacios habitables que sobresalen de la fachada del edificio, tales como balcones,
balconadas y terrazas.

Pueden ser abiertos o cerrados.

a)

b)

Son cuerpos volados abiertos aquellos que no tienen ninguna parte cerrada excepto el peto de barandilla hasta una
altura de 1,10 metros. El vuelo maximo del 10% del ancho de la calle y maximo de 1,00 metro y solo se admiten en
calles de ancho igual o mayor de 6,00 metros. La altura minima en cualquier caso sobre la rasante de la via o cota
del espacio publico sera de 3.70 metros.

Son cuerpos volados cerrados el resto, tanto si estan cerrados en mas de un plano vertical con elementos de fabrica
0 con carpinteria ligera.

Articulo 80
Elementos Volados. Definicion

Son elementos volados los salientes de fachada que no pueden ser ocupados ni habitados y forman parte de la ornamentacion o
proteccion de la fachada.
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CAPITULO 4

CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION CERRADA

Articulo 81
Tipos de Edificacion Cerrada

Existe un Unico tipo de edificacién cerrada con variacion de las alturas permitidas segun se indica en los planos de ordenacion
pormenorizada.

Articulo 82
Parcela Minima

1. Las parcelas deberan tener una longitud de fachada no inferior a cuatro (4) metros, debera poderse inscribir en ellas un circulo
de igual diametro, y su superficie debera ser igual o superior a 80 metros cuadrados.

2. Se exceptlan de estas condiciones las parcelas residuales situadas entre otras dos ya construidas, siempre que en ellas se
pueda desarrollar un edificio cuyas viviendas o locales cumplan con la normativa aplicable de habitabilidad.

Articulo 83
Alineaciones

1. Las alineaciones de las edificaciones son las que se establecen en los planos de ordenacidon pormenorizada correspondientes o a
través de la aplicacion de las determinaciones contenidas en estas Normas; o bien, en su caso, las que se determinan en el
planeamiento de ordenacién remitida o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo.

2. Las edificaciones en esquina con frente a calles que den a aceras menores de tres metros, habran de disponer una alineacion en
chaflan, salvo en los supuestos de los edificios que se incluyen en el Catalogo de Proteccidn. La longitud del chaflan tendra una
dimension minima de 3’00 metros medida en la perpendicular de la bisectriz del angulo que forma la esquina. Este chaflan de
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tres metros también puede ser sustituido por una curva de radio 3 metros y medidos por la bisectriz del angulo y tangente a los
laterales.

En los supuestos de renovacion o edificacion de nueva planta no podran existir espacios construidos a mas de 25 metros de la
alineacion exterior.

Articulo 84

Retranqueos de la Edificacion

El retranqueo minimo para abrir huecos en las plantas superiores a la baja sera de 2’00 metros con respecto a cualquier otra
edificacion o parcela, salvo que ya existieran los mismos, todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en esta Normas, en otras que
resulten de aplicacion, por condiciones de habitabilidad y en la legislacion civil.
Los retranqueos de la edificacién pueden estar sefialados en los planos de ordenacidon pormenorizada, o ser el resultado de la
aplicacion de esta normativa.

Articulo 85

Paredes Medianeras

En las paredes medianeras podran abrirse patios comunes de ventilacién o iluminacion del edificio, o huecos, cuando previamente
haya sido acordada con los propietarios vecinos mediante escritura publica que se apuntara con la solicitud de licencia de obras.

En edificios protegidos debera respetarse un retranqueo de 3'00 metros en aquellas paredes medianeras en las que existen
huecos originales, aunque tal retranqueo no se desprenda de los planos de ordenacion.

Si la diferencia de alturas entre edificaciones colindantes obedece a la normativa de aplicacion, y es mayor de 3,00 metros, la
pared que sobresalga se retranqueara del lindero 3,00 metros como minimo y se tratara como fachada, con apertura de huecos.
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Articulo 86
Jardines Delanteros

1. En el caso de que la alineacion de fachada no coincida con la alineacién exterior, la superficie existente entre una y otra sera
destinada a jardin delantero del edificio.

2. En los jardines delanteros no se permite ninguna edificacién o instalacion, debiendo estar ajardinados y contar con cerramiento
en la alineacion exterior. La rasante del mismo debera coincidir con la de la calle y no podra ser ocupada por la solucion
arquitectdnica de los accesos al inmueble.

Articulo 87
Jardines Interiores

1. En los jardines interiores no se permite mas construccion que las pérgolas, templetes y elementos singulares, siempre que sean
diafanos y su superficie no supere el 25% del jardin interior como maximo.

2. Si una parcela, con inmueble no catalogado, tiene frente a dos calles opuestas y por tanto se originan dos edificaciones

independientes con un jardin central, este espacio central podra ser utilizado en sétano para comunicar las dos edificaciones al
menos en un 40% de la superficie neta de dicho espacio libre privado, quedando el resto como zona libre de jardin.

Articulo 88
Planta Primera y siguientes

Para usos residenciales la altura minima sera de 2,50 metros y la maxima de 3,20 metros. Para cualquier otro uso la altura minima
sera de 3,00 metros y la maxima de 3,50 metros.
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Articulo 89
Planta Baja

La cara inferior del forjado de la planta baja podra situarse hasta 1,00 metros por encima y por debajo de a rasante de la alineacion
exterior, cuando el uso no sea residencial, y hasta 1,20 metros cuando el uso de la planta baja sea residencial.

Para usos residenciales la altura maxima libre sera de 3,20 metros y la minima de 2,50 metros. Para cualquier otro uso no
residencial la altura maxima libre sera de 3,80 metros y la minima de 3,20 metros.

Articulo 90
Planta Sotano

Se admite como norma general la existencia de sétano en todas las edificaciones, respetando siempre los retranqueos y fondo
edificable fijados. No se puede ocupar por el soétano en los jardines o espacios libres de parcela. La altura minima sera de 2,20
metros y la maxima de 3,80 metros, salvo los casos indicados en estas Normas o en la fichas de intervencion por manzanas. Si la
parcela tiene un lindero comudn con un inmueble catalogado el nimero maximo de sétanos admitidos es de uno, si no sera de libre
eleccidn y debera separarse de los linderos comunes en los que exista edificacién catalogada una distancia de 3 metros.

Articulo 91

Altura maxima de la edificacion

1. La altura reguladora maxima de la edificacion se determina por el nimero de plantas y por la distancia en metros existente
entre la rasante de la via o espacio publico a que da frente el solar en la alineacion exterior y el borde inferior del ultimo forjado,

segun las referencias siguientes, y salvo las excepciones senaladas expresamente en estas Normas.

- Una planta y/o 4.00 metros.
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- Dos plantas y/o 7.40 metros.
- Tres plantas y/o 10.80 metros.
- Cuatro plantas y/o 14.20 metros.

2. El nimero maximo en plantas se refleja en los planos de ordenacién pormenorizada y en las fichas correspondientes de las
intervenciones por manzana.

3. En el computo de la altura se consideraran las plantas retranqueadas (salvo por el criterio de medicidon de alturas hacia el interior
de la parcela) y abuhardilladas (aprovechando el espacio existente bajo cubierta inclinada).

4. En los edificios catalogados la altura de los elementos protegidos se mantendran de acuerdo a su nivel de proteccion y si se
permiten nuevas construcciones o la remodelacion de las existentes por carecer de valor patrimonial deberan cumplir el resto de
condiciones establecidas con caracter general para los inmuebles no catalogados, debiéndose respetar las alturas en la
edificacion nueva las realmente existentes en la parte del inmueble que se conserva en rehabilitacion.

Articulo 92
Norma de medicion de alturas

1. En el sentido paralelo a la calle, o con frente a espacio libre:

a) La altura se medira en el centro de la fachada cuando entre los extremos de la misma no exista una diferencia de
rasante superior a tres (3) metros.

b) Si la diferencia de rasante fuera superior a tres (3) metros, la altura se medira a seis (6) metros del punto mas bajo y la
edificacion se encontrara por debajo de una paralela a la rasante trazada desde la vertical correspondiente a la altura
que resulte en el punto mas bajo del solar.

c) En el escalonamiento que se produjera como consecuencia de esta ordenanza sera obligatorio abrir huecos y tratarlos
como fachada.

55

AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE LA OROTAVA GESPLAN SA OA3 OFICINA DE ARQUITECTURA TRES SLP



PEPCH

ALK Bf LA SRTWA

Normativa (v.2)
Documento para la Aprobacion Definitiva 2009
Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histdrico de la Villa de La Orotava

d)

e)

g)
h)

i)

Para tramos largos de fachada podra el Ayuntamiento, o los particulares, proponer Estudios de Detalle que sin producir
un aumento global del aprovechamiento puedan resultar alturas puntualmente diferentes de las aqui reguladas,
siempre en casos en los que se persiga exclusivamente una mejor ordenacion del volumen resultante.

La regulacién de la altura afecta hasta la mitad de la manzana, o hasta la alineacion interior de manzana establecida en
los planos de ordenacidon pormenorizada, por lo que las parcelas que den a dos calles tendran distinta regulacién por
cada una de ellas.

La altura de cada parcela sera la que figure expresamente en los planos de ordenacién y en las fichas de intervencion
por manzana.

Cuando una parcela tenga asignada por la normativa una altura superior que su colindante, todas las plantas de exceso
habran de retranquearse del lindero de contigiiidad tres (3) metros como minimo, y constituir fachada lateral.

Cuando una parcela se encuentre en una esquina, se permitira que la altura correspondiente a la calle que la tuviera
mayor se mantengan en la otra en una distancia a contar desde la esquina, igual a dicha altura mayor. Si debido a ello
se produjera una diferencia superior a una planta respecto de la permitida en la finca colindante, dicho paramento se
retranqueara 3,00 metros del lindero y se tratara como una fachada, con apertura de huecos. Si el salto se produjera
dentro del propio solar, éste estara como minimo a 3,00 metros del lindero e igualmente se tratara como fachada.

En los edificios catalogados la altura de los elementos protegidos se mantendra de acuerdo a su nivel de proteccion.

2. En el sentido transversal a la calle:
Se deberan cumplir las condiciones establecidas para la definicion de los fondos edificables en los siguientes articulos.

Articulo 93
Altura Minima

Se permite reducir en una planta la altura de edificacion establecida, cuando los muros de contigiiidad de las fincas colindantes no
resulten al descubierto en mas de una planta.
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Articulo 94
Paredes Medianeras

1. Los propietarios de las fincas de nueva construccion que, como consecuencia de las alturas permitidas, hayan de tener testeros
que sobrepasen en mas de una planta sobre la Ultima existente en la casa o casas colindantes, vendran obligado a tratarlos con
la misma calidad que las fachadas.

2. Si la diferencia de alturas obedece a la aplicacién de las ordenanzas o es colindante con un inmueble catalogado, el testero de la
planta que sobresale se retranqueara del lindero tres (3) metros como minimo, y se tratara como una fachada con apertura de
huecos.

Articulo 95
Condiciones de los fondos edificables

1. Parcelas en manzanas sin definicion de alineaciones interiores:

a) En manzanas que no tengan sefaladas alineaciones interiores, la regulacién de la altura afecta hasta la mitad de la
manzana, por lo que las parcelas que den a dos calles pueden tener distinta regulacion para cada una de ellas.

b) El fondo edificable de la parcela en cota superior es de 15,00 metros, mientras que el de la parcela de cota inferior es
de 25 metros.

c) En la parcela de cota superior la edificacién debera retranquearse tres metros del lindero posterior en cualquier caso y
abrir fachada hacia el mismo.

d) Si la diferencia de altura entre la rasante de la calle superior y la rasante del terreno natural del patio de parcela es
igual o inferior a dos metros la fachada posterior podra presentar un exceso de altura respecto de la fachada principal
del inmueble.

e) En caso contrario se admite igualmente que la fachada posterior presente un exceso de altura de una planta respecto
de la fachada principal, manteniéndose ésta altura en toda la profundidad pero retranqueandose tres metros en la
ultima planta respecto de la fachada posterior y autorizandose en la parte frontal la altura permitida en los planos de
ordenacidon pormenorizada.
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2. Parcelas en manzanas con alineaciones interiores.

a) Tanto las parcelas en cota superior como las parcelas en cota inferior deberan situar sus fachadas posteriores en la
alineacién interior.

b) En la parcela de cota superior, si la diferencia de altura entre la rasante de la calle y la del terreno en el que se sitia la
fachada posterior es igual o inferior a dos metros la fachada posterior podra presentar un exceso de altura respecto de
la fachada principal del inmueble.

¢) En caso contrario se admite igualmente que la fachada posterior presente un exceso de altura de una planta respecto
de la fachada principal, manteniéndose ésta altura en toda la profundidad pero retranqueandose tres metros en la
Ultima planta respecto de la fachada posterior y autorizandose en la parte frontal la altura permitida en los planos de
ordenacidon pormenorizada.

3. Las parcelas que en una manzana den frente a la calle a cota superior deberan resolver la diferencia de cota entre los volimenes
edificados entre ambas calles de tal manera que no queden medianeras al descubierto generando fachadas traseras con los
retranqueos adecuados, al menos de tres metros respecto del lindero trasero.

4. Los proyectos deberan presentar el terreno en su estado natural o con la transformacidn que se hubiera realizado con
anterioridad a las obras previstas.

Articulo 96
Adaptacion topografica

1. Cuando por desniveles del terreno una parcela deba de presentar muros de contencion visibles, su altura no podra ser superior a
3,00 metros y se precisaran abancalamientos a cuarenta y cinco grados (45°), siendo la dimensidon horizontal minima de los
bancales 3,00 metros y estar necesariamente ajardinados. La separacion a linderos establecida se medira desde la coronacion del
muro de contencidn superior, no pudiendo adosarse el muro abancalado al lindero en una altura superior a 3,00 metros con la
parcela colindante.
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2. En los supuestos de este articulo, los proyectos habran de representar el terreno en su estado natural, o con la transformacion
que tuviera con anterioridad a las obras previstas.

Articulo 97
Altura Minima Permitida

1. Se permite reducir en una planta la altura maxima de edificacion establecida, cuando las paredes medianeras de las fincas
colindantes no resulten al descubierto en mas de una planta siempre que tales medianeras no pertenezcan a edificaciones en
situacion de fuera de ordenacion.

2. Se podran autorizar la ejecucion por fases de la edificacién, siempre que en la primera de ellas se complete totalmente la

fachada hasta la altura minima establecida en el nimero y se cumplan las condiciones que estas Normas establezcan para tales
supuestos.

Articulo 98
Edificabilidad

Se considera un coeficiente de edificabilidad de 1,00 m2c/m2s por planta, que no incluye las construcciones auxiliares en cubierta.
Articulo 99
Construcciones auxiliares en cubierta
En la planta de cubierta o azotea se admite la ubicacién, sin computar a efectos de la ocupacién en esta planta, de la caja de

escalera de acceso, cuarto de instalaciones y la sala de maquinas del ascensor, con las dimensiones minimas necesarias para
mantener la comunicacion vertical con el resto de las plantas. Se admitiran pequefios miradores no habitables que deberan estar
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unidos e integrados a la caja de escalera de acceso a la azotea. Todas estas construcciones se consideran igual que el resto de las
fachadas del edificio debiendo resolverse arquitectonicamente con la misma calidad y materiales. No podran sobrepasar la superficie
de 15 m2 construidos para cada escalera y de 4 m2 construidos para los miradores no habitables.

) CAPITULO 5
CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION ABIERTA EN BLOQUE

Articulo 100
Tipos de edificacion abierta

Se distinguen los siguientes tipos en funcidon de las alturas permitidas:

Para una planta de altura, EAL1.

Para dos plantas de altura, EA2.
Para tres plantas de altura, EA3.
Para cuatro plantas, EA4.

Articulo 101
Parcela minima

1. Ademas de las restantes condiciones generales establecidas en estas Normas, la parcela minima en la Edificacion abierta en
bloque debera cumplir con una superficie minima expresada para cada tipo, con un frente minimo de 15 metros y su forma y
dimensiones seran tales que permitan la inscripcion de un circulo de 15 metros de didametro.

2. Para los tipos EA1, EA2 sera de 300 m2, y para los tipos EA3 y EA4 sera de 400 m2.
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Articulo 102
Retranqueo de la edificacion

1. Sera el indicado para cada tipo de edificacidn abierta y en cualquier caso nunca inferior a 3 metros en cualquiera de los linderos.
2. El espacio existente entre la edificacion y la alineacion exterior no puede ser destinado a otro uso que el jardin.

3. Si se construye en un mismo solar mas de una edificacion, sin considerar para este caso a las construcciones auxiliares como
tales, la separacion entre ellas no sera menor de cinco (5) metros.

4. Para los tipos EA1, EA2, EA3 y EA4 sera de tres (3) metros a todos los linderos.
5. La edificacion abierta en blogue que se destine a equipamiento publico o dotacion no tiene limitados los retranqueos, para poder
obtener un mayor aprovechamiento de la parcela para el uso publico a que se destine.
Articulo 103
Ocupacion maxima
1. La ocupacién maxima sera del 60% del solar, incluyendo la superficie destinada a construcciones auxiliares.
2. Los sétanos no podran superar la ocupacién maxima del 60% del solar salvo en el caso de varios edificios que si se permitira la

ocupacion de los espacios entre bloques para facilitar la comunicacidn entre los distintos sotanos, respetando en cualquier caso
los espacios no ocupados por los linderos de la parcela.
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3. La edificacion abierta en blogue que se destine a dotacidon o a equipamiento publico no tiene limitada la ocupacion de la parcela
dependiendo de la solucién de cada proyecto concreto que mejor se adapte al uso final y a la solucién adecuada con las parcelas
colindantes o inmuebles catalogados en su caso.

Articulo 104
Edificabilidad maxima

La edificabilidad maxima para esta tipologia se establece en 0,50 m2c/m2s por cada una de las plantas permitidas. Por tanto para
EA1 sera de 0,50 m2c/m2s, para EA2 sera de 1,00 m2c/mz2s, para EA3 sera de 1,5 m2c/m?2s, para EA4 sera de 2,00 m2c/m?2s.

Articulo 105
Adaptacion topografica

1. En terrenos con pendiente, el perfil del suelo urbanizado no podra exceder mas o menos de 3,00 metros del terreno natural, no
permitiéndose por tanto rellenos o desmontes que superen dichas alturas.

2. En terrenos llanos o de muy escasa pendiente, no se permiten elevaciones artificiales del suelo en relacién a las parcelas
colindantes. Tampoco podra superar en mas de 3 metros las cotas de las vias urbanizadas a las que de frente.

Articulo 106
Altura reguladora maxima

1. La altura de la edificacion abierta en bloque se determina por el nimero de plantas y/o por la distancia en metros, medida en
cualquier punto de las fachadas, entre la cota de suelo urbanizado circundante y la cara inferior del Ultimo forjado, permitiéndose
una planta mas en los accesos a los garajes al modificarse el plano horizontal de la parcela.

e Una planta y/o 4.00 metros.
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e Dos plantas y/o 7.40 metros.
e Tres plantas y/o 10.80 metros.
e Cuatro plantas y/o 14.20 metros.

La altura maxima permitida de las edificaciones es la que figura en los Planos de Ordenacion pormenorizada de este Plan
Especial de Proteccidn, en la ficha de intervenciones por manzana o de la aplicacion directa de esta normativa.

En aquellos casos en los que la ordenacién pormenorizada se realiza por este Plan Especial de Proteccion y la altura maxima de
una parcela o manzana no se encuentra sefialada en los planos o en las fichas correspondientes, ésta no podra superar las
establecidas para el resto de la manzana si es una parcela y la media de las cuatro manzanas colindantes segln los ejes
cardinales si se trata de una manzana, pero en ningun caso podra superar las cuatro (4) plantas, salvo para las dotaciones y
equipamientos publicos.

En el caso de dotaciones y equipamientos de titularidad publica no existe limitacion de la altura, dado que las caracteristicas y
necesidades funcionales de tales usos requiere la necesaria flexibilidad en la altura de las plantas, pudiendo llegar hasta seis
plantas como maximo a través de un estudio de detalle para cada caso que debera ser informado preceptivamente por el Cabildo
Insular cuando esté dentro del ambito del Conjunto Histdrico.

En cuanto a los edificios de uso turistico en las categorias admitidas y de edificios de uso exclusivo comercial, se aplicaran las
siguientes relaciones entre numero de plantas y altura maxima de la edificacion:

e Una planta: 4,00 metros
e Dos plantas: 8,00 metros
e Tres plantas: 11,50 metros
e Cuatro plantas: 15,00 metros

Articulo 107
Planta Primera y siguientes
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Para usos residenciales la altura minima sera de 2,50 metros y la maxima de 3,20 metros. Para cualquier otro uso la altura minima
sera de 3,00 metros y la maxima de 3,50 metros.

Articulo 108
Planta Baja

Es aquella planta que tiene el pavimento a 1,00 metro por encima o por debajo con referencia al terreno circundante a la
edificacion, una vez urbanizado el solar.

Articulo 109
Planta sotano

Se admite como norma general la existencia de sotanos en todas las edificaciones respetando los retranqueos y ocupacion
establecidos. Si la parcela tiene algun lindero comin con un inmueble catalogado el nimero maximo de sétanos permitidos es de
uno, si no sera de libre eleccidn y debera retranquearse al menos 3 metros del lindero comun en el que exista edificacion catalogada.

Articulo 110
Construcciones auxiliares

Las construcciones auxiliares permitidas son aquellas que estan al servicio de la edificacion principal, tales como garajes, almacenes,
cuarto de maquinas, etc. La altura maxima de las mismas sera de una planta y computan a efectos de ocupacidon y retranqueos
cuando estén ubicados a nivel de parcela.

En la planta de cubierta o azotea se admite la ubicacion, sin computar a efectos de la ocupacidon en esta planta, de la caja de
escalera de acceso, cuarto de instalaciones y la sala de maquinas del ascensor, con las dimensiones minimas necesarias para
mantener la comunicacion vertical con el resto de las plantas. Se admitiran pequefios miradores no habitables que deberan estar
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unidos e integrados a la caja de escalera de acceso a la azotea. Todas estas construcciones se consideran igual que el resto de las
fachadas del edificio debiendo resolverse arquitectdnicamente con la misma calidad y materiales.

CAPITULO 6
DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

Articulo 111
Condiciones de aprovechamiento de los inmuebles de Uso Dotacional o Equipamiento publico

1. La altura maxima edificable de los edificios de dotaciones y equipamientos publicos que se sitlen en zonas de edificacion abierta
sera de cuatro plantas de altura. Mediante un estudio de detalle se podra incrementar la altura maxima hasta seis plantas de
altura que debera ser informado por el Cabildo Insular cuando esté incluido en el Conjunto Historico.

2. En cualquiera de las tipologias posibles la edificabilidad y la ocupacién maxima seran libres, dependiendo del proyecto y los usos
concretos que se vayan a implantar en la parcela.

3. En los edificios de dotaciones y equipamientos publicos que se sitien en zonas de edificacién cerrada y ocupen una manzana
completa, o al menos tres lados contiguos de una misma manzana, la altura sera la permitida para el resto de la manzana pero
se admitira una planta mas de altura, debiendo de resolver de manera adecuada los encuentros con las parcelas o medianeras
colindantes con los retranqueos adecuados en cada caso.
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TITULO QUINTO
CONDICIONES DE LOS USOS

CAPITULO 1
DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 112
Ordenacion y Regulacion de los Usos

El uso de los terrenos o de las edificaciones comprendidas en un determinado ambito es el destino que se establece para los
mismos como soporte material o fisico en el que realizar una actividad.

También se establece el régimen y los determinaciones generales de los usos, las condiciones para la admisibilidad de cada uno
de ellos y las referidas a la compatibilidad con otros usos, asi como las condiciones sobre los actos intervenciones de
transformacion de los terrenos, la implantacion de las edificaciones e incluso sobre el ejercicio de la actividad, respecto a los
diferentes usos contemplados.

Con caracter general no se ha establecido un uso caracteristico para cada area del ambito ordenado, tanto en las edificaciones
catalogadas como no catalogadas, pudiendo elegirse en cada caso concreto el uso de los previstos por esta Normativa con las
limitaciones que se desarrollan de manera particularizada en los siguientes articulos. Una vez que se ha optado por el
establecimiento de un determinado uso como mayoritario en el proyecto de obra nueva, reforma, rehabilitacion o restauracion,
se debera mantener el cumplimiento de las determinaciones establecidas en esta Normativa para el mismo en cuanto a
condiciones, limitaciones y compatibilidades.

Los usos dotacionales o de equipamientos que se han establecido previamente en los planos de ordenacion pormenorizada

deberan mantener su calificaciéon, pero sera posible su modificacién por cualquiera de las categorias de los usos dotacionales y
de equipamientos.
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Articulo 113
Aplicacion de la Regulacion de los Usos

1. En los planos correspondientes a la ordenacion pormenorizada se determina el uso caracteristico de las parcelas, espacios o
edificaciones destinadas a dotaciones, espacios libres y equipamientos. No se establece un uso caracteristico predeterminado
para el resto de los usos lucrativos.

2. La regulacién y las condiciones de los usos son de aplicacion a todas aquellas actividades que se realicen en un terreno, en una
parcela, o en una edificacion, catalogada o no, por lo que se deberan cumplir simultaneamente las referidas a cada una de las
actividades, en relacion con el espacio que ocupen sus instalaciones o que esté afectado por el uso de que se trate, con
independencia del caracter secundario que puedan tener respecto al destino principal del terreno o la edificacién.

3. Cada uso o actividad debera cumplir también las condiciones de la tipologia edificatoria en la que se implante o desarrolle, asi
como las condiciones especificas del nivel de proteccion y las intervenciones permitidas para cada caso en particular recogida en
las fichas de los inmuebles catalogados.

Articulo 114
Clasificacion Sistematica de los Usos

Criterios de clasificacion de los usos:

1. Se clasifican los usos en un primer nivel, a partir de las actividades que concretan su ejercicio. Las ocho clases que conforman la
distribucidn basica de los usos son los siguientes:

Usos residenciales
Usos turisticos
Usos terciarios
Usos industriales
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e Usos dotacionales y de equipamientos (publicos y privados)
e Usos de infraestructuras
e Usos medioambientales
e Usos recreativos
A partir de dicha clasificacion se establece una divisidbn en categorias; cada clase de usos se subdivide en categorias mas

especificadas o de segundo grado en funcion de diversos factores, como la magnitud de las transformaciones que produzca sobre el
territorio la relevancia o singularidad de la actividad o sus intervenciones asociadas, o las limitaciones a los inmuebles catalogados.

Articulo 115
Usos complementarios

1. Ademas de los usos generales y de sus categorias existen otros usos de caracter complementario que pueden coexistir con los
anteriores sin que constituyan una categoria adscribible a ninguno de ellos.

2. Los usos complementarios de jardines, espacios libres privados y garajes, se adscriben al uso de la edificacion o de parcela a la
que estan vinculados, aunque deberan respetar las condiciones establecidas para ellos en estas Normas, segun los diferentes
supuestos regulados.

Articulo 116
Clasificacion de los Usos

El esquema de la clasificacion sistematica de las clases de usos y de sus categorias es la siguiente:
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CLASE DE USO

CATEGORIA

Residencial

Unifamiliares
Colectivo
Comunitario

Turistico

Establecimientos turisticos convencionales
Turismo rural.

Terciario

Oficinas
Comercial
Hosteleria

Industrial

Talleres artesanales o domésticos

Dotaciones y Equipamientos

Educativos

Sanitario

Social Asistencial
Deportivo

Cultural
Administracion Pablica
Defensa y seguridad
Cementerio

Religioso

Otros equipamientos
Espacios libres publicos

Infraestructuras

Hidraulica
Saneamiento

Energia
Telecomunicaciones
Estacion de servicios
Estacion de Transporte
Aparcamientos

Red viaria

Medioambientales

Conservacion ambiental
Estudios cientificos
Educacion ambiental

Recreativos
(ocio y esparcimiento)

En espacios no edificados
En espacios edificados
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Articulo 117

Condiciones Generales de Admisibilidad de los Usos

1. En el ambito de este Plan Especial de Proteccidon solamente podran instalarse las actividades que por su propia naturaleza o por
aplicacion de las medidas correctoras adecuadas, resulten admisibles segun lo dispuesto en la legislacion urbanistica y sectorial
aplicable, debiendo satisfacer —en todo caso- las condiciones particulares que se establecen en estas Normas Urbanisticas para el
uso de que se trate.

2. Se consideran usos prohibidos los asi definidos expresamente o los no admitidos como permitidos o autorizables por este Plan
Especial de Proteccidn o el Plan General de Ordenacidn con caracter supletorio, segun lo dispuesto en estas Normas Urbanisticas
y en las fichas contenidas en el Fichero del Catalogo de Proteccion e intervenciones por manzana, anexo a las mismas. Ademas
se consideran usos prohibidos, en cada caso, los que asi resulten por aplicacion de la legislacion sectorial o por imposibilidad de
que puedan cumplir las condiciones relativas a la tipologia edificatoria.

3. Para admitir la existencia de diferentes usos en un mismo edificio deberan ser compatibles entre si, segin lo dispuesto en los
capitulos siguientes de este Titulo. Tanto la parte de la edificacion en la que se desarrolla el uso principal como la que esté
destinada a usos secundarios deberan cumplir condiciones que sean de aplicacion en cada caso.

4. Los usos dotacionales y de infraestructuras publicas se consideraran a todos los efectos como Dotaciones Publicas.

5. Las condiciones de admisibilidad de cada uso se encuentran también limitadas por la correspondiente legislacion sectorial de la
actividad en la que se materialice y —en su caso- por la legislacion urbanistica, con independencia del ambito concreto donde se
implante o ejerza. Al propio tiempo, el planeamiento insular también es competente para definir condiciones que inciden en la
admisibilidad y compatibilidad de los usos, con referencia a determinados ambitos o respecto a actividades con relevancia
insular. Por tanto, las condiciones de admisibilidad sefialadas en este Titulo deben entenderse complementarias de las que
puedan resultar aplicables segun la legislacion sectorial urbanistica y el planeamiento insular.
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CAPITULO 2
USO RESIDENCIAL

Articulo 118
Definicion del Uso Residencial

El uso residencial es el que tiene como fin proporcionar alojamiento permanente a las personas, en régimen de propiedad y/o
alquiler, comprendiendo la actividad propia de vivienda y entendiendo ésta como el espacio edificado compuesto por estancias y
dotado de los servicios suficientes para permitir la vida cotidiana de las personas que lo habiten.

Articulo 119
Categorias Especificas del Uso Residencial

El uso residencial se desarrolla, en cuanto a los usos especificos del segundo nivel, en las siguientes categorias:

Unifamiliar: Cuando la residencia se realiza en un edificio individualizado que coincide totalmente con una Unica vivienda.
Segun las tipologias en las que se desarrolla este uso, se diferencian las viviendas unifamiliares Unicas y la agrupacion de
viviendas unifamiliares, dependiendo de que en la unidad parcelaria se edifique una sola vivienda o varias que comparten
espacios de uso comun.

Colectiva: Cuando la residencia se realiza en un edificio donde se disponen varias viviendas, siendo posible incluso la
existencia de otros locales independientes de las mismas, dividiéndose horizontalmente la propiedad del inmueble en fincas
independientes.

Comunitaria: Cuando la residencia esta destinada al alojamiento temporal vinculado a usos no hoteleros como es el caso de
residencias universitarias, Colegios Mayores, etc.
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Articulo 120

El Uso Pormenorizado de Viviendas de Proteccion Oficial

El uso residencial podra estar referido como categoria pormenorizada del tercer nivel a viviendas de proteccion oficial (VPO),
pudiendo calificarse expresamente desde este Plan Especial de Proteccidon que las viviendas de una determinada parcela se tengan
gue someter obligatoriamente a algun régimen de proteccion oficial.

Articulo 121
Condiciones de Admisibilidad del Uso Residencial

1. Toda vivienda o edificacion residencial cumplira con la normativa vigente en Canarias, en cuanto a sus condiciones de ejecucién,
resistencia, instalaciones, acoples, calidad, habitabilidad, seguridad, servicios, accesibilidad y supresion de barreras fisicas.

2. Toda vivienda debera tener fachada a calle, espacio libre publico o a cualquiera de los patios de parcela (PP) definidos en los
planos de ordenacién pormenorizada y las fichas de intervenciones por manzana y que cumplan el resto de condiciones
establecidas en esta Normativa

3. En el caso de los inmuebles catalogados se admite que las viviendas, ademas de cumplir con las condiciones del apartado
anterior, podran tener fachada interior a patios de parcela (PP) en los que se pueda incluir un circulo de tres metros de diametro
o en los que por la diferencia de cota con las edificaciones colindantes tengan la posibilidad de tener vistas con un retranqueo
minimo de dos metros.
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Articulo 122

Compatibilidad de los Usos con el Residencial

1. s usos compatibles con el residencial son los establecidos en los nimeros siguientes de este articulo, respecto a usos especificos

o pormenorizados, y —en su caso- en relacion con la tipologia edificatoria en que se desarrolla la residencia, salvo que se
expresen otras referencias en las fichas correspondientes, o en la legislacion urbanistica y sectorial aplicable.

2. Con la categoria de uso Residencia Unifamiliar, sélo se admiten como compatibles los siguientes usos:

*  Despacho profesional anexo a la vivienda del titular.

*  Talleres domeésticos o artesanales, siempre que se cumplan las condiciones especificas, limitaciones y medidas
correctoras que se establecen en estas Normas y en la legislacion sectorial aplicable, especialmente la que regula las
actividades clasificadas.

e  Dotaciones Publicas o equipamientos privados o publicos cuya naturaleza, funcidn y actividades a desarrollar sean
compatibles con el uso principal de Residencia Unifamiliar.

¢ El uso complementario de garaje y almaceén se admite en las plantas bajas y en las de sétano, asi como en los
espacios no edificados segun las condiciones particulares establecidas en estas Normas.

3. En la categoria especifica de Residencial Colectiva y Comunitaria se determinan como compatibles los siguientes usos:

e  Oficinas en la categoria de Despachos profesionales, solo admitidos en la planta baja o superior primera de la
edificacion, salvo que sean anejos a la vivienda de su titular, en cuyo caso se permiten en todas las plantas.

¢ las oficinas, en las categorias de locales de oficina o agrupaciones de oficinas, y los usos comerciales en las
categorias de pequefio y medio comercio, son compatibles sélo en las siguientes tipologias edificatorias y situaciones:
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en las plantas bajas de las edificaciones con tipologia Abierta en Bloque y en las plantas bajas y primera de las
edificaciones con tipologia de Edificacion Cerrada y en los inmuebles catalogados en toda o parte de la edificacion.

¢ Los usos comerciales en las categorias de Gran Comercio y Galeria Comercial, sélo se admiten en las plantas bajas
de la tipologia de Edificacion Cerrada y Abierta y en los inmuebles catalogados en toda o parte de la edificacion.

¢ Los usos de Hosteleria, en las categorias de Bares, Cafeterias, Pequefios Restaurantes y Restaurantes, y los Talleres
domésticos o artesanales, sélo se admiten como compatibles con el residencial cuando se sitien en las plantas bajas
de los edificios con tipologias de Edificacion Cerrada y Abierta, y en los inmuebles catalogados, y siempre que
cumplan las condiciones especificas, limitaciones y medidas correctoras que se establecen en estas Normas y en la
legislacién sectorial aplicable, asi como en la Ordenanza Municipal que regule las actividades clasificadas.

¢ El uso complementario de garaje y almacén se admite en las plantas bajas y en las plantas de sétano, asi como en
los espacios no edificados segln las condiciones particulares establecidas en estas Normas.

¢ Los usos de equipamientos publicos y privados y dotaciones podran ubicarse en las plantas bajas y primera de las
edificaciones con tipologia de Edificacién Cerrada y en las plantas bajas de la edificacion Abierta en Bloque y en los
inmuebles catalogados en toda o en parte de la edificacion.

4. Se admite la compatibilidad del uso de Hosteleria con el Residencial, pero también debera cumplir en cualquier caso con lo que
determine la legislacidon sectorial de las actividades clasificadas, molestas e insalubres.

5. La compatibilidad del uso de Talleres Artesanales con el Residencial se admite en cualquier categoria pero debera respetar las

condiciones que se establezcan en la Ordenanza Municipal de Actividades Clasificadas y en la correspondiente legislacidn
sectorial.
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Articulo 123
Condiciones Especificas de Compatibilidad del Uso Turistico con el Residencial

En las situaciones ya existentes de coexistencia de los usos Residenciales y Turisticos, las condiciones de compatibilidad del uso
turistico con el residencial, se establecen de acuerdo a las condiciones de compatibilidad de caracter general y las de admisibilidad de
la actividad turistica reguladas en el capitulo siguiente.

Articulo 124
Sustitucion del Uso Residencial

El uso Residencial de una parcela o de un edificio podra ser sustituido por el de cualquier otro uso, dotacional o de equipamiento
privado o publico que resulte viable en tal ubicacion cuando se realice sobre la totalidad de un edificio, catalogado o no, o una
parcela, adecuando la compatibilidad con los usos existentes en el entorno. Este cambio de uso no requiere modificacion puntual del
planeamiento general ni de los instrumentos que lo desarrollan ya que en el ambito de este Plan Especial de Proteccion no se ha
establecido ninglin uso como caracteristico.

CAPITULO 3
USO TURISTICO

Articulo 125
Definicion del Uso Turistico

1. Son usos turisticos aquellos que tienen como fin la prestacion a visitantes que se alojan temporalmente, sin constituir cambio

de residencia y con fines vacacionales y de ocio, de servicios de alojamiento, de actividades recreativas y otros complementarios.
Los servicios de alojamiento turistico ofrecen de forma habitual a dichos visitantes, en régimen de libre concurrencia y mediante
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precio, espacios adecuados para alojarse. La actividad turistica complementaria ofrece servicios de ocio, esparcimiento y servicios
de variada indole en espacios o instalaciones adaptadas.

De acuerdo a lo estipulado en el Plan Territorial de Ordenacion Turistica (PTOT) en el articulo 3.2.2 b, al tratarse de un suelo
urbano consolidado de caracter no turistico se admiten los establecimientos turisticos convencionales con categoria minima de
tres estrellas, analogos a los hoteles ciudad ya que se ha considerado a todo el ambito del Plan Especial de Proteccion como Area
de Centralidad de la ciudad, con una capacidad no superior al 5% de la poblacién residente en el correspondiente nicleo censal
que a fecha de octubre de 2009 corresponde a 3.661 habitantes.

En este caso ademas se admite el uso turistico en los inmuebles declarados de interés histdrico artistico y en aquellos inmuebles
catalogados por el Plan Especial de Proteccion en sus grados de proteccion integral y ambiental, de acuerdo a lo establecido en
el apartado c del articulo 3.2.2 del citado PTOT.

Articulo 126
Categorias Especificas del Uso Turistico

Se entenderan incluidos en la categoria de Establecimientos turisticos convencionales los inmuebles donde se presten servicios
de alojamiento turistico en areas urbanas que no lleven asociada mas oferta complementaria que la exigida por la legislacién
vigente. Se distinguiran, a efectos de regulacion diferenciada, al menos siguientes categorias segin sus caracteristicas y
calificacién oficial:

- Hotel Ciudad o andlogos: establecimiento hotelero, situado en areas urbanizadas no turisticas y cuyos servicios de
alojamiento se dirigen mayoritariamente a fines no vacacionales. Para el limite establecido por el PTOT del 5% de la
poblacion del ndcleo censal, se ha utilizado el referido al ambito de la totalidad del Plan Especial de Proteccidn, en la cantidad
de 3.661 habitantes a fecha de noviembre de 2009, resultando por tanto una capacidad maxima alojativa de 183 plazas, no
admitiéndose establecimientos con capacidad superior a 120 plazas.
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Pension: establecimiento situado en un inmueble compartido con otros usos, siendo de utilizacion comun los ascensores,
escaleras, y demas dotaciones que tengan el edificio. Se considera también parte de esta categoria cualquier otro tipo de
establecimiento turistico alojativo situado en un nucleo urbano que no alcance las condiciones de la normativa sectorial para
poder ser incluido en alguna de las categorias anteriores. La capacidad maxima admisible dentro del ambito del Plan Especial
de Proteccién es de 40 plazas, correspondiendo aproximadamente al 1% de la poblacion censada en el citado ambito.

2. Turismo Rural.

Se consideran incluidos en esta categoria los establecimientos de alojamiento complementados con el disfrute de entornos de
alto valor patrimonial, como el Conjunto Historico de la Villa de la Orotava, y se admiten las siguientes categorias:

Casas rurales: edificaciones de arquitectura tradicional canaria o de alto valor arquitectdnico en los que se presta servicio de
alojamiento temporal en régimen extrahotelero de acuerdo a las condiciones establecidas en la normativa sectorial turistica.

Hotel rural: establecimiento consistente en un edificio de alto interés patrimonial en el que se prestan servicios turisticos de
alojamiento en régimen hotelero y bajo el concepto de unidad de explotacion todo ello de acuerdo a las condiciones
establecidas en la normativa sectorial turistica. Tendra una capacidad no superior a 120 plazas alojativas, ni al resultado de
la relacion de 1 plaza por cada 5 m2 construidos de la superficie previamente integrante del edificio catalogado, una vez
deducida la superficie correspondiente a cuerpos afnadidos o aquellas otras partes de la edificacion que, por sus
caracteristicas arquitectonicas, disconformes con los criterios de rehabilitacion sea procedente su demolicién.

Articulo 127
Condiciones Generales de Admisibilidad del Uso Turistico

El uso turistico se admite exclusivamente cuando sea realizado bajo el principio de unidad de explotacion establecido en la Ley

7/1995,

de Ordenacion del Turismo de Canarias, y debera cumplir con las determinaciones de la misma, su desarrollo reglamentario,

de la legislacién urbanistica, del planeamiento territorial y, en su caso, del sectorial que pueda resultar de aplicacion, y con lo
establecido por este Plan Especial de Proteccion.
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Articulo 128
Compatibilidad de Usos con el Turistico

Los usos compatibles con el uso turistico son los que se establecen en los siguientes nimeros de este articulo, salvo que se
determine expresamente otras referencias en las fichas correspondientes del Catdlogo del Plan Especial de Proteccidon y sin
perjuicio de lo establecido en el articulo anterior y en la legislacidén urbanistica y sectorial aplicable.

Los usos comerciales y de hosteleria se admiten en el interior de los establecimientos turisticos, pudiendo tener acceso directo
desde el exterior y ademas como servicio complementario de la actividad turistica.

El uso de oficina solo es compatible en aquellos locales donde se lleve la administracion de las empresas que exploten los
productos del area turistica.

Se admitirdn los usos recreativos en cualquiera de sus categorias, bien como uso principal de parcelas o de manzanas -
admitiéndose en este caso incluso la sustitucion del uso turistico- o bien formando parte de otro producto turistico o implantado
en su mismo ambito.

Se admitiran todos los usos dotacionales y de infraestructuras que por su funcionalidad y caracteristicas estén al servicio del area
turistica, debiendo cumplir las condiciones de admisibilidad de los mismos y las que se establecen en estas Normas o en las
fichas correspondientes.

Quedan prohibidos expresamente los usos industriales asi como el uso residencial, con la excepcion y las condiciones
establecidas en estas Normas.

El uso de garaje y almacén se admite en las plantas bajas y en las plantas de sétano segun las condiciones particulares
establecidas en estas Normas.
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Articulo 129
Condiciones Generales de los Establecimientos Turisticos

Salvo que se establezcan condiciones mas restrictivas en la legislacion turistica y en su desarrollo reglamentario, en el planeamiento
insular, los establecimientos turisticos deberan cumplir con las condiciones generales que se establecen en los correspondientes a la
tipologia en la que se desarrollen, sin perjuicio de lo establecido en estas Normas.

CAPITULO 4
USOS TERCIARIOS

Articulo 130
Definicion de Uso Terciario

Tienen uso terciario los espacios donde se prestan servicios al publico, adscritos a los sectores econdmicos del comercio minorista, la
hosteleria (salvo las actividades recreativas y de alojamiento turistico), servicios financieros, inmobiliarios, empresariales,
profesionales y otros como agencias de viajes, mensajeria, etc. Desde la dptica urbanistica y territorial, los usos terciarios se
caracterizan por la vinculacion de la actividad a un espacio, la posibilidad de asistencia frecuente del publico en general al local, su
compatibilidad con los usos cotidianos de la poblacién residente y, finalmente, el caracter de negocio privado que, por lo general,
tienen tales actividades. En base a estas caracteristicas y a sus consiguientes requisitos urbanisticos y territoriales, los usos terciarios
se dividen en las siguientes categorias:

= Comercial

= Hosteleria
= Oficinas
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Articulo 131
Categorias Especificas del Uso Comercial

A la categoria de comercio minorista se adscriben aquellos espacios en los cuales se realizan actividades de venta al pormenor al
publico en general de bienes materiales para ser usados o consumidos fuera de los mismos ; también forman parte de los usos de
comercio minorista los locales donde se prestan servicios personales al publico de frecuencia usual y que no se engloban dentro del
grupo de oficinas (por ejemplo, peluquerias, revelado de fotografia, reprografia, locales para alquiler de enseres domésticos, bienes
muebles, vehiculos, etc). Un espacio con esta calificacion podra incluir usos complementarios no comerciales, siempre que la
superficie total de éstos no supere el 50 % de la destinada a la circulacion del publico en general; nunca podran ser usos
complementarios del comercial los residenciales o turisticos, ni cualesquiera que incluyan actividades incompatibles con el uso publico
general.

Salvo que la legislacion sectorial establezca otras consideraciones, a los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan
referencia a la superficie de venta, ésta se define como la superficie total de los lugares en los que se exponen las mercancias con
caracter habitual y permanente o destinados a tal fin de forma eventual pero periddica, a los cuales puede acceder la clientela para
realizar sus compras, incluyendo escaparates internos, zona de caja y espacios destinados al transito de personas y presentacion de
mercancias. Se excluyen expresamente las superficies destinadas a oficinas y almacenaje no visitable por el publico, zonas de carga y
descarga y otras dependencias de acceso restringido.

Se establece la pormenorizacion siguiente:
- Puesto de venta: espacio de pequefia dimensidon (menor de 40 m2) que se conforma mediante estructuras ligeras y facilmente

desmontables y suele ubicarse en espacios exteriores con caracter temporal, tales como puestos en mercadillos ocasionales,
kioskos de prensa, etc.

- Local comercial pequefio: local permanente cerrado situado normalmente en las plantas bajas de una edificacién con otros
usos y con acceso directo desde la via publica, cuya superficie total de venta no supera los 200 m2.

- Local comercial mediano: establecimiento independiente cuya superficie total de venta esta comprendida entre 200 y 750 m2.
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Local comercial grande: establecimiento independiente cuya superficie total de venta esta comprendida entre 750 y 2.500 m2.

Mercado: edificacién unitaria de titularidad publica en cuyo interior se disponen espacios, tanto fijos y cerrados como
desmontables y /o de ocupacidon temporal, para la venta minorista. En esta no se establece limite dimensional de superficie
total de venta, pero al menos al 70 % de ésta debe estar dedicada a bienes alimenticios y ningun local o puesto individual
puede tener superficie de venta mayor de 500 m2.

Galeria comercial: agrupacion de varios locales comerciales independientes en un recinto comun, con servicios y circulacion
general compartidos, y cuya superficie de venta total (la suma de la de cada uno de los establecimientos comerciales que
formen la galeria) es inferior a 2.500 m2.

Articulo 132
Categorias especificas del uso de hosteleria

A la categoria de hosteleria se adscriben aquellos espacios en los cuales se realizan actividades de preparacién y servicio de comidas
y bebidas para ser consumidas en su interior por el publico. No se calificaran en esta categoria sino como recreativos, los espacios en
los que, si bien dedicados al servicio de bebidas o comidas, se desarrollan actividades musicales o de cualquier otro tipo que sean
ruidosas o molestas en un entorno residencial. En esta categoria se establece la siguiente pormenorizacion de 3° grado.

Kioskos y terrazas: cuando el consumo se realiza al aire libre 0 en espacios cubiertos conformados por estructuras ligeras y
facilmente desmontables.

Bares: establecimientos destinados principalmente a la venta de bebidas, si bien pueden servir comidas ligeras y de facil
preparacion; para adscribirse a esta categoria, la capacidad del local no podra superar 25 personas sentadas.

Cafeterias y pequefios restaurantes: aquellos locales cuya capacidad no supera las 100 personas sentadas.
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- Grandes restaurantes: a esta categoria se adscribiran los locales de hosteleria que tengan capacidad para dar servicio a mas

de 100 personas sentadas.

Articulo 133
Categorias Especificas del Uso de Oficinas

A la categoria de oficinas se adscriben los espacios en que se realizan actividades cuya funcién principal es la prestacién de servicios
administrativos, técnicos, financieros, de informacion u otros analogos, mediante la gestion y transmision de informacidon. No se
incluiran en el uso de oficinas los espacios con tales fines que se integren en otro uso principal del cual dependen (tales como las
oficinas de los espacios comerciales, turisticos); tampoco se incluiran los locales administrativos de titularidad publica que
pertenezcan a la categoria dotacional correspondiente. Se establece la siguiente pormenorizacion de este uso en categorias de 3°

nivel:

Despacho profesional: local independiente, normalmente en un edificio con otros usos, en el que se realizan trabajos
profesionales que no generan una afluencia continuada de publico. Este uso puede formar parte como complementario del
residencial, cuando se integra en la vivienda del titular y no supera los limites dimensionales que se establecieran.

De otra parte, para adscribirse a esta categoria, las superficies de trabajo no superaran los 250 m2.

Local de oficinas: en el que se realizan actividades propias del uso de oficinas que superan las dimensiones del apartado
anterior o suponen la afluencia frecuente de publico, tales como gestorias, sucursales bancarias, despachos de notarios,
locales de atencion al consumidor, etc.

En esta categoria, la superficie de trabajo (incluyendo la de estancia del publico) no superara 750 m2.

Agrupacidn de oficinas: cuando un edificio completo o una parte del mismo separada funcionalmente del resto, con accesos y
servicios propios, se destina a este uso mediante su comparticién en despachos y / o locales de oficinas.

Grandes oficinas: espacios de una sola empresa que superan las dimensiones de los locales de oficinas, asi como
agrupaciones de oficinas en las que menos un local de esta caracteristicas.
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Articulo 134
Condiciones Generales de Admisibilidad de los Usos Terciarios

1. Las edificaciones de uso comercial, de oficinas y de hosteleria deberan cumplir con las condiciones y determinaciones
establecidas en estas Normas segun la tipologia en la que se desarrollen y la actividad concreta que ejerzan, asi como las
determinaciones contenidas en la legislacion sectorial que les sean de aplicaciéon y, en especial, las derivadas de la legislacion
sobre accesibilidad y supresion de barreras fisicas y las actividades clasificadas, en su caso.

2. Los usos terciarios se admiten como compatibles entre si si se ubican en un edificio exclusivo, tanto catalogado como no
catalogado.

Articulo 135
Condiciones Particulares de Admisibilidad del
Uso Comercial y de Hosteleria

1. La situacion del comercial y de hosteleria compatible, dentro de la edificacion residencial, habra de ser tal que el acceso se realice
de manera independiente, sin utilizar para ello ni las escaleras ni los ascensores de acceso a las viviendas, y no podra servir de
paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se trate de una edificacion unifamiliar.

2. Sin perjuicio de las condiciones y determinaciones que se establecen en estas Normas los usos comerciales se consideran
admisibles con otros usos en las siguientes condiciones:

a) Los kioscos podran establecerse en espacios libres de uso publico mediante concesion municipal, o en cualquier
otro lugar previa licencia municipal y siempre con garantia de saneamiento, eliminacion de basuras vy
disponibilidad de agua potable cuando el kiosco haya de destinarse a la expedicidon de bebidas o comidas.

b) Las categorias de pequefio, medio comercio, se admiten como secundario de cualquier otro uso, con las
excepciones, limitaciones y condiciones que se determinan en estas Normas para cada caso.
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¢) La Categoria de Galeria Comercial se admite sélo en las plantas bajas de las edificaciones con tipologia abierta en
blogue y en las plantas bajas y primeras de las edificaciones con tipologia de edificacién cerrada y en los
inmuebles catalogados en toda o parte de la edificacion.

CAPITULO 5
USO INDUSTRIAL

Articulo 136
Definicion de Uso Industrial

Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboracion, transformacion, reparacion, almacenaje y/o
distribucién de productos o bienes, asi como la prestacion de servicios relacionados con lo anterior.
Articulo 137

Criterios para la Categorizacion Especifica del Uso Industrial
En base a las distintas caracteristicas de las actividades industriales que pueden desarrollarse, el uso industrial se establece en la
siguiente categoria del segundo nivel, de acuerdo con el PIOT, y de acuerdo con los tipos y situaciones siguientes, establecidos por
este Plan Especial de Proteccién y con caracter supletorio por el Plan General de Ordenacion:
1. Tipos Industriales.
Se entiende por tipos aquella clasificacion en base a las superficies maximas de la instalacion y a los niveles de emisidon de ruidos

maximos.

Tipo 19. Las industrias de esta categoria estaran limitadas por los siguientes parametros:
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. Superficie maxima: 150 m2.
. Nivel maximo ruido: 35 DB.

2. Situaciones
Se denomina situacidon a la ubicacidén de los locales o edificios donde se desarrolle la actividad. Las situaciones posibles son las
siguientes:

SITUACION 12.- Los locales anejos a vivienda unifamiliar.

SITUACION 23.- Planta baja en edificios de uso principal residencial.

SITUACION 32.- En edificios exclusivos para una actividad industrial.

a) A los efectos de clasificacion por categorias se entiende por superficie la suma total de las superficies Utiles de las
areas de la industria destinadas a la actividad industrial propiamente dicha, excluidos los aseos, vestuarios, oficinas
y almacenes situados en locales diferenciados espacialmente. Tampoco se computaran las viviendas anejas
autorizadas en esta Normativa.

b) En determinados casos (como son las lavanderias, tintorerias, boutiques de pan, autoservicios), si los niveles de
ruido de las maquinarias instaladas superan los limites establecidos, la Administracion Municipal podra establecer un
coeficiente de simultaneidad de uso, (entre 0.6 y 0.9), determinando el mas adecuado a las circunstancias, y
siempre y cuando se cumpla con el resto de parametros establecidos.

c) Los niveles de ruido establecidos para las distintas categorias se mediran en los colindantes en caso de medianerias
o plantas superiores y en el medio ambiente exterior, con excepcion de los procedentes del trafico. En caso de vias
de trafico intenso, los limites citados aumentaran en 5 db.
Se considerara como exterior, cualquier punto ubicado a 1 mts. de la fachada del respectivo edificio o local. Cuando el ruido sea
producido por fuentes multiples, de distintos propietarios, cada uno debera aportar el aislamiento adecuado para satisfacer los limites
especificados con anterioridad. En el caso de multiples fuentes de un solo propietario, la Administracion Municipal podra establecer
un coeficiente de simultaneidad que considere adecuado a las circunstancias.
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Articulo 138
Categorias Especificas del Uso Industrial

Talleres artesanales o domésticos: cuando la actividad se refiere a la obtencion o transformacion de productos por procedimientos
manuales con maquinaria de pequefia potencia, tales como el taller de carpinteria de madera de pequefa superficie, talleres de
pequeios oficios y artesanias, de reparacion y servicios técnicos de pequenos electrodomésticos y aparatos electronicos, etc.

Se consideran como Tipo 1° y se admiten en las situaciones indicadas en el articulo anterior.

Articulo 139
Condiciones Generales de Admisibilidad del Uso Industrial

1. Los usos industriales deberan cumplir con lo establecido en la normativa reguladora de las actividades clasificadas y en la
legislacion sectorial que le sea de aplicacién, asi como con las condiciones establecidas en estas Normas respecto a la tipologia
industrial y la regulacion que contenga la Ordenanza Ambiental y de Actividades Clasificadas.

2. Los almacenes de pequefia dimension y los talleres domésticos o artesanales sélo se admiten en los supuestos contemplados
expresamente, debiendo cumplir con el establecido en estas Normas, asi como en las disposiciones de este titulo en relacién a los
usos con los que se consideran compatibles.

3. Se prohibira el trabajo nocturno, salvo casos excepcionales (panaderias, y actividades analogas que lo requieran), a partir de las

22 horas hasta las 8 horas en establecimientos ubicados en edificios de viviendas, y cuando se transmitan al exterior mas de 35
db medidos en huecos practicables cerrados y en la posicion mas desfavorable.
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Articulo 140
Compatibilidad del Uso Industrial

Se consideran compatibles con el uso industrial, el de oficinas y el comercial en la categoria de pequefio y medio comercio, siempre
que lo permita la legislacion sectorial aplicable a ambos usos y al principal de caracter industrial, dependiendo de su categoria.

Articulo 141
Condiciones de los Talleres Artesanos o Domeésticos

Seran de aplicacion a los talleres artesanales o domésticos, las condiciones de la vivienda como uso principal a que estén anexos y
las resultantes de aplicar la normativa sectorial correspondiente a la actividad concreta y a las condiciones y caracteristicas de las
mismas.

CAPITULO 6
USOS DOTACIONALES Y DE EQUIPAMIENTO

Articulo 142
Definicion del Uso Dotacional

1. Son usos dotacionales los que prestan a la poblacidn servicio de caracter basico o considerado como necesidad basica por los
ciudadanos, de tal forma que dicha prestacion se produce normalmente de forma mas o menos directa.

2. Los usos dotacionales pueden llevarse a cabo en edificaciones de caracter comunitario o en espacios libres publicos, dependiendo

de la prestacién del servicio de que se trate, necesite de instalaciones y edificaciones o esté vinculado principalmente a espacios
no edificados.
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3. Los usos dotacionales se consideraran a todos los efectos como Dotaciones Publicas.

Articulo 143
Definicion del uso de Equipamientos

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

Articulo 144
Categorias Especificas de los Usos Dotacionales y de Equipamiento

Atendiendo a la naturaleza de la prestacién de servicios que conllevan, se distinguen las siguientes categorias especificas de segundo
nivel de los usos rotacionales y de equipamientos:

1.  Educativos. dotaciones y equipamientos destinados permanentemente a la formacion intelectual de las personas mediante la
ensefanza en cualquiera de los niveles reglados o en centros homologados o autorizados que imparten determinadas materias
con independencia de la titularidad publica o privada (educacion infantil, primaria, secundaria, bachillerato, formacion
profesional, universitaria, formacidn de mayores, educacion especial, etc. y todas aquellas contempladas en la legislaciéon
vigente). Se entenderan comprendidos en este uso las instalaciones deportivas, patios de juegos, jardines y edificaciones
anexas, vinculados a los centros donde se ubiquen.

2.  Sanitarios: dotaciones y equipamientos destinados a la prestacion de asistencia médica y servicios quirlrgicos en régimen de
ambulatorio o con hospitalizacion, excluyéndose los que se presten en consultas profesionales privadas.

88

AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE LA OROTAVA GESPLAN SA OA3 OFICINA DE ARQUITECTURA TRES SLP



Normativa (v.2)

PEPCH Documento para la Aprobacion Definitiva 2009
WA A e Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico de la Villa de La Orotava
3. Social asistencial dotaciones y equipamientos destinados a la prestacion de servicios sociales no especificamente sanitarios

10.

11.

(centros de la tercera edad, guarderia, casa de acogida, etc.), asi como a la realizacion de actividades de caracter asociativo y
de relacion social (asociaciones vecinales, juveniles, etc.).

Deportivo. dotaciones y equipamientos o instalaciones destinadas a la practica del deporte y el desarrollo de la educacion y la
cultura fisica, realizada al aire libre o en edificios concebidos para ellos.

Cultural: dotaciones y equipamientos destinados de forma permanente a la transmision de la cultura y/o a la conservacion y
exposicion de sus expresiones (auditorios, teatros, bibliotecas, museos, salas de exposiciones, etc.).

Administraciones Publicas. dotaciones destinadas a desarrollar las tareas de gestion de los asuntos publicos y de atencién al
ciudadano sobre éstos y los servicios publicos dependientes de cualquiera de los organismos y niveles de las Administraciones
Publicas.

Defensa y Seguridad: dotaciones e instalaciones destinadas a los servicios de proteccién civil y de salvaguarda de las personas
y los bienes (policia, bomberos, cuarteles e instalaciones de Defensa, etc).

Cementerio. dotaciones y equipamientos destinados a servicios funerarios y a los enterramientos de restos humanos.

Religioso: equipamientos destinados permanentemente la celebracidn de los diferentes cultos y servicios religiosos, siempre que
el acceso a los mismos sea libre y gratuito. Estos equipamientos son siempre de caracter privado.

Otros equipamientos: equipamientos de uso dotacional publico no incluidos en los anteriores y que se engloban en una
categoria comun, dada la diferencia que puede producirse (centros de visitantes, almacenes municipales, perreras, etc.).

Espacios libres publicos: terrenos destinados a esparcimientos, la salubridad, el reposo vy la relacion de la poblacién; a mejorar
las condiciones ambientales del entorno; a proteger y aislar las vias de alta densidad de trafico; al desarrollo de juegos y de
actividades de relacion; y, en general, a mejorar las condiciones ambientales del medio urbano.
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Articulo 145
Categorias Pormenorizadas de los Espacios Libres Publicos

El uso dotacional de los espacios libres publicos se divide, a su vez, en categorias pormenorizadas, a los efectos de establecer
condiciones particulares para cada uno de los espacios de distintas caracteristicas funcionales y dimensionales. Tales categorias
pormenorizadas son las siguientes:

1. Parques urbanos: Espacios libres publicos destinados a la estancia de las personas y a mejorar la salubridad y calidad ambiental,
relacionados con la trama urbana en la que se insertan o localizados en el entorno de los nucleos, y en los que predomina la
vegetacion.

2. Plazas: Espacios libres publicos ajardinados y urbanizados en parte de su superficie, destinados a la estancia y el esparcimiento
de la poblacidn, asi como al ornato y mejora de la calidad estética y ambiental del medio urbano.

3. Areas ajardinadas: Espacios libres publicos ajardinados en su mayor parte y destinados principalmente a la mejora ambiental del
medio urbano o, en su caso, servir de proteccion del viario colindante o como suelo de reserva para el tratamiento funcional del
mismo.

4. Espacios libres de proteccion: Espacios libres publicos que deben mantenerse en su estado natural, dado su valor ambiental y el
grado de conservacion del mismo, sirviendo como elementos de mejora del ambiente y del paisaje urbano.

Articulo 146
Condiciones Generales de Admisibilidad
de las Dotaciones y los Equipamientos

1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y equipamientos seran de aplicacion a las parcelas y/o edificaciones que el
planeamiento destina para dichos usos y que, tales efectos, se representan en la documentacién planimétrica del Plan Especial
de Proteccién; estableciéndose, en su caso, la categoria concreta y en su caso, el posible caracter privado del equipamiento.
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Los equipamientos y las dotaciones habran de cumplir las condiciones exigidas por la legislacion y reglamentacion especifica
que sea de aplicacién para cada uso respectivo, y —en especial- las derivadas de la normativa sectorial de accesibilidad y
supresion de barreras fisicas y las que pudieran resultar —en su caso- de los estudios de evaluacion y prevencion de los
impactos ecoldgicos y ambientales.

Cuando la titularidad del equipamiento sea de caracter privado seran igualmente de aplicacion las determinaciones contenidas
en estas Normas y en la legislacion sectorial que sea de aplicacion.

En el caso de que el equipamiento, publico o privado, y la dotacidén se ubique en edificios ya existentes o en parcelas con
tipologia determinada por razén de la manzana en que se encuentran, sera de aplicacién las condiciones particulares de la
tipologia que haya determinado el planeamiento para dicha parcela o edificio, con las especificidades que se contemplan que
se contemplan para los equipamientos en cada supuesto tipoldgico, segun lo contenido en estas Normas.

Si la dotacion o el equipamiento, publico o privado, se ubicara en un inmueble catalogado le sera de aplicacién las condiciones
establecidas en la ficha correspondiente de intervencion por manzana vy las especificas de cada ficha del Catalogo asi como las
condiciones generales de esta Normativa.

Los edificios destinados al uso de equipamiento educativo y sanitario se atendran ademas a las normas e instrucciones
aplicables a tales instalaciones por la legislacion sectorial vigente y los respectivos planes directores sectoriales, en su caso

Articulo 147
Sustitucion de Dotaciones Publicas y de Equipamientos

La sustitucion de un equipamiento existente —sea de titularidad publica o privada- sélo podra llevarse a cabo implantando otro
uso dotacional o de equipamiento publico o privado, o de espacio libre en la parcela de que se trate, siempre que exista
informe técnico en el que quede justificado que el uso que se sustituya no responde a necesidades reales o que éstas quedan
satisfechas por otro medio. En el caso de que el inmueble esté catalogado se podra sustituir por cualquier otro uso sin que sea
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necesario su justificacion para conseguir la rehabilitacion del mismo con otro uso de mayor aprovechamiento econdmico
(comercial, oficina, etc.).

Los usos educativo, cultural, sanitario, social asistencial y deportivo, son compatibles entre si y podran sustituirse mutuamente.
Tal cambio de uso especifico no se considerara modificacién del planeamiento.

Articulo 148
Usos Compatibles con los Equipamientos y las Dotaciones

En las parcelas o edificaciones destinadas a dotaciones, ademas del uso principal segun la categoria especifica a la que se
adscriba, podra disponerse cualquier otro uso dotacional publico que pueda resultar complementario del principal.

Ademas, en las parcelas o edificaciones destinadas a dotaciones y/o equipamientos, publicos o privados, culturales, social-
asistencial y deportivos podran autorizarse como compatibles el uso terciario en cualquiera de sus categorias.

El uso residencial solamente podra disponerse como vivienda unifamiliar de quien custodie o mantenga el equipamiento
comunitario.

En los equipamientos docentes destinados a la formacion profesional podran ubicarse pequenos talleres de caracter doméstico
o artesanal, siempre que formen parte del propio centro docente. Los talleres domésticos o artesanales también son
compatibles con los equipamientos culturales y asistenciales, cuando asi lo exija el caracter de las actividades a desarrollar en
ellos.
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Articulo 149
Compatibilidad de Usos en los Espacios Libres Publicos

En los parques y plazas se admiten las edificaciones destinadas a usos dotacionales en cualquiera de sus categorias, incluso
plantas de sétano para equipamientos o aparcamientos y los servicios propios del mantenimiento de los parques o jardines
ubicados bajo rasante de la superficie de los mismos hasta un maximo del 50% de ocupacion del suelo, y las instalaciones
descubiertas para uso dotacional complementario de actividades deportivas, siempre que la superficie ocupada por las mismas
no sobrepase el 10% de la superficie del parque o plaza correspondiente. La altura maxima de las edificaciones sera de 4
metros, equivalente a una sola planta. Ademas, se admite expresamente el uso comercial o de hosteleria en la categoria de
Puestos de venta o kioscos, en las condiciones establecidas en estas Normas.

En todos los Espacios Libres (SFEL-EL) podra ademas disponerse el uso de cualquier equipamiento de titularidad publica,
siempre que se justifique la vinculacién a dicho espacio libre de la actividad que se desarrolle , que no se desvirtle el uso
principal y la ocupacion no exceda del 5% del total de la superficie. EI dominio de la edificacion que acoja tal uso mantendra su
titularidad publica, admitiéndose la gestion por cualquiera de las formas contempladas en la legislacion vigente.

En la ficha correspondiente de cada espacio libre catalogado, se indica si se admite la ocupacién bajo rasante para la
implantacion de aparcamientos publicos o cualquier otro uso dotacional o de equipamiento publico.

Cuando se trate de un aparcamiento en subterraneo, de nueva construccion, y sea de los previstos por la red de aparcamientos
propuestos por el PEPCH se admitira aumentar la ocupacidon bajo rasante hasta el 80% de la superficie total, pero la cubierta
del mismo, o planta de la plaza o parque, sera tratada con abundantes elementos vegetales.

Cualquiera de las intervenciones permitidas en los Espacios Libres debera estar contemplada en el correspondiente Plan
Director de los espacios Libres.
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CAPITULO 7
USOS DE INFRAESTRUCTURAS

Articulo 150
Definicion de los Usos de Infraestructuras

1. Las infraestructuras pueden ser privadas o publicas segun la titularidad del dominio correspondiente.

2. Los usos dotacionales de infraestructuras publicas son los que se realizan en los espacios, edificaciones, elementos o
instalaciones destinados a proveer servicios basicos para el ejercicio de cualquier otro uso en terrenos o edificaciones de
titularidad publica.

Articulo 151
Categorias Especificas y Pormenorizadas de las Infraestructuras

Los usos de infraestructuras se dividen en categorias especificas del segundo nivel segin el tipo de servicio que prestan,
distinguiéndose las siguientes:

1. Hidraulicas:
Comprende los elementos e instalaciones cuya finalidad es el almacenamiento y distribucion de agua. Las categorias
pormenorizadas de las infraestructuras hidraulicas se establecen seguin los elementos que la componen, sus caracteristicas y su
funcionalidad en el ciclo hidraulico. A titulo meramente enunciativo se sefialan las siguientes: estanques y depdsitos descubiertos
o0 cubiertos, depdsitos reguladores, plantas e instalaciones de tratamiento, redes de distribucion, etc.

2. Saneamiento:
Comprende los elementos e instalaciones cuya finalidad es la recogida, tratamiento y evacuacion de aguas.
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Se pueden establecer categorias pormenorizadas de las infraestructuras de saneamiento, segun los elementos que la componen,
sus caracteristicas y su funcionalidad. A titulo meramente enunciativo se sefialan las siguientes: fosas sépticas, alcantarillado
para la evacuacion de aguas residuales y pluviales, acometidas domiciliarias, colectores generales, depuradoras, etc.

Energia:
Comprende las instalaciones y elementos destinados a la acumulacion, transporte y distribucion de la electricidad, incluyendo las

instalaciones y equipos complementarios para su correcto funcionamiento y seguridad, prohibiéndose expresamente los tendidos
aéreos. Se pueden establecer categorias pormenorizadas de las infraestructuras de energia, seglin los elementos que las
componen, sus caracteristicas y su funcionalidad. A titulo meramente enunciativo se sefalan las siguientes como permitidas:
produccién de energia renovable para la captacién de energia de fuentes naturales (edlica, solar, etc.), generador eléctrico,
lineas de transporte y distribucidn de energia, conducciones, torres de sustentacion, tendidos aéreos, canalizaciones, lineas
subterraneas, lineas de conexion, subestacion de transformacion, centro de transformacion, transformadores, etc.

Telecomunicaciones:
Instalaciones y elementos destinados a la emision, transmisién o recepcion de signos, sefales, escritos, imagenes, sonidos o
informacion de todo tipo por hilo, radioelectricidad, medios dptimos u otros sistemas electromagnéticos.

Estacion de Servicio:

Instalaciones y espacios acotados, con acceso directo desde un viario, cuya funcién principal es el suministro de carburante a los
vehiculos; aunque pueden incluir servicios complementarios (lavado y reparaciones elementales de los vehiculos, servicio de
grua, bar-cafeteria, venta al por menor de pequefios articulos, etc), siempre que la mayor parte de las parcela esté ocupada por
los surtidores de combustible y las areas de maniobra vinculadas a éstos. No se admiten nuevas instalaciones aceptandose
Unicamente el mantenimiento de las instalaciones existentes.

Estacion de Transporte:

Espacios —acceso desde la via publica- y construcciones adaptados para servir de parada a vehiculos terrestres de transporte
publico de viajeros (guaguas, taxis, etc.), con el fin de que permanezcan estacionados mientras estan en situacion de espera y
admision de viajeros. En tales espacios confluyen las lineas del transporte publico, por lo que tienen caracter de intercambiadores
modales, pudiendo complementarse con usos de aparcamiento y aquellos otros de servicio al viajero (pequeiio comercio, bares,
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etc.). Sblo se admiten fuera del ambito delimitado como BIC del conjunto histérico y debera estar contenida en el
correspondiente Plan Director de los Espacios Publicos.

7. Aparcamientos:
Espacios o edificaciones con acceso directo desde la via publica, bien en parcelas adaptadas o bien en parte o en todo un
edificio, que se destinan al estacionamiento de vehiculos de forma temporal, pudiendo ser de titularidad publica (con gestién
directa o con explotaciéon mediante concesidon administrativa) o privada. Deberan estar definidos en el correspondiente Plan
Director de los espacios Publicos.

8. Red viaria:
Espacios construidos para que sobre los mismos se produzca la circulacion o movimientos de personas, animales o vehiculos, y
servir de acceso al de resto usos del territorio. Todas las infraestructuras viarias conforman una Unica red de titularidad publica.
Forman parte de esta categoria especifica de uso dotacional el propio elemento soporte de circulacion, los elementos funcionales
vinculados (obras de fabrica, puentes, tineles, asi como los espacios para estacionamiento, auxiliar, urgencias, parada de
guaguas, etc.) y franjas de terreno de dominio publico vinculadas al viario.
Segun las caracteristicas dimensionales, materiales y funcionales dentro de la red, y los niveles vy titularidades derivados de la
legislacion de carreteras, se pueden distinguir —a titulo enunciativo- las siguientes categorias pormenorizadas de infraestructuras
viarias.

- Vias urbanas estructurales: las que conforman la red urbana de primer orden de un nucleo, siendo ejes
estructuradores de las tramas que se caracterizan por sus mayores dimensiones y capacidad de trafico,
predominando la funcidn de circulacién (tanto de vehiculos como de personas) frente a la de servicio y acceso a los
usos urbanos privados.

- Calles urbanas: viarios cuya funcién principal es canalizar el transito hacia las actividades urbanas a las que dan
servicio y acceso, formando la trama urbana de detalle de un nucleo de poblacion.

- Peatonales: viarios de las tramas urbanas o rurales de caracteristicas adecuadas para su uso preferente por
peatones y en los que no se permite la circulacion de vehiculos a motor o se restringe a servicios publicos, a
periodos limitados de tiempo o a situaciones excepcionales.
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Articulo 152

Condiciones Generales de Admisibilidad de las Infraestructuras

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

2. Dada la existencia en el ambito del Plan especial de Proteccion de espacios de alto valor medio ambiental y patrimonial, y la
fragilidad de los recursos naturales y paisajisticos, se determina que toda actuacidon referida a las infraestructuras debera
realizarse con prioridad absoluta del criterio de minimizar los impactos medioambientales, debera estar integrado desde el punto
de vista de la proteccidn y conservacion del Conjunto Histdrico. A tales efectos, toda planificacion o proyecto de infraestructuras
primara en sus estudios de alternativas aquéllas que, aun sin ser las convencionales o0 mas comunmente aceptadas, redunden en
una mayor integracion paisajistica y ambiental de la actuacién, incluso si suponen un mayor coste econémico dentro de los
margenes racionales de viabilidad.

3. Los proyectos y la ejecucidn de las infraestructuras deberan atender también muy especialmente a las condiciones de su disefio,
adaptandolas en todo caso para su mejor integracion en el medio en el que se implante y respetando los principios de
cualificacion de las obras publicas y de respeto al paisaje.

4. En la planificacion y ejecucidn de las infraestructuras se seguiran criterios de complementariedad entre elementos de distintas
categorias, posibilitando con la debida coordinacién la maxima utilizacion compartida de espacios, canalizaciones y soportes en la
prestacion de distintos servicios infraestructurales, con el fin de reducir el nimero de aquéllos, limitar sus impactos sobre el
territorio y optimizar los costes tanto de ejecucion como de explotacién y mantenimiento.
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Articulo 153
Condiciones Especificas de las Infraestructuras de Energia Eléctrica

1. Los trazados seran enterrados y no se admiten tendidos aéreos. Sera de aplicacién lo contenido en las disposiciones que regulan
los tendidos y las infraestructuras de energia eléctrica y lo que establezca la Ordenanza Ambiental y de Actividades Clasificadas.

2. Los proyectos de ejecucidon de nuevas subestaciones y centros de transformacidn se proyectaran y tramitaran junto con las lineas
de Alta Tension que confluyan en ellos, siendo inseparable la tramitacién de ambos proyectos.

3. Los proyectos de ejecucién deberan contar con un Informe Previo que debera ser informado por el Consejo Municipal de
Patrimonio Historico.
Articulo 154

Condiciones especificas de las Infraestructuras de Telecomunicaciones

1. El emplazamiento y las condiciones de implantacion de las Infraestructuras de Telecomunicaciones se ajustaran a lo contenido en
la legislacion sectorial aplicable y en la Ordenanza Ambiental y de Actividades Clasificadas que desarrollen estas Normas.

2. En cualquier caso, para la ubicacién de tales instalaciones debera justificarse suficientemente, mediante los estudios e informes
oportunos, la tolerancia de su incidencia en la salud publica.

3. Los proyectos de ejecucidn deberan contar con un Informe Previo que debera ser informado por el Consejo Municipal de
Patrimonio Histodrico.
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CAPITULO 8

USOS MEDIOAMBIENTALES.

Articulo 155
Definicion de los Usos Medioambientales

Son usos medioambientales aquéllos que se concretan en el ejercicio de actividades vinculadas al territorio y a su medio, y cuyo fin
es la conservacion, proteccion, estudio y divulgacion de los recursos naturales. Para que una actividad se adscriba a esta categoria
genérica de usos debe ser ejercida o controlada por personal propio o al servicio de la Administracion Publica, salvo que los érganos
competentes en la gestion de los espacios naturales otorguen autorizacion expresa a personas distintas, de acuerdo a la regulacion
concreta de tales espacios.

Articulo 156
Categorias Especificas de los Usos Medioambientales

Los usos medioambientales se dividen —segun su naturaleza y caracteristicas- en las siguientes categorias especificas del segundo
nivel:

1. Usos de conservacién medioambiental:
Comprenden las actividades que tienen por objeto el mantenimiento y proteccion de los elementos bidticos y abidticos del
medio, asi como los procesos ecoldgicos, sea en su estado original o de forma compatible con su aprovechamiento.

2. Usos de estudios cientificos:
Comprenden las actividades relacionadas directa y exclusivamente con fines de estudio e investigacion cientifica.

3. Usos de educacién ambiental:
Comprenden las actividades relacionadas directa y exclusivamente con fines formativos o informativos sobre la naturaleza y el
uso sostenible de sus recursos.
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Articulo 157
Categorias Pormenorizadas de los Usos Medioambientales

1. Entre los usos de conservacion medioambiental pueden distinguirse, sin propdsitos exhaustivos, las siguientes categorias
pormenorizadas de tercer nivel:

Vigilancia ambiental.
Limpieza y adopcidon de medidas directas de correccion de impactos.
Control de poblaciones animales o plantas que se encuentran fuera de su dptimo ecoldgico.

2. Entre los usos cientificos sobre los recursos naturales pueden distinguirse, también a titulo enunciativo, las siguientes categorias
pormenorizadas:

Observacion y, en su caso, a la recoleccion de especimenes o muestras;

Cartografia, fotografia y elaboracién de mapas e inventarios;

Experimentacién y modelizacidn sobre el aprovechamiento de los recursos a escalas reducidas;
Observacion y control astrondmicos;

Estudios e investigaciones geoldgicas, sobre la vegetacion, sobre la fauna, sobre el clima, etc.

3. Entre los usos de educacion ambiental pueden distinguirse al menos las siguientes categorias pormenorizadas del tercer nivel:

Las de interpretacion de la naturaleza que consisten en el simple disfrute del espacio natural, normalmente de forma
auténoma, recibiendo la informacion minima para satisfacer la curiosidad de un ciudadano medio.

Las de educacién en la naturaleza, que implica la direccion por personal cualificado la organizacion de los participantes
en grupos segun un programa ajustado a la finalidad didactica.
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Articulo 158

Condiciones Generales de los Usos Medioambientales

1. El ejercicio de actividades adscritas a usos medioambientales no puede suponer la ejecucion de intervenciones que impliquen
alteraciones significativas de las condiciones naturales del territorio, salvo las imprescindibles para evitar procesos destructivos
sobre los recursos, y que preferiblemente se desarrollaran en edificios ya catalogados para facilitar su puesta en uso por los
organismos publicos o privados.

CAPITULO 9
USOS RECREATIVOS

Articulo 159
Definicion de los Usos Recreativos

Son usos recreativos aquéllos que se concretan en la realizacion de actividades de ocio y esparcimiento por la poblacion.
Articulo 160
Categorias especificas de los Usos Recreativos
Los usos recreativos se dividen —segun su naturaleza y caracteristicas- en las siguientes categorias especificas del segundo nivel:
1. Usos en espacios no edificados:
Comprenden las actividades que se realizan en espacios no edificados al aire libre, como plazas, espacios libres, sistemas

viarios, etc. Ademas no necesitan la ejecucion de ningln elemento construido, utilizandose exclusivamente elementos ligeros y
desmontables una vez acabada la actividad.
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2. Usos en espacios edificados:
Comprenden las actividades que se realizan en espacios edificados, tanto en inmuebles catalogados como no catalogados, de
manera exclusiva o compartida con otros usos segun las condiciones de compatibilidad que se establecen en estas Normas.

Articulo 161
Categorias pormenorizadas de los Usos Recreativos

1. Entre los usos recreativos en espacios no edificados pueden distinguirse, sin propdsitos exhaustivos, las siguientes categorias
pormenorizadas de tercer nivel:

Conciertos de musica al aire libre.
Actividades deportivas y ludicas.
Exposiciones y cualquier actividad cultural que se realice al aire libre en espacios publicos.

2. Entre los usos recreativos en espacios edificados pueden distinguirse, también a titulo enunciativo, las siguientes categorias
pormenorizadas:

Salas de juegos recreativos, bingos y casinos.
Discotecas y locales de espectaculos.
Locales para la realizacién de eventos y similares.

Locales con servicios de bebidas y alimentacion coincidentes con actividades de musica o espectaculos (pubs o
similares)
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Articulo 162

Condiciones de admisibilidad y compatibilidad de los Usos Recreativos

1. Con caracter general se admiten todos los usos recreativos senalados para los espacios no edificados (art. 161.1) en los espacios
libres publicos con las adecuadas medidas de proteccion y seguridad, sin que las citadas actividades puedan representar una
minusvaloracién del uso publico para el espacio donde se desarrollan las citadas actividades.

2. Los usos recreativos en espacios edificados se admiten segln las siguientes situaciones:

® Se admite de manera exclusiva la implantacién de salas de juegos recreativos, bingos y casinos. No se admiten las
discotecas y locales de espectaculos.

® Se admiten de manera exclusiva y también en compatibilidad con el uso residencial la implantacion de locales para la
realizacion de eventos y similares.

® |os locales con servicios de bebidas y alimentacidon coincidentes con actividades de musica o espectaculos (pub o
similares) se admiten en edificios exclusivos o solo en las plantas bajas y sétanos en compatibilidad con usos terciarios
y equipamientos en el resto del inmueble pero no se consideran compatibles con los usos residenciales en la misma
edificacion, todo ello sin perjuicio del cumplimiento de la legislacién en materia de actividades clasificadas.
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TITULO SEXTO

CONDICIONES COMPOSITIVAS Y ESTETICAS. ELEMENTOS PUBLICITARIOS

CAPITULO 1
CONDICIONES COMPOSITIVAS

Articulo 163
Composicion arquitectdnica

Los elementos constructivos, decorativos y formales que se utilicen en las nuevas edificaciones del ambito del Plan Especial de
Proteccion, deberan responder a técnicas actuales de construccion, evitdndose en todo momento soluciones que no sean coherentes
con el Conjunto Histdrico. Deberan resolverse dentro de parametros de respeto a las caracteristicas volumétricas y compositivas del
entorno pero correspondiendo a la arquitectura contemporanea, evitandose la arquitectura mimética y los falsos historicos.

Articulo 164

Tipos de cubiertas

Podra utilizarse, indistintamente, la cubierta plana o inclinada, siguiéndose, en este ultimo caso, el angulo de pendiente tradicional.
La solucién adoptada para el proyecto, plana o inclinada, con una o varias aguas, debera resolver médulos completos de edificacion.

Articulo 165

Altura maxima de la cumbrera sobre el Gltimo forjado

La altura maxima de la cumbrera, medida en el punto mas alto libre interior, sobre la cara superior del Ultimo forjado,

correspondiente a las plantas autorizadas, sera de 2,50 metros y si se generan nuevos espacios habitables, computara a los efectos
del nimero de plantas permitidas.
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Articulo 166
Pretiles de cornisa y aleros

En el caso de cubiertas planas, sera obligatoria la incorporacién de un elemento que marque la posicién del Ultimo forjado para
representar en fachada el nivel del techo de la planta interior, pudiendo ser una cornisa o cualquier otra solucién arquitectonica que
cumpla el objetivo. Quedan expresamente prohibidos los pretiles de balaustradas de piezas prefabricadas.

Articulo 167
Aleros
En el caso de cubiertas inclinadas, la distancia maxima que podra sobresalir el tejado desde la cara de la pared hasta el final del

alero sera de 0.60 m. La distancia se tomara medida horizontalmente desde la cara de la pared de la fachada hasta la terminacion de
la cubierta de teja o saliente del tejado soportado por el alero. El espesor visto del alero no debera ser mayor de 30 cm.

Articulo 168
Fachadas

1. Sera de libre disposicidon del proyectista. Los huecos deberan tener las dimensiones que su uso y situacion exijan.
2. Con caracter general se consideran protegidas las carpinterias antiguas de madera que tengan un valor patrimonial ostensible y

que deberan ser reutilizadas en el nuevo proyecto, aunque el inmueble inicial no estuviera catalogado, tanto en la fachada
exterior como en las interiores.
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CAPITULO 2
CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 169
Textura de acabados en fachadas

El acabado de las fachadas, en los pafios ciegos, debera ser de material de fabrica revocado, con textura lisa y el color incorporado
en la masa o pintado en colores en tonos tradicionales existentes, a elegir por el propietario y que reflejara en su proyecto, de
acabado mate y sin granular. Se prohiben expresamente los acabados en ceramica de cualquier tipo, admitiéndose Unicamente los
acabados en piedra natural o cualquier otra solucién que sea coherente con el Conjunto Historico.

Articulo 170
Medianerias vistas

Dentro del ambito del Plan Especial de Proteccion las fachadas laterales de la edificacién deberan ser tratadas igual que la fachada
principal, con idénticas texturas y colores. Se deberan evitar las soluciones que por la manera de medir la altura generen mas
medianeras vistas a base de crear nuevas fachadas interiores retranqueandose del lindero cuando las dimensiones de la parcela lo
permitan y en general para todos aquellas que tengan mas de 10 metros de ancho.

Articulo 171
Cuerpos volados a la calle

Queda prohibida la incorporacién de cuerpos volados en fachada, que no sean balcones abiertos sin cerramiento superior en calles
de ancho menor a siete metros.
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Articulo 172
Cuerpos volados interiores

En las fachadas interiores de la edificacion se podran incorporar galerias cubiertas, abiertas o cerradas. Si son cerradas contaran a
efecto de la superficie construida, y en cualquier caso (abiertas o cerradas) a los efectos del ancho de los patios.

Articulo 173
Decoraciones de falsa tradicion

No se permitird la decoracidn fingida de elementos constructivos tradicionales en las fachadas, salvo en el caso de simulaciones
pintadas sobre fachadas laterales vistas, las cuales deberan tener un Estudio Previo el cual sera informado favorable por el Consejo
Municipal de Patrimonio Historico.

Articulo 174
Conductos visibles en fachada, y cajas de registro de instalaciones

1. Dentro del ambito del Plan Especial de Proteccion, no se permitira dejar al descubierto visible sobre el paramento del muro de la
fachada del edificio tuberias de agua potable, tuberias de abastecimiento eléctrico, telefénico, o de gas, salidas de humos,
drenajes o cualquier otro elemento que distorsione o perjudique el valor del edificio y su entorno. Las instalaciones mencionadas
deberan quedar alojadas en tubos pintados del mismo color que la fachada. Unicamente se autorizara quedar vistos canales o
bajadas de aguas pluviales. Si el edificio cuenta con patio o huerta con muro directo a la calle, la entrada del abastecimiento de
los diferentes suministros se realizara por el mismo y se distribuira por las fachadas interiores del edificio.

2. Las cajas de registro de instalaciones deberan quedar alojadas dentro de los zaguanes, y si no es posible, empotradas en la
fachada, con las tapas de registro enrasadas y pintadas del mismo color que la fachada.
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3. Los buzones de correo deberan estar incluidos en la carpinteria de las puertas o ventanas (bocacartas) sin modificar la estructura
y organizacion de la carpinteria, prohibiéndose expresamente los sobrepuestos en fachada.

Articulo 175
Materiales de carpinterias

No se establecen condiciones a sus dimensiones y en general podran ser de madera o metalicas o en P.V.C. En todos los casos
deberan estar pintadas, lacadas o barnizadas en acabados mate, en colores libres en consonancia con el resto de las tonalidades de
la fachada. Se prohiben los falsos despieces en los cristales de las hojas de las ventanas. Cualquier material que se adopte debera
ser coherente con el Conjunto Historico.

Articulo 176
Persianas

Los tambores de recogida de las persianas deberan estar alojados en el interior del marco de la ventana sin sobresalir del pafio de

fachada. Se permiten persianas deslizantes y contraventanas. Se prohibe la incorporacion de rejas exteriores de seguridad en
cualquier planta de la edificacion.
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CAPITULO 3

ELEMENTOS PUBLICITARIOS, DE SEGURIDAD Y ROTULOS COMERCIALES

Articulo 177
Contenido de los rotulos

En los edificios ubicados en el ambito del Plan Especial de Proteccion se permitira la instalacion de los rétulos comerciales cuyo
contenido se limite a la identificacion de la actividad genérica, su categoria, el nombre y logotipo de los establecimientos incluidos en
aquellos, y la denominacion del titular.

Articulo 178
Autorizaciones

1. En el ambito del Plan Especial de Proteccién de Proteccidon no es de aplicacion la Ordenanza de la Actividad Publicitaria en el Valle
de La Orotava, en razon de sus especiales circunstancias como Conjunto Historico.

2. Para la instalacién y colocacion de cualquier tipo de rotulo comercial, se requerira la correspondiente licencia municipal, previo
informe del Consejo Municipal de Patrimonio. La autorizacion especificara el tipo de rétulo permitido, texto, y caracteristicas
constructivas y formales con una representacion grafica de la simulacion de su implantacién en la fachada correspondiente y en
el conjunto donde se ubique.

Articulo 179
Rotulos Institucionales

Los rétulos y logotipos de los Organismos de la Administracion Autondmica, Insular, o Central, asi como los de las Empresas Publicas,
deberan cumplir la presente Normativa, de igual manera que los rétulos comerciales de los particulares.
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Articulo 180

Letreros luminosos

No se permitira la colocacion de letreros luminosos construidos en forma de cajon, con materiales translicidos, acrilicos, plasticos o
similares con iluminacién en su interior. Se permitira la colocacion de letreros luminosos elaborados con letras sueltas de nedn o de
cualquier otro material.

Articulo 181
Iluminacion de los rotulos comerciales

Se permitira la iluminacion de los rotulos comerciales mediante luminarias superiores o mediante iluminacidon indirecta,
proporcionadas al tamano y las caracteristicas del rétulo y el edificio.

Articulo 182
Ubicacion

Se permitira la colocacion de rotulos comerciales en las plantas bajas de las fachadas principales de las edificaciones, quedando
prohibido colocarlos en las medianeras, sobre cubiertas y terrazas, en balcones, ventanas y galerias, sin importar su tipo y
caracteristicas. La prohibicion incluye la colocacion de anuncios o vallas publicitarias y comerciales con soportes, o sobre soportes
metalicos, encima de las edificaciones o adosadas a las fachadas.
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Articulo 183
Numero de rétulos por local comercial

Sélo se autorizara la colocacion de un rotulo comercial por cada local, oficina o similar, y siempre dentro de los limites del plano de
fachada del establecimiento. Si los locales estuvieran localizados con dos frentes a calles distintas, se podra autorizar un rétulo en
cada una de las fachadas.

Articulo 184

Respeto a la composicion de los edificios y del paisaje urbano

La localizacion de los rotulos no podra ocultar, alterar, desvirtuar o modificar las caracteristicas morfoldgicas, decorativas y formales
de la edificacion tradicional. Tampoco podran alterar o desvirtuar el espacio urbano. No se autorizara la colocacion de ningun tipo de

rotulo comercial en muros ciegos, o en tapias de parcelas. Tampoco se admiten en todo el ambito del Plan Especial de Proteccion la
colocacion de cualquier tipo de valla publicitaria, ni en calles, ni cubiertas, ni solares vacios.

Articulo 185
Tipos de rotulos permitidos

Dentro del ambito del Plan Especial de Proteccion, se autorizara la colocacion de los siguientes tipos de rétulos:
a) En la fachada:

Los rétulos localizados en los macizos de fachada estaran adosados a ellas, y podran formar parte de la carpinteria del
hueco, sobre soporte rigido, o directamente pintados sobre su superficie y sélo podran ser de tres tipos:
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® Tipo 1. Rétulos, en la planta baja de las edificaciones, localizados en el espacio ciego entre huecos, sin ocultar o
alterar los elementos decorativos de la edificacidn, en caso de que los hubiera. No podran sobresalir del pafio de
fachada, salvo un espesor minimo de 5 cm.

® Tipo 2. Rotulos localizados horizontalmente sobre los vanos de acceso en la planta baja de los inmuebles, sin
ocultar o alterar los elementos decorativos de la edificacion. El eje vertical del rétulo debera coincidir con el eje
de un vano.

® Tipo 3. Rotulos localizados dentro de los vanos de puertas o ventanas en planta baja y estaran adosados a la
carpinteria interior del hueco. No podran sobresalir del pafio de fachada.

b) Perpendiculares a la fachada

No se admiten rotulos en “banderola”, ni de cualquier otra forma, perpendiculares a la fachada.

Articulo 186
Materiales permitidos

Los rétulos comerciales podran ser de los siguientes materiales: Pintados sobre los pafos de fachada con pintura de acabado mate,

Unicamente cuando la fachada sea de fabrica revocada o pintada; elaborados con letras sueltas, metalicas, de nedn, o huecas con
iluminacion interior o no; de soporte rigido de madera, chapa metalica, materiales ceramicos y pétreos, o metacrilato.

Articulo 187
Rotulos de varios locales comerciales en un mismo edificio

Cuando en un mismo edificio se encuentren localizados locales comerciales interiores, sus rétulos respectivos deberan instalarse de
manera conjunta, y en un solo soporte en la fachada del edificio, preferiblemente en el vano de alguno de los huecos en planta baja,
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debiendo cumplir las normas y proporciones especificadas anteriormente. La tipologia de las letras y logotipo podra ser diferente
para cada local, aunque debera procurarse que sean de proporciones y materiales compatibles entre si.

Articulo 188
Rotulos y anuncios temporales

Sélo se autorizara la colocacion de rétulos o anuncios temporales, sin fines comerciales, y por un tiempo maximo de un mes. Los
rotulos estaran realizados en materiales ligeros, tela, cartén, etc., de manera que en ningin caso produzcan dafios en la edificacion o
espacio publico en el que se pretendan colocar. Queda totalmente prohibida la colocacion de este tipo de roétulos colgados de lado a
lado atravesando las calles, ni entre postes, arboles, farolas, etc., excepto en el caso de anuncios por parte del Ayuntamiento. Dichos
rotulos deberan ser retirados al dia siguiente de la finalizacidon de los actos que anuncie.

Articulo 189
Toldos

Queda prohibida la instalacion de cualquier tipo de toldo de material permanente. Sélo estara permitida la instalacién de toldos
retractiles de telas tradicionales para este uso y de color liso. El ancho de los toldos sera igual al tamafio de cada vano. No se
permite la instalacion de toldos ocupando toda la longitud de la fachada. La distancia minima desde el borde inferior del limite del
toldo al nivel de la acera sera de 2,5 m. Su vuelo no excedera de la dimensién que resulte de deducir 0,20 m a la anchura de la
acera, o de 1,00 m en total, en el caso de espacios publicos peatonales. Los elementos de anclaje se instalaran sobre la fabrica. El
borde inferior sera recto en todos sus elementos. Los toldos deberan desarrollarse en planos inclinados sobre la fachada.
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Articulo 190
Cierres metalicos

Los cierres metalicos de los locales comerciales, deberan quedar alojados e instalados al interior de los huecos de los vanos, sin
afectar a los elementos decorativos en su caso. Se prohiben expresamente las rejas exteriores de cualquier tipo.

Articulo 191
Exposicion de mercancias, escaparates y vitrinas

Queda totalmente prohibida la exposicion de mercancias al exterior de los establecimientos, sobre la via publica, o colgadas o
colocadas en los vanos de puertas, ventanas, soportes, etc., al exterior, por lo que no se autorizara la colocacién de ningun tipo de
vitrina o elementos fijos 0 moviles para la exhibicion y venta de productos comerciales, adosados a las fachadas, ni en los marcos de
portones, puertas y ventanas. Tampoco se admite la ejecucion de nuevos huecos para disponer escaparates o vitrinas.
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TITULO SEPTIMO

LOS ESPACIOS PUBLICOS, EL SISTEMA VIARIO, EL MOBILIARIO URBANO Y LAS INSTALACIONES DE

INFRAESTRUCTURAS

CAPITULO 1
EL SISTEMA VIARIO

Articulo 192
Autorizaciones de proyectos y obras

1. Dentro del ambito del Plan Especial de Proteccidn, todos los proyectos que se realicen sobre las vias, plazas y espacios publicos,
tales como obras de infraestructura, pavimentacion, jardineria, alumbrado, sefalizacion, mobiliario urbano, etc., deberan
ajustarse al Plan Especial de Proteccidon y seran informados por el Consejo Municipal de Patrimonio previa redaccion de los
correspondientes Planes Directores de los Espacios Publicos, segin se establece en el siguiente apartado y posteriormente se
redactaran los proyectos definitivos de ejecucion con los criterios establecidos en el citado Plan Director.

2. Se redactara un Plan Director de cada area de Espacio Publico, segun las areas establecidas en el plano 08-PDEO-01 de la
Ordenacidén pormenorizada pudiendo realizarse de manera agrupada o uso especifico para cada area y tendra el siguiente

contenido:

a)
b)

C)
d)

e)
f)

Descripcion del ambito de actuacidn y estado actual (representacion grafica y topografica).

Analisis de la estructura urbana: usos actuales, elementos catalogados, equipamientos y dotaciones.

Analisis de la movilidad urbana (trafico rodado, peatonal, aparcamientos) en su ambito y en relacién al resto
del Conjunto Historico.

Analisis de los Espacios Libres no edificados, existentes o previstos, definiendo criterios de intervencion y su
relacidon con el espacio edificado y el sistema viario.

Propuesta de materiales para la actuacion, jardineria, iluminacién, mobiliario urbano, etc.

Programacion de las fases de ejecucion dentro de los ambitos de actuacion con estimacidon presupuestaria de
cada una de ellas.

115

AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE LA OROTAVA GESPLAN SA OA3 OFICINA DE ARQUITECTURA TRES SLP



Normativa (v.2)
PEPCH Documento para la Aprobacion Definitiva 2009
WA TP Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histdrico de la Villa de La Orotava

3. Los citados Planes Directores complementaran las propuestas ya existentes en el Plan Especial de Proteccion, pudiendo realizar
modificaciones de las mismas con las correspondientes justificaciones (como seria aumentar el area de trafico restringido, el tipo
de seccion de la calle, el sentido de circulacidn, etc.). Se definird la ocupacidon en planta de los espacios destinados a
aparcamientos subterraneos.

4. En los espacios libres existentes, pero no en los de nueva creacién, las intervenciones de rehabilitacion se podran realizar de
manera independiente sin necesidad de redactar el Plan Director pero deberan ser informados previamente por el Cabildo
Insular.

5. Los Planes Directores de los Espacios Publicos seran informados preceptivamente por el Consejo Municipal de Patrimonio y se
tramitaran con el correspondiente procedimiento administrativo.

6. Los Planes Directores de los Espacios Publicos requieren la autorizacion previa del Cabildo Insular segin establece el articulo
31.1.cy d de la Ley de Patrimonio Histdrico de Canarias.

7. Sera preceptivo el Informe del Consejo Insular de Aguas, tanto para los Planes Directores de los Espacios Publicos como de los
correspondientes Proyectos de Urbanizacion.

8. El Plan Director de los Espacios Publicos del area nimero 6 requerira de un Informe preceptivo y vinculante del Servicio de
Conservacion y Explotacion de Carreteras del Cabildo Insular de Tenerife.

Articulo 193
Pavimentacion de las vias publicas

Dentro del ambito del Plan Especial de Proteccidn, la pavimentacion de vias y aceras debera estar realizada en materiales adecuados
a la calidad del Conjunto Histdrico, en sus dimensiones tradicionales, y en texturas que permitan la adecuada circulacién de personas
y vehiculos, recomendandose el uso preferente de la piedra natural. El municipio procurara, mediante sucesivos programas de
mejora del espacio publico, incorporar los materiales citados en las calles que asi lo requieran. Se protegeran las calles adoquinadas
existentes, respetandose el material existente como definidor de la imagen del Conjunto Histérico.
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CAPITULO 2

MOBILIARIO URBANO Y SENALIZACION

Articulo 194
Mobiliario Urbano

1. La colocacidén de cualquier tipo de mobiliario urbano en el ambito del Plan Especial de Proteccién debera ser informada
favorablemente por el Consejo Municipal de Patrimonio con los criterios de respeto al entorno pero no exento de la
contemporaneidad necesaria en cuanto a materiales y disefio propios de una ciudad del siglo XXI.

2. Se podra optar, por un modelo Unico para todo el conjunto o por distintos modelos segiin cada zona, que deberan ser definidos
en los correspondientes Planes Directores de los espacios Publicos y que debera ser informado preceptivamente por el Cabildo
Insular.

Articulo 195
Rotulacion de calles y espacios publicos y sefializacion de trafico

La rotulacion de los nombres de las calles y espacios publicos se realizara de forma que armonice con las caracteristicas del ambiente
urbano. Las placas seran sencillas, de facil lectura y sin anuncios publicitarios de ningun tipo. El formato, disefio y dimensiones de los
rotulos asi como su ubicacién, deberan formar parte de un plan municipal de sefializacién que resuelva de manera global el ambito
del Plan Especial de Proteccion, que debera ser informado por el Consejo Municipal de Patrimonio.
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CAPITULO 3

LAS INSTALACIONES DE INFRAESTRUCTURAS

Articulo 196
Proyectos de enterramiento de conducciones de energia eléctrica y telefonia

1. De conformidad con lo previsto en la Disposicién Transitoria Séptima de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, del Patrimonio Historico
de Canarias, las empresas encargadas de suministrar la energia eléctrica y el servicio telefonico deberan formular los planes y
proyectos necesarios y concertar con el Ayuntamiento de La Villa de La Orotava el modo y forma en que procederan al
enterramiento de las conducciones de distribucion, que deberan comenzar a ejecutarse antes de los dos anos de la entrada en
vigor del Plan Especial de Proteccion.

2. El érgano municipal competente podra dictar ordenes de ejecucién para conminar a los responsables de los correspondientes
servicios a la retirada de cables, conducciones, antenas u otros elementos no adecuados o adaptados a la presente Normativa.

3. El incumplimiento de las drdenes de ejecucidon habilitard a la Administracion actuante a la ejecucidon subsidiaria a costa del
obligado.

Articulo 197
Instalaciones de television por cable, o cualquier otra instalacion

Las compaiiias que distribuyan la sefial de television por cable, que quieran dar servicio en el ambito del Plan Especial de Proteccion,
estaran obligadas a realizar sus instalaciones y colocacién del cableado bajo el pavimento de las vias y aceras, y por el interior de los
edificios. Una vez terminada la instalacion, el aspecto exterior del acabado de las vias, aceras, y edificios no debera presentar
ninguna alteracion, siendo por cuenta de las citadas compaiiias la correcta reparacion en su caso.
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Articulo 198
Reparaciones o ampliaciones del suministro de instalaciones urbanas

Cualquier reparacion, cambio o ampliacion necesaria en las redes urbanas de infraestructuras, debera contar con el informe favorable

del Consejo Municipal de Patrimonio de manera detallada respecto a los elementos de ejecucion de la obra que puedan afectar al
ambiente urbano y al Conjunto Historico declarado.
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TITULO OCTAVO
LAS SITUACIONES PREEXISTENTES AL PLANEAMIENTO.

Articulo 199
Situaciones de Fuera de Ordenacion

Los edificios e instalaciones construidos con anterioridad a la aprobacion de este Plan Especial de Proteccién que resulten
disconformes con el mismo, se encontraran en la situacion de fuera de ordenacion.

Se entendera por fuera de ordenacidon de primer orden, cuando se encuentren en alguna de las situaciones siguientes:

a) Cuando ocupen suelo calificado como viario o espacio libre publico.

b) Cuando la parcela esté incluida entre las calificadas como dotaciones y servicios, y alguno de los usos que albergue no
respondan a los admitidos por el Plan y a su régimen de compatibilidad conforme a lo dispuesto en el Titulo Quinto de
las presentes Normas.

c) Cuando su uso principal sea el industrial y se localice en areas con uso caracteristico residencial.

Se entendera por fuera de ordenacion de segundo orden, cuando, resultando disconformes con el Plan Especial de Proteccion, no
se encuentren en ninguna de las situaciones descritas en el apartado anterior. Se entenderd como disconforme cuando se
incumplan los parametros tipoldgicos y/o volumétricos en los diferentes tipos edificatorios.

La calificacion como fuera de ordenacidén no es de aplicacion a los inmuebles incluidos en el Catalogo de Proteccién del Plan
Especial de Proteccion.

Articulo 200
Efectos de la Calificacion como Fuera de Ordenacion

En los edificios e instalaciones calificados en la situacion de fuera de ordenacion de primer orden, cuya expropiacion esté prevista
en el Plan Especial de Proteccidn, no se permitiran otras obras que las pequenas reparaciones que exigieren la higiene, el ornato
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y la conservacion del inmueble. No podran alterar el régimen de usos existente al tiempo de la aprobacién del presente Plan, ni
cambiar, modificar o alterar de ningin modo la actividad a que estén destinadas y, si no estuvieran destinadas a ninguna, no
podran implantarse. En ningun caso, podran dar lugar a incremento del valor de las expropiaciones.

2. En los edificios e instalaciones en fuera de ordenacion de primer orden cuya expropiacion no esté programada, sélo se permitiran
las encuadrables en los tipos de conservacion, consolidacion y rehabilitacion, que exija la estricta conservacién de la habitabilidad
o la utilizacién conforme al destino establecido.

Respecto de los usos, se mantendran los existentes en el momento de la entrada en vigor del Plan, y se podran implantar,
cambiar o modificar dentro de la misma clase, siempre que para ello no se efectien obras no permitidas en el parrafo anterior.
Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion cuando no estuviera prevista la
expropiacion o demolicidn, seglin proceda, en un plazo de cinco afios, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas.
Tampoco estas obras podran dar lugar a incremento del valor de la expropiacion.

3. En los edificios en situacion de fuera de ordenacién de segundo orden se permitiran todas las obras excepto las de nueva
edificacidn y reestructuracion, salvo que tengan por objeto adaptar la edificacion al presente Plan.

Respecto de los usos, se mantendran los existentes en el momento de la entrada en vigor del Plan, y se podran implantar,
cambiar o modificar dentro de la misma clase, siempre que para ello no se efectien obras no permitidas en el parrafo anterior.

Articulo 201

Efectos de la Calificacion como Fuera de Ordenacion en Edificaciones Afectadas por una nueva alineacion.

Se permitiran las obras necesarias de conservacion y mantenimiento de edificios en situacion de fuera de ordenacién que resulten

afectados por una nueva alineacion del sistema viario, incluso con un incremento de edificabilidad para completar las condiciones
de habitabilidad, siendo necesario un informe de los servicios sociales municipales que justifiquen la necesidad de ampliacion.
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DISPOSICIONES ADICIONALES
PRIMERA

Una vez realizadas las vias de circunvalacion al Conjunto Histdrico previstas en el Plan General vigente debera limitarse el tonelaje de
los vehiculos que circulen por el Conjunto Historico.

SEGUNDA

En el correspondiente Plan Director se debera eliminar los bolardos existentes en la calle La Carrera y debera proponerse una
solucion acorde con la proteccion y puesta en uso de la calle dentro del Conjunto Histérico.

ANEXOS

1. Ambito de Ordenacién Singular AOS N°1

2. Ambito de Actuacién del Plan Especial de Proteccion
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1. Ambito de Ordenacion Singular AOS N°1

AMBITOS DE ORDENACION SINGULAR

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE

LA VILLA DE LA OROTAVA
[Ambitos de Ordenacién Singular |[rdentificacion ] [acs not |
|situacion | [La TORRITA |
[Clase de Susle | [SUELO URBANG CONSOLIDADO INTERES CULTURAL (SUIC) |
ologias L m2s | [m2c/m2s | [ m2c | jm2/viv__|[Num. viv]
FEE I 995| [ 3,00000] | 2985| | 10][ 30|
] [ecs | 1372| [ 400000 | 5488 | | wo|| 55|

El I o] [ o,00000] | 0 1]] 0]
I I ol 0,00000] | o | i o]
Total : si_

[Espacios libres | | 0‘ m2s [Total suelo sector | 12,367 | m2s
[Docente ] o) mas [Total suelo edificable | [ 2367|mas
[Deportivo ] | 0| mzs  [Total edificabilidad | | Ba73|mac

[Sociocuttural | | 0| mzs [Total de cesiones | | 0] mas
|viario | | 3674 mas  [Edificabilidad media ] 0,685 m2c/m2s

Sistemas |5GEL ‘
generales

:?:crhns |Suparﬁch de sistema general adscrito: | | ol mZs
incluid [Superficie de sistema general inchiido: ] | 6326] m2s
|Gestion | |Sistema de ejecucion: | [Expropiacion

Ambito de ordenacidn, segln lo sefalado en los planos de ordenacidn, Las viviendas se consideran indicativas
dependiendo su nimero final de los proyectos definitivos que se realicen sobre las parcelas.Sujeto a sistema de
expropiacidn en un plazo de ocho afios, aunque de acuerdo alo establecido en ol art. 128 dal TRLOTENC
(DL1/2000) se podra realizar |a liberacidn de la expropiacion con las cargas y condiciones que correspondan. Se
liustifica el sistema de expropiacidn por la importancia de obtener el suelo destinada a SGEL con aparcamiento
subterranen y la favorable localizacion que presenta respecto del centro del Conjunta Histérico, asi como la
accesibilidad de trafico rodado y peatonal respecto de la zona administrtativa municipal,
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ALK Bf LA SRTWA

2. Ambito de Actuacion del Plan Especial de Proteccion
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IE==ra

| OFICINA DE ARQUITECTURA TRES S.LP

gospion Vi | | SRR
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