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CAP{TULO 4.- DISPOSICIONES PARA LA ORDENACION DEL ESPACIO
TURISTICO

4.1.- DIRECTRICES PARA EL PLANEAMIENTO GENERAL

4.1.1.- Criterios generales

4 1.1.1.- Sobre la clasificacion del suelo

1-D. EIPTOTT establece dentro de las Zonas Turisticas, la delimitacion de
las Areas Colmatadas y las Areas en Desarrollo con destino Turistico y
Mixto en los suelos urbanos y urbanizables del planeamiento urbanistico
vigente, consecuente de la aplicacion de las medidas de extincion de los
planes parciales afectados por la Disposicion Adicional Segunda de la
Ley 6/2001, de 23 de julio, de medidas urgentes en materia de
ordenacion del territorio y del turismo de Canarias; de la aplicacion de
las medidas reclasificatorias del articulo 1.1.3.4 PIOT, y de las derivadas
de la Disposicién Adicional Cuarta de la Ley 19/2003. Sélo las Areas de
Expansion Urbana, con destino Residencial, se delimitan también sobre
suelos actualmente rusticos, cuya reclasificacion sera competencia del
planeamiento urbanistico en los términos establecidos en este Plan. El
suelo rustico restante de las Zonas Turisticas constituye las Areas de
Reserva Turistica.

2-D. Con objeto de la adecuacién del espacio turistico a los objetivos de
calidad exigidos por las Directrices y este Plan y cuando las condiciones
naturales del territorio lo admitan, el planeamiento general podra
modificar la delimitacion de las Areas, conforme a lo ya dispuesto en el
articulo 1.2.4 PTOTT y cuando tenga por finalidad operaciones de
tratamiento de borde de los nucleos urbanos existentes en relacién al
medio rural colindante.

3-D. Con los mismos obijetivos, el planeamiento general podra modificar la
delimitacién de las Areas, sin que ello pueda suponer incremento de su
capacidad poblacional o aprovechamiento edificatorio, o incremento de
la superficie del suelo urbanizable, en las siguientes situaciones:

a) Cuando tenga por finalidad la incorporacién de nuevos espacios
libres publicos, equipamientos publicos o privados, o
incorporacion de establecimientos turistico-recreativos que
aporten una oferta complementaria significativa y acorde a los
objetivos del correspondiente modelo turistico.

b) Cuando tenga por finalidad la disminucién de aprovechamientos
edificatorios en aquellas parcelas de uso residencial en las que
los estandares de densidad impiden el agotamiento de la

Pagina 20 de 102

ABRIL 2005

edificabilidad del actual planeamiento, en la medida necesaria y
limitada a la reubicacion del exceso asi sefialado. En este caso,
todas las parcelas resultantes deberan tener, al menos, una
edificabilidad equivalente al estandar de densidad minimo del
area.

4.1.2.- Criterios para el disefio de la red de comunicaciones de caracter estructural

1-R.  En el espacio turistico, la red viaria en general, pero muy
particularmente los elementos que integran las redes de rango territorial
y las de relacion de las areas y nucleos urbanos, cumplen una funcion
compleja que supera la de facilitar unas condiciones de accesibilidad
adecuadas a las demandas del tréfico en la zona. Estos elementos
estructurales permiten contemplar la fachada del espacio turistico y
constituyen su puerta de entrada, forman la primera imagen del visitante
respecto a ese destino; también son el espacio publico por el que el
turista se desplaza en sus recorridos habituales, lo que en razén a las
debidas condiciones de amabilidad, exige una lectura facil de los
itinerarios precisos y una comprension y posibilidad de reconocimiento
de sus hitos o puntos singulares. Por estos motivos, las funciones de las
redes viarias de caracter estructural se conciben a partir de criterios
como:

a) Estructurar la distribucion de usos en el territorio.
b) Garantizar la funcionalidad del sistema urbano.

c) Dotar el area de atributos que la hagan legible y que permitan la
orientacion espacial del visitante.

2-R. EIPTOTT establece el esquema basico de las vias que organizan la
accesibilidad con rango territorial y la red que relaciona entre si las
areas y nucleos urbanos dentro del espacio turistico, en los términos
sefalados en la directriz 9.1.a. DOTC. Los instrumentos de ordenacion
territorial o urbanistica que establezcan las determinaciones de
ordenacién pormenorizada de este espacio, desarrollaran este esquema
viario en atencion a las necesidades de trafico y con los criterios y
demas disposiciones establecidas en este Plan.

3-R. En el disefio de los elementos de las redes de caracter estructural se
aplicaran los criterios generales propuestos en las directrices 94 y
siguientes DOGC y las determinaciones del articulo 3.7.4.6 PIOT'. Por

1 3.7.4.6. Directrices sobre el disefio de Ia red viaria.

1-D La trama urbana de las areas turisticas se disefiara atendiendo a los siguientes objetivos:

- Transmitir tranquilidad y confianza a las personas no familiarizadas con el sitio a las fisicamente disminuidas o a las
familias con nifios.

- Minimizar la interferencia funcional y ambiental del trafico, del aparcamiento o la carga y descarga de mercancias con
los espacios de estancia y paseo.
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su relevancia en el espacio turistico, se tendran especificamente en
cuenta los siguientes:

- Optimizar la percepcion y disfrute de la costa u otros valores singulares.

- Facilitar la comprension del sitio.

2-D En la ordenacion de las areas urbanas turisticas nuevas se seguiran las siguientes directrices de disefio de la trama
viaria interna:

- La estructura de la red viaria fomentara la facil orientacion del usuario y la diversidad y riqueza perceptual de los
recorridos, a la vez que una integracion de los distintos usos existentes en el area.

- Los viarios de trafico rodado se disefiaran minimizando las interferencias funcionales y ambientales sobre los usos
alojativos y de ocio. En la medida de lo posible, las calles serdn de sentido Unico, para velocidades maximas de 40
Km/h, evitando trazados u otros factores que induzcan a superar este limite.

- Se primara el uso peatonal de los viarios y, en la medida de lo posible, se disefiara una red especifica independiente
de la rodada. Se facilitara el recorrido peatonal entre los distintos usos (especialmente los de mayor atractivo) del area
urbana turistica, garantizando mediante el disefio y la dotacién de equipamientos y vegetacion que tales itinerarios no
queden infrautilizados o se tornen inseguros.

- El pavimento sera antideslizante.

- La red viaria se integrara funcional y paisajisticamente con los espacios libres del area, asi como con los elementos
naturales (montafas, barrancos) que se dispongan en su interior. Su disefio potenciara aperturas visuales hacia el
entorno natural, el mar, en su caso, y los edificios o usos mas representativos del area.

- En las areas urbanas turisticas litorales se evitara el trazado de vias rodadas paralelas a la costa a menos de 300
metros desde el dominio publico maritimo terrestre. Los itinerarios en esta franja seran mayoritariamente peatonales,
garantizandose especialmente la continuidad de un paseo litoral abierto hacia el mar (sin edificaciones) y la perspectiva
libre hacia el horizonte de los viarios transversales a la costa.

- La red viaria contard con bandas de circulaciéon a pie, cuyas dimensiones deberan ajustarse al nivel de transito
previsto, debiendo en todo caso permitir cbmodamente el cruce de peatones en sentidos opuestos y respetar la
normativa sobre accesibilidad y supresién de barreras fisicas.

- En todos los cruces de calzada se rebajara el bordillo de la acera formando rampas de transicion.

- Sélo se utilizaran fondos de saco cuando sus dimensiones puedan garantizar, con relaciéon al area servida y a las
actividades potenciales en la misma, su permanente fluidez y accesibilidad en emergencia. Alternativamente se
utilizaran lazos que sirvan a una agrupacion de parcelas desviandose de un eje principal y retornando al mismo.

3-D En la ordenacion de las areas urbanas turisticas nuevas se seguiran las siguientes directrices de disefio de la trama
peatonal y de bicicletas:

- Los itinerarios peatonales se disefiaran siempre que sea posible de modo que faciliten el recorrido de la urbanizacion
y el enlace entre sus dotaciones y puntos de atraccién con el minimo de intersecciones con los flujos de trafico rodado.

- Las estructuras peatonales deberan compatibilizarse en todos los casos con el acceso rodado a parcelas, previendo
igualmente sobre la propia red peatonal los recorridos de emergencia, policia, limpieza, recogida de basuras y otros
servicios sujetos a horario.

- Se procurara que las aceras vayan acompafadas de vegetacion, preferentemente mediante franjas de jardin en el
borde exterior, combinando arbustos de separacion respecto a los vehiculos con arboles que caractericen la
personalidad e imagen de cada calle y proporcionen sombra. Se garantizara en todos los casos la provision de tierra
vegetal de profundidad adecuada al maximo desarrollo del arbol y sistemas automaticos de riego programable.

- Se considerara la idoneidad de disponer entre la acera y el aparcamiento longitudinal o el carril de circulacién, una
franja destinada a bicicletas, paseo a caballo, ejercicio en carrera u otras modalidades de desplazamiento entre el
peaton ordinario y el vehiculo a motor.

- En su caso, los carriles para bicicletas tendran un ancho minimo de 1,50 metros, siendo recomendable que alcancen
un ancho de 1,80 metros, debiendo ademas potenciarse su uso con espacios destinados a aparcamiento de bicicletas.
4-D Los ejes de conexion entre el recinto urbanizado y los viarios exteriores seran los Unicos de trafico rodado que
podran discurrir, en su caso, a través de las franjas de proteccion de las areas urbanas turisticas nuevas. Sus
caracteristicas de disefio y ejecucion seran las adecuadas a su funcionalidad de acceso a un entorno vacacional y de
ocio, con los siguientes requisitos:

- Sus dimensiones y condiciones geométricas y técnicas se determinaran a partir de la capacidad maxima del area
urbana turistica (contando tanto las plazas alojativas como los visitantes de las instalaciones recreativas que pudieran
existir) y en base a una velocidad moderada de circulacion (no superior a 60 km/h).

- El trazado discurrira lo mas ajustado posible a la topografia natural de los terrenos no urbanizados circundantes, en
pendientes inferiores al 12%. El disefo viario debera favorecer la limitacion de la velocidad de circulacion, evitando
tramos rectos largos, carriles excesivamente anchos, y propiciando la maxima relacién visual con el paisaje.

- En todo su trazado longitudinal no dara servicio a usos o edificaciones de ningun tipo, salvo aquellos que sean
estrictamente necesarios para el servicio y funcionalidad de la via. A tal efecto, el viario incluira dos franjas paralelas en
sus margenes con ancho no inferior a 10 metros (medidos desde la arista exterior de explanacion) que deberan ser
tratadas con la ejecucién del viario (y mantenidas posteriormente) de modo tal que se logre la mejor imagen paisajistica
de la carretera (vegetacion, etc) y, al mismo tiempo, se impida su aprovechamiento como acceso a otros usos.
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a) El planeamiento adoptara las medidas precisas para impedir la
implantacién de actividades y usos urbanos en los bordes de las
vias de acceso y comunicacion de los nucleos turisticos, en
especial su independencia de las tramas urbanas, la limitacion
de la accesibilidad a las parcelas y otras que iran orientadas con
igual finalidad, prohibiéndose expresamente la construccion de
aceras, instalaciones de servicios urbanos, y similares que
puedan fomentar su transformacion en calle o via urbana. A tales
efectos, el viario incluira dos franjas paralelas en sus margenes
de ancho no inferior a 10 metros, medidos desde la arista
exterior de la explanacion, como elementos de proteccion, que
deberan ser tratados con ajardinamiento para la mejor imagen de
la via.

b) Las previsiones de eventuales sendas peatonales y de bicicletas
se localizaran y disefiaran de forma fisica y funcionalmente
independiente de la carretera, en las debidas condiciones de
seguridad vial y las que resulten de su integracion paisajistica en
el entorno.

c) Los instrumentos que ordenen las infraestructuras viarias
incorporaran especificamente las condiciones que sobre la
infraestructura determinen las caracteristicas del paisaje,
especialmente en lugares de paisaje abierto o litoral en el que se
inserten, y justificaran la adecuada adaptacién de sus trazados al
relieve.

d) Las intersecciones de la malla viaria y los accesos a la
urbanizacion turistica se identificaran con elementos singulares
de caracter funcional, como rotondas, o de caracter
arquitectdnico o escultérico, como hitos o elementos
significativos de la urbanizacion, facilmente reconocibles.

e) Sera preceptivo el tratamiento mediante ajardinamiento de los
margenes del viario, con especies adecuadas a las
caracteristicas del espacio respectivo.

f) El disefo de las redes viarias integrara las previsiones de un
posible sistema intermodal de transportes que coordine las
distintas modalidades y especificidades, con previsiones
suficientes en cuanto a paradas, aparcamientos, conexiones, etc.

4.1.3.- Criterios de ordenacion en la urbanizacion turistica
4.1.3.1.- Criterios de ordenacioén de las redes viarias urbanas
1-R.  Por su especial relevancia en el espacio turistico, el disefio de las redes

viarias urbanas, sin perjuicio y en los términos del articulo anterior,
respondera a los siguientes criterios:
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a) Jerarquizacién del viario en relacion a sus condiciones de
funcionalidad mediante:

- Su diferenciacién por tipos de vias, distribuidoras,
colectoras, paseos, peatonales, etc.

- Eltratamiento del paisaje urbano, aceras, arbolado,
mobiliario urbano, iluminacion, sefializacion.

- Ladisposicion de usos en sus margenes, plantas bajas,
terrazas.

b) Constitucion de una malla de nodos reconocible, mediante:

- El tratamiento de los cruces como hitos.
- La conexion de determinados trazados.
- La supresiéon de determinados tramos.

c) Adecuacion al trafico peatonal, mediante:

- La continuidad de los itinerarios.

- Su adecuacion a las condiciones orograficas mas
favorables.

- La amplitud y tratamiento de las aceras.
- El arbolado y ajardinamiento.
- El mobiliario urbano.

d) Adecuacion a las necesidades del trafico interno:

- Se evitara la disposicion de fondos de saco en lugares
gue puedan suponer atraccién de flujos de trafico.

- Se limitara la disponibilidad generalizada de
aparcamientos publicos en superficie a favor de
localizaciones concretas de aparcamientos disuasorios en
los lugares de mayor accesibilidad y proximidad a los
centros de actividad urbana.

e) Integracion del transporte publico: con recorridos locales que
permitan su conexion con las lineas exteriores o de largo
recorrido, en atencion a las propias necesidades de los visitantes
y a las de la poblacién de servicios a fin de limitar el acceso del
trasporte privado al espacio turistico.

4.1.3.2.- Ordenacion de los espacios libres y elementos dotacionales

1-R.

Los espacios libres junto con las redes viarias constituyen los elementos
dominantes del espacio publico en la urbanizacion turistica, y por ello
son determinantes de su imagen urbana. Este hecho, comun en todo
proceso de diseno urbano adquiere una relevancia especifica en el
espacio turistico desde el momento en el que se pretenda dotar a este
espacio de una imagen diferenciada, distinta a la de la ciudad
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residencial, imagen que sea capaz de trasmitir esas sensaciones de
relajacion y ocio que, en estas situaciones demanda el usuario turistico.
La ausencia de una disponibilidad suficiente de espacios libres en los
nucleos existentes obliga al planeamiento urbanistico a adoptar medidas
complementarias que incidan en la formacion de ese escenario ideal.

Los instrumentos de ordenacion que establezcan la ordenacion
pormenorizada del espacio turistico existente estableceran las politicas
gue tengan por objeto paliar las deficiencias existentes de espacios
libres en los nucleos turisticos, mediante:

a) La localizacion de areas de intervencién paisajistica en el
entorno inmediato de los nucleos turisticos, que permitan el
disfrute, incluso visual, de la naturaleza en condiciones
suficientes de proximidad.

b) La proteccion de los elementos de interés paisajistico que
conforman el escenario natural de estos nucleos, de forma que
su sola presencia sea un elemento referencial y cualificado de la
calidad ambiental del nucleo. Ello exige, como medidas
complementarias, regular la disposicién de la edificacién y
demas elementos urbanos a fin de minimizar la interrupcién de
estas visuales.

c) La recuperacion y ejecucion de pequenas intervenciones que
permitan aportar una imagen mas cuidada, con una gran
presencia de la vegetacion en el espacio publico, especialmente
en el viario, mediante la plantacion de especies vegetales de
porte, incluso en detrimento de su funcionalidad y con la
limitacion de los aparcamientos en superficie.

d) La exigencia de incorporar los espacios libres privados, de forma
qgue de su aportaciéon ambiental participe el espacio publico.

e) Instrumentar politicas de desdensificacion, con eliminacion total
o parcial de edificaciones ya obsoletas, mediante trasferencias
de derechos urbanisticos a localizaciones periféricas al nucleo a
fin de recuperar espacios vacios.

f) Incentivar la rehabilitacién de los espacios libres privados
préximos a los margenes con las vias publicas eliminando las
edificaciones fraudulentas.

Por analogos motivos, los instrumentos de ordenacion que establezcan
la ordenacion pormenorizada del espacio turistico existente
estableceran las politicas que tengan por objeto paliar las deficiencias
existentes de dotaciones publicas en los nucleos turisticos, mediante:

a) Incentivar la localizacion de equipamientos de ocio en el entorno
inmediato del nucleo.
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b) Mejorar las condiciones de los suelos disponibles al efecto,
mediante operaciones de reforma interior que optimicen sus
condiciones de localizacion y los integren en un sistema urbano
coherente.

c) Propiciar la construccién de equipamientos en sustitucion de
usos alojativos con eliminacion total o parcial de edificaciones ya
obsoletas, mediante trasferencias de derechos urbanisticos a
localizaciones periféricas al nucleo a fin de recuperar espacios a
estos efectos.

d) Aumentar las exigencias de usos complementarios integrados en
la explotacion turistica.

4.1.3.3.- Criterios de intervencion en el espacio privado.

1-R

2-R

Los criterios de ordenacion del espacio privado se instrumentan en este
Plan desde la regulacién de los usos admisibles en cada Area Turistica
y sus condiciones de compatibilidad, sus intensidades de uso, y las
directrices para la elaboracion de los programas y lineas de actuacién
que se proponen en las Zonas Turisticas.

La disposicion espacial de los usos primarios y secundarios en las
Areas con destino Turistico y Mixto, se adecuara a los siguientes
criterios:

a) Se zonificaran separadamente los usos alojativos turisticos y
residenciales que no podran coexistir en una misma manzana o
unidad urbanistica equivalente.

b) Excepcionalmente, cuando las condiciones de los usos
preexistentes no permitan a corto o medio plazo aplicar esta
diferenciacion, ésta podra quedar limitada a la unidad de parcela
mediante el establecimiento desde el planeamiento de medidas
correctoras en las condiciones de borde entre parcelas de
distinto uso, que permitan limitar sus interferencias, como:
retranqueos de la edificacion, cerramientos, tratamientos de los
espacios libres, accesos, localizacion de usos pormenorizados,
etc.

c) Se priorizara la especializacién de las distintas partes que
conforman el espacio turistico, mediante la asignacion de las
modalidades y categorias exigibles a los establecimientos
turisticos y las condiciones de los usos complementarios
admisibles.

d) Los mismos criterios seran de aplicacion en la ordenacion de los
usos residenciales, mediante la atribucion de las distintas
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categorias admisibles y en funcion de ellas, las correspondiente
tipologias edificatorias.

e) Como criterio general, se reservaran para el alojamiento turistico
las parcelas mas proximas al litoral, a los espacios destinados a
usos de esparcimiento o, en su caso, a elementos naturales
significativos.

f) La localizaciéon de los usos complementarios susceptibles de
causar molestias al alojamiento turistico, por razon de horarios o
aglomeracion de personas, debera estar, en su caso, prevista en
el planeamiento urbanistico, indicandose las medidas correctoras
correspondientes.

4 .1.4.- Sectorizacion del suelo urbanizable turistico

1-D. La sectorizacion del suelo urbanizable turistico se ajustara a los criterios
y contenidos documentales establecidos en los articulos 3.7.3.1 PIOT? y
siguientes, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 2.3.9.3.3 PIOT®y
todo ello, con referencia a las disposiciones particulares de Area
establecidas en este Plan.

2-D. Fundamentalmente, el documento de sectorizacion se adecuara a los
procedimientos mediante los cuales sea autorizable la actuacion
turistica que contempla.

a) Cuando prevea una actuacion turistica alojativa consecuente del
traslado de plazas en un proceso de renovacion edificatoria, se

2 Art3.7.3.1. Criterios generales de sectorizacion.

1-D EI procedimiento de sectorizacion de los suelos debera conceder las facultades de transformacién del territorio al
promotor de la actuacién y vinculadas a la ejecucién efectiva de la misma en las condiciones en que se autorice.

2-D La conveniencia de la iniciativa sera valorada de acuerdo a los objetivos sectoriales que le sean de aplicacion y a
las estrategias de desarrollo socioeconémico insular.

3-D Se asegurara la participacion de todas las administraciones con competencias concurrentes, tanto desde el ambito
sectorial como desde el territorial.

3 Art 2.3.9.3. Clasificacion de suelo urbano y urbanizable fuera de las ARH urbanas delimitadas por el PIOT.

3-D El planeamiento general so6lo podra delimitar suelo urbanizable siguiendo las directrices expuestas en las
disposiciones anteriores de esta seccion. Sin embargo, podra admitirse el desarrollo de aquellas actuaciones aisladas
(los complejos turisticos), que el PIOT considera como areas urbanas. En todo caso, la autorizacién de dichas
actuaciones atendera, ademas de a las disposiciones de otra indole que le fueran de aplicacién, a las siguientes
condiciones:

- Las de admisibilidad de su implantacién, que el PIOT establece en el capitulo 7 del Titulo III.

- Los limites coincidirdn con elementos de la estructura territorial, sean éstos naturales (lineas de inflexion de
pendientes) o construidos (ejes basicos de la estructura catastral, viarios en sus trazados definitivos, etc), a fin de
asegurar su insercion territorial.

- No se delimitardn complejos turisticos cuyos recintos sean cruzados por ejes viarios o de otras infraestructuras
constitutivos del modelo de ordenacion territorial. Las conexiones de cada area urbana aislada a la red insular de
infraestructuras (especialmente a la red viaria) se resolveran mediante elementos especificos, cuya funcionalidad esté
restringida al servicio y acceso exclusivo del area.

- Solo podran delimitarse sobre terrenos incluidos por el PIOT en ARH de proteccion territorial, expansiéon urbana o de
proteccion econémica 3 incluidas en los ambitos de referencia turisticos.
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incorporaran los compromisos y documentacién descriptiva de la
operacién que se propone.

b) Cuando prevea una actuacion turistica alojativa que fuera
sometida al procedimiento excepcional de su declaracién de
interés general por el Parlamento, la documentacion justificativa
de la sectorizacion, incluso el avance del correspondiente Plan
Parcial y compromisos que justifiquen la viabilidad del sistema de
ejecucion, se integraran en la solicitud de interés general cuya
eficacia, en su caso, quedara sujeta a la aprobacién del
correspondiente instrumento de ordenacion en los plazos que a
estos efectos se establezcan en la misma declaracién.

c) Cuando se prevea una actuacion turistica no alojativa se
procedera en los términos convencionales segun el TRLOTENC
y las determinaciones antes sefialadas.

La resectorizacion de sectores actualmente ya definidos en el
planeamiento municipal estara sujeta a un procedimiento de
modificacion del planeamiento que contendra las determinaciones de
este articulo, en la medida necesaria para justificar las modificaciones
que en la ordenacién anterior suponga la nueva delimitacion y su mayor
adecuacion a los objetivos y criterios establecidos en este Plan.

4.2.- ORDENACION DEL USO TURISTICO

4.2.1.- Disposiciones generales

1-D.

2-D.

3-R.

La diversificacion de la oferta turistica se establece en las DOTC como
objetivo del modelo turistico, criterio éste asumido en este Plan desde la
incorporacion a él de la diferenciacion de las Zonas Turisticas insulares,
identificadas con los distintos modelos turisticos, y la segmentacién de
los productos turisticos ya establecida en los planes de promocion y
marketing turistico existentes.

En este escenario tiene mayor importancia la atencion a la actividad
turistica complementaria que acompafa a la oferta alojativa en un
determinado establecimiento o area turistica y en funcién de ella, el
PIOT diferencia los establecimientos turisticos propios de las Zonas
Turisticas en: establecimientos turisticos convencionales, complejos
turisticos y establecimientos turisticos recreativos.

La actividad turistica complementaria tiene por finalidad ofrecer al
visitante servicios de ocio, esparcimiento y otros de variada indole en
espacios o instalaciones adaptadas. Los espacios destinados al
ejercicio de esta actividad que se localicen en establecimientos turisticos
alojativos tienen la consideraciéon de equipamiento turistico
complementario como integrante del correspondiente establecimiento.
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Cuando se localizan en establecimientos sin capacidad alojativa
constituyen los establecimientos turisticos recreativos conforme a lo
dispuesto en el articulo 3.7 PTOTT, los cuales cumplen esa funcion de
complementariedad respecto a la correspondiente Area Turistica 0 como
oferta general de la Zona o a nivel insular.

4-R. Se consideran complejos turisticos, en los términos del articulo 1.4.2.8.5
PIOT*, los establecimientos que combinan la oferta alojativa con uno o
mas elementos de oferta complementaria al servicio de aquella, de
forma que, las dimensiones y caracteristicas de la oferta
complementaria deben tener entidad suficiente para ser consideradas
como un establecimiento independiente capaz de definir el propio
conjunto. Habran de cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) Las caracteristicas y dimensiones de los espacios destinados al
equipamiento complementario identificaran por si solos al
conjunto del complejo, debiendo representar, al menos, el 50%
del mismo, bien respecto a su superficie de suelo, bien a su valor
econdmico.

b) La dimension alojativa del complejo se establecera con relacion
a la capacidad maxima de los espacios dedicados a
equipamiento complementario.

c) Los establecimientos de un complejo turistico, en caso de ser
varios, han de ser gestionados de forma conjunta, bajo el
principio de unidad de explotacién, segun lo previsto en la
legislacion sectorial vigente, vinculando los establecimientos
alojativos con los elementos destinados a las actividades
turisticas complementarias.

5-R. Se consideran establecimientos turisticos convencionales, en los
términos del articulo 1.4.2.8.4 PIOT®, los establecimientos alojativos que

* Art 1.4.2.8. Usos turisticos.

5-R Se consideraran incluidos en la categoria de Complejos Turisticos los establecimientos que combinen la oferta
alojativa con uno o mas elementos de oferta complementaria al servicio de aquella; las dimensiones y caracteristicas de
la oferta complementaria deben tener entidad suficiente para ser consideradas como un establecimiento independiente
capaz de definir al propio conjunto. Habran de cumplir ademas las siguientes condiciones:

- Las caracteristicas y dimensiones de los espacios destinados a la oferta complementaria identificaran por si solos al
conjunto del complejo, debiendo representar, al menos, el 50% del mismo, bien respecto a su superficie de suelo, bien
a su valor econémico.

- La dimensién alojativa del complejo se establecera en relacién a la capacidad maxima de uso de los espacios
dedicados a oferta complementaria, en base a indicadores contrastados. El Plan Territorial Especial de Ordenacion
Turistica contendra criterios objetivos para definir tales indicadores.

- Los establecimientos de un complejo turistico, en caso de ser varios, han de ser gestionados de forma conjunta, bajo
el principio de unidad de explotacién, segun lo previsto en los articulos 38 a 40 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de
Ordenacion del Turismo de Canarias, vinculando los establecimientos alojativos con los elementos de oferta
complementaria.

5 -

Art 1.4.2.8. Usos turisticos.
4-R 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
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no lleven asociada mas oferta complementaria que la exigida por la
legislacion vigente o, en su caso, no alcancen los minimos requeridos
para ser considerados complejos turisticos.

6-R. Los complejos turisticos y los establecimientos turisticos convencionales
localizados en las Zonas Turisticas cumpliran siempre la categoria
minima de tres estrellas o tres llaves cuando sean de nueva
implantacién y de tres estrellas o dos llaves cuando tengan la
consideracion de edificio renovado resultante de un proceso de
renovacion edificatoria, conforme con el articulo 4.5.2.2 PTOTT.

4.2.2.- Actividad turistica complementaria.

1-R.  En la clasificacion de usos del articulo 1.4.1.3% PIOT, los usos
relacionados con la actividad turistica complementaria son

exigida por la legislacion vigente. Se distinguiran, a efectos de regulacion diferenciada, al menos las siguientes
categorias, segun sus caracteristicas y calificacion oficial, de acuerdo a la legislacion sectorial:

- Hotel: El establecimiento comercial que bajo unidad econdémica de explotacion ofrece alojamiento, con o sin otros
servicios complementarios, de acuerdo con su categoria; ocupa la totalidad o parte independizada de un inmueble,
constituyendo sus dependencias un todo homogéneo con entradas y, en su caso, ascensores, escaleras, otras
dotaciones de uso exclusivo del establecimiento y retine los requisitos técnicos y de equipamiento establecidos en la
legislacion sectorial en materia de Ordenacion Hotelera.

- Hotel Apartamento: El establecimiento comercial en el que ademas de concurrir las condiciones indicadas para los
hoteles en el parrafo precedente, se caracteriza porque cada unidad alojativa de que dispone estd dotada del
equipamiento e instalaciones necesarias para la conservacion, preparacion y consumo de alimentos, frios y calientes.

- Pension: establecimiento hotelero que se explota compartido con otros usos, siendo de utilizaciéon comun los
ascensores, escaleras y demas dotaciones que pudiera haber en el edificio y cualesquiera otros establecimientos
alojativos que no alcancen las condiciones minimas para ser clasificados dentro de las categorias anteriores, de
acuerdo a la normativa sectorial.

- Apartamentos turisticos: Aquellos establecimientos integrados por unidades habitacionales que se dediquen al
alojamiento por motivos turisticos, mediante precio y de forma habitual, cuyos tipos seran denominados apartamentos,
bungalows y villas y que presten los servicios consiguientes, de acuerdo a la legislacion sectorial.

- Hotel de Ciudad: Se podra calificar como "Hotel de Ciudad" a los enclavados en cascos urbanos no turisticos,
conforme a la normativa sectorial, los cuales estaran exentos de los siguientes requisitos:

1. Hoteles de cinco, cuatro y tres estrellas: No sera preceptiva la existencia de jardines exteriores; ni zona deportiva en
los de tres estrellas.

2. Hoteles de cualquier categoria: No sera preceptiva la instalacion de comedor dentro del establecimiento.

®1.4.1.3. Clasificacion de los usos

1-R Se clasifican los usos, en un primer nivel, a partir de las actividades que concretan su ejercicio. Asi, la clasificacion
del PIOT toma como referencia la vigente clasificacion nacional de actividades econémicas (CNAE-93). Las nueve
categorias de 1er grado que conforman la clasificacion basica de los usos establecida por el PIOT son las siguientes:

- Usos medioambientales articulo 1.4.2.1.

- Usos recreativos articulo 1.4.2.2.

- Usos dotacionales articulo 1.4.2.3.

- Usos de infraestructuras articulo 1.4.2.4.

- Usos primarios articulo 1.4.2.5.

- Usos industriales articulo 1.4.2.6.

- Usos terciarios articulo 1.4.2.7.

- Usos turisticos articulo 1.4.2.8.

- Usos residenciales articulo 1.4.2.9.

2-R A partir de dicha clasificaciéon se establece una division en categorias; cada gran grupo de usos se subdivide en
categorias mas especificas o de segundo grado en funcién de diversos factores, como la magnitud de las
transformaciones que produzca sobre el territorio o la relevancia o singularidad de la actividad o de sus intervenciones
asociadas a nivel insular. Una clasificacion que debe ser enriquecida y completada por las figuras de planeamiento de
ambito inferior al insular y sectoriales.

3-E Esta clasificacion tiene por finalidad establecer de forma ordenada y sistematica las normas del PIOT sobre los
usos, asi como el contenido que sobre los mismos deben alcanzar las distintas figuras del sistema de planeamiento.
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fundamentalmente: los usos recreativos y los usos terciarios, asi como
aquellos otros precisos para el normal desarrollo de la actividad turistica
en el establecimiento, como son los de infraestructuras.

2-R.  El Plan propone una primera segmentacion de usos a fin de establecer
sus condiciones de compatibilidad y adecuacion a las caracteristicas de
los modelos de cada Zona Turistica. Esta segmentacién, como grupos
de actividades directamente relacionadas con la oferta turistica,
complementa y cualifica la categorizacion de usos establecida en el
PIOT.

3-R. La actividad turistica complementaria correspondiente a la categoria de
los usos recreativos, queda comprendida en los siguientes grupos:

a) Salud: Balnearios; clinicas especializadas; centros de
rehabilitacion; talasoterapia; etc.

b) Descanso: Playas; piscinas naturales; parques; jardines
tematicos; paseos peatonales; etc.

C) Familia: Guarderias; parques infantiles; actividades para nifios,
actividades de ocio familiar, excursiones; etc.

d) Deportes: Polideportivos; pistas especializadas; canchas
deportivas; piscinas deportivas; clubes deportivos; campos de
golf; gimnasios: etc.

e) Entretenimiento: Parques de atracciones; parques tematicos;
parques acuaticos; jardines botanicos; casinos; salas de fiestas;
discotecas; etc.

f) Cultura: Auditorios; teatros; cines; museos; bibliotecas; centros
de exposiciones; centros de ensefianzas singularizadas; etc.

g) Negocios: Centros de convenciones y congresos; salas de
reuniones; servicios de videoconferencia; sistemas telematicos;
etc.

4-D Los instrumentos competentes para la regulacién de los usos podran establecer la sistematica mas adecuada a sus
fines especificos. Al establecer dicha sistematica habran de seguir los siguientes criterios:

- Las definiciones con las que el PIOT delimita el contenido conceptual de cada uso seran de aplicacion para cualquier
documento de regulacion de los usos que no contenga otras distintas con, al menos, el mismo grado de precision.

- Ninguin instrumento con capacidad de regulacién de los usos podra definir un uso que

comprenda actividades que se adscriban a clases distintas en la sistematica de clasificacion del PIOT. En
consecuencia, no se admitird definir como categoria de uso, por ejemplo, una que comprenda indiferenciadamente
actividades de alojamiento turistico y de caracter residencial, al pertenecer cada una de ellas a categorias distintas ya
en el primer grado de la clasificacion del PIOT.

- Todo instrumento que introduzca alguna variacion respecto a la clasificaciéon en categorias y las definiciones de las
mismas establecidas por el PIOT, debera justificarla expresamente y aportar las reglas de equivalencia suficientes entre
ambas clasificaciones.

4-E La definicion, division y regulacion basica de cada una de las categorias de ler grado de los usos segun la
clasificacion del PIOT se contiene en los articulos que forman la seccion 22 de este capitulo.
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La actividad turistica complementaria correspondiente a la categoria de
los usos terciarios, queda comprendida en los siguientes grupos:

a) Consumo: Usos comerciales en general.

b) Gastronomia: Restaurantes y usos de hosteleria en general.

4.2.3.- Condiciones de competitividad de los establecimientos turisticos alojativos

4.2.3.1.- Objeto

1-R.

2-R.

Con analogas finalidades a las expuestas en el articulo anteriory en los
términos del articulo 2.2.3.3 PTOTT, se establece una categorizacién de
las instalaciones turisticas alojativas a fin de fomentar una mayor
especializacién y conforme a ella, su mayor adecuacion a las
caracteristicas propias de cada modelo. A estos efectos, se establecen
objetivos a cumplir por las nuevas instalaciones que se pudieran
autorizar mediante el régimen excepcional de declaracién de interés
general, como es su adecuacion al modelo turistico del d&mbito de su
localizacion, para lo que se ofrecen pautas iniciales que deberan
valorarse en ese procedimiento mientras que, para las instalaciones
objeto de renovacion y/o traslado el nivel de exigencia debe estar,
l6gicamente supeditado a los intereses especificos que avalen esa
intervencion o renovacion

Con estos criterios los establecimientos turisticos alojativos se catalogan
en:

- Establecimientos especializados
- Establecimientos diferenciados

- Establecimientos generalistas

- Establecimientos de bajo coste.

4.2.3.2.- Establecimientos especializados.

1-R.

Los establecimientos especializados estableceran en el documento de
estrategia o proyecto empresarial que los acredite:

a) Su objetivo estratégico de negocio, conforme a una de las
siguientes lineas:

- Atender todas las necesidades de un pequefo segmento
especifico del gran publico vacacional.

2-AD.

3-R.

4-R.
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- Atender un conjunto muy concreto de necesidades
presentes en la mayoria de todos los publicos.

- Atender una variante conjunta de ambas hipotesis, es
decir, unas necesidades concretas de un segmento
especifico de publico, lo que supone la maxima
especializacion.

b) La adecuacién arquitectonica de la instalacion y las medidas
adoptadas a estos efectos.

c) La organizacion de los servicios a los mismos efectos.

d) El conjunto de acciones previstas en su etapa inicial de
funcionamiento y de mantenimiento o renovacion en etapas
posteriores.

e) Programas de seleccion y formacion del personal.

f) Las lineas previstas de marketing estratégico para su promocion.

Esta categoria so6lo se admitira en establecimientos en la modalidad
hotelera, o equivalente cuando se acredite el mantenimiento de la
unidad predial en la totalidad de las instalaciones.

Sin perjuicio de otras limitaciones establecidas para cada modelo
turistico, su capacidad alojativa maxima no debera ser superior a 200
plazas, por peligro de masificacion y pérdida de la identidad de
especializacion de la instalacion, salvo expresa justificacion en el
proyecto empresarial correspondiente.

En orden a definir unos objetivos de especializacién concretos y su
adecuacioén a las politicas de marketing turistico de cada modelo, la
segmentacién por grupos de estos establecimientos se presenta por
remision a los grupos basicos de las actividades turisticas
complementarias, sin perjuicio de que el establecimiento pueda
satisfacer conjuntamente uno o varios de ellos:

a) Salud: Orientado a personas, preferentemente de mediana edad,
que buscan relajacion y/o programas relacionados con la salud
en todas sus dimensiones. Pueden ofrecer, centros de
tratamiento (agua, barros, etc.); masajes; belleza; piscinas
climatizadas, habitaciones especializadas (tratamientos del
dolor, rehabilitacion, etc.); restaurantes especializados; jardines
especificos, etc.

b) Descanso: Orientado a personas, preferentemente de mediana
edad, que buscan relajacion en un entorno amable. Pueden
ofrecer: habitaciones con espacios anexos privados; oferta
gastrondmica variada; salas de lectura; musica; jardines
adecuados; situacion en un entorno adecuado, etc.
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Familia: Orientado a familias con nifilos. Pueden ofrecer,
guarderia/ludoteca; habitaciones adaptadas con camas
supletorias e interconectadas; restaurante familiar con mobiliario
y comidas adaptadas; piscinas para ninos y areas de juegos;
programas de ocio intra y extrahoteleros adaptados, etc.

Deportes: Dirigido a deportistas desde profesionales a simples
aficionados, en relacion a los cuales debe adaptar su propuesta.
Pueden ofrecer: instalaciones adecuadas para la practica
especifica de un determinado deporte o su vinculacion a
programas externos en otras instalaciones o localizaciones;
instalaciones adecuadas para la custodia de equipos, facilidad
de desplazamientos, practicas fisicas previas y de recuperacion,
etc.; restaurantes con horarios y comidas adaptados a cada
supuesto; en su caso, habitaciones adaptadas; entorno
adecuado; oferta preferente de pruebas y competiciones; tiendas
especializadas, etc.

Entretenimiento: Vinculados a programas de ocio. Pueden
ofrecer, conexion con programas de actividades de
entretenimiento, intra y extra hoteleros; facilidad de
desplazamientos; informacion; etc.

Cultura: Vinculado a actividades y manifestaciones culturales.
Pueden ofrecer, conexién con programas de actividades
culturales, intra y extra hoteleros; facilidad de desplazamientos;
informacion; bibliotecas; salas de exposiciones, tiendas
especializadas.

Negocios-congresos: Dirigidos a profesionales y
fundamentalmente en el espacio turistico a eventos y congresos.
Pueden ofrecer: salas de reuniones, conferencias y salones de
actos; capacidad organizativa en congresos y similares;
disponibilidad de medios audiovisuales y de comunicacion;
habitaciones con mobiliario adaptado; oferta gastronémica
variada; amplia gama de oferta alternativa para acompanantes,
etc.

4.2.3.3.- Establecimientos diferenciados

1-R.

Los establecimientos diferenciados identificaran en el documento de
estrategia o proyecto empresarial que los acredite, el componente
interno o complementario que justifique tal calificacion, con las
especificaciones del punto 1 del articulo anterior, y especialmente la
justificacion de la singularidad de las caracteristicas de este componente
que lo diferencian de los habituales, en especial de su entorno, y su
relacion con el establecimiento en si mismo, asi como el segmento y
capacidad de respuesta del publico al que va dirigido.

2-AD.

3-R.

4-R.
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Esta categoria se admitira en establecimientos en la modalidad hotelera
y extrahotelera.

Sin perjuicio de otras limitaciones establecidas para cada modelo
turistico, cuando la diferenciacion esta vinculada a recursos alojativos y
con incidencia territorial, como una elevada inversion en sus sistemas
de piscinas y bafio al aire libre altamente desarrollado, su capacidad
alojativa minima debe ser de 100-120 plazas a fin de evitar
solapamientos con la oferta alojativa especializada y maxima de 200
plazas, a fin a evitar la competencia con los establecimientos
generalistas, por insuficiente mercado, salvo excepciones que impliquen
una inversion excepcional.

Los componentes capaces de acreditar esta diferenciacién se agrupan a
efectos de definir unas estrategias genéricas de diferenciacion y su
adecuacion a las politicas de marketing turistico de cada modelo, en los
siguientes grupos:

a) Condiciones de situacion y entorno: Por las calidades
paisajisticas o ambientales excepcionales del escenario lejano
respecto al que se situa; o por la calidad del escenario cercano
de su emplazamiento, sean urbanas, paisajisticas, etc.

b) Condiciones arquitectonicas: Corresponden a las caracteristicas
fisicas de la instalacion alojativa, pueden referirse a:
caracteristicas formales de las habitaciones, espacios comunes,
etc., estilo arquitectonico, decoracién, elementos artisticos, etc.

c) Oferta complementaria: Corresponde a las actividades
complementarias que ofrece y las instalaciones
correspondientes. Puede hacer referencia a cualquiera de las
reconocidas en el articulo 4.2.2 PTOTT.

4.2.3.4.- Establecimientos generalistas

1-R.

2-AD.

3-R.

Los establecimientos generalistas justificaran en el documento de
estrategia o proyecto empresarial que los acredite, precisamente este
componente de flexibilidad y adaptacion que los caracteriza.

Esta categoria se admitira en establecimientos en la modalidad hotelera
y extrahotelera.

Sin perjuicio de otras limitaciones establecidas para cada modelo
turistico, su capacidad alojativa minima recomendada se sittia en 200
plazas, en atencion a que la flexibilidad exige reutilizacion de recursos
que son rentables cuando la produccion alcanza unos niveles minimos,
y maxima de 500 plazas, predeterminado por el tamafio ideal en cuanto
a acceso a activos -ascensores, decorados, programas informaticos,
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etc- para los que hay un mercado de suministradores plenamente
desarrollado, oscila en un punto préximo a ella.

4.2.3.5.- Establecimientos de bajo coste

1-AD. Su estrategia basada en la busca de oportunidades para la reduccién de

costes, rechazadas por otros establecimientos turisticos por
incompatibles, hace que esta modalidad se estime no deseable en la
oferta turistica insular, siendo asumida sélo en aquellos casos ya
existentes y bajo los criterios de temporalidad y propuesta de su
inclusion en los programas y lineas de renovacion que a estos efectos
se habiliten.

4.2.3.6.- Plan de Empresa.

1-R.

2-R.

Para la catalogacion de los establecimientos turisticos en los términos
establecidos en los articulos precedentes, asi como, en aquellos
supuestos referentes a hoteles de cinco estrellas en los que se inste el
calificativo de lujo y en todas aquellas iniciativas de alojamiento turistico
gue se sometan a la tramitacién excepcional establecida en la
Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 19/2003, se requerira la
justificacion explicita de los servicios, instalaciones y demas
circunstancias excepcionales que acrediten el tratamiento solicitado.

A los efectos indicados podra hacerse referencia al Plan de Empresa
como documento que describe y analiza la viabilidad técnica, econémica
y financiera de una determinada actuacion empresarial. Su contenido
hara referencia a:

a) Promotores del proyecto: Datos de identificaciéon del promotor o
promotores.
b) Descripcion de los productos/servicios: Identificacion de los

productos/servicios que se prestaran en la instalacion y sus
posibles innovaciones, propuestas de adscripcion a un sistema
de calidad homologado.

c) Plan de produccion: Descripcion de los aspectos técnicos y
organizativos que conciernen a la prestacién de servicios.

d) Analisis del mercado: Aspectos generales del sector, clientes
potenciales y competencia.

e) Plan de marketing: Estrategia de precios, politica de ventas y
promocion.
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f) Organizacion y personal: Puestos de trabajo en la empresa,
organigrama por areas de actividad y plan de formacion inicial y
de formacion continuada.

g) Plan de inversiones: Inversiones necesarias para la puesta en
marcha de la actividad, donde se haga especial hincapié en las
destinadas a especializacion y diferenciacion de la instalacion.
También debera incluir las inversiones relacionadas con la
adaptacion al entorno y el tratamiento de los espacios interiores.

h) Cronograma: Plazos de ejecucion y puesta en funcionamiento
del proyecto.

i) Valoracién del riesgo: Previsidn de riesgos y retrasos en su
lanzamiento. Debe hacer referencia a factores externos y a
posibles medidas correctoras.

) Programa de colaboracion con las Administraciones Publicas:
Actuaciones previstas en colaboracién con el sector publico, en
materia de promocion, formacién profesional, politica de
viviendas, etc.

4.2.3.7.- Condiciones de admisibilidad

1-D.

2-D.

3-D.

Las condiciones particulares de las Zonas Turisticas del capitulo 5
determinan a nivel de Zona y Areas Turistica, las condiciones de
compatibilidad de los usos conforme a las categorias sefialadas en los
articulos 2.2.1 y siguientes PTOTT, en relacion a las cuales el
planeamiento urbanistico establecera las condiciones particulares de los
usos pormenorizados a nivel de predio o parcela. A los mismos efectos,
este Plan sefala cuales son aquellas actividades turisticas
complementarias que tienen la consideracién de objetivo, por ser
capaces de ofrecer el producto turistico adecuado al modelo propuesto
para la Zona Turistica y cuales el de no recomendado, por entenderse
disconformes con los objetivos de dicho modelo.

Similar criterio es aplicable a los establecimientos turisticos alojativos,
indicandose en las condiciones particulares de las Zonas Turisticas del
capitulo 5, aquellas categorias que tienen la consideracion de objetivo y
cuales el de no recomendado, conforme a su adecuacion al modelo
propuesto para la Zona Turistica.

El planeamiento favorecera la implantacién de nuevos establecimientos
y actividades turisticas con la consideracion de objetivo y la
transformacion de los existentes, e impedira nuevas autorizaciones de
establecimientos e instalaciones que tengan la consideracién de no
recomendados excepto que por sus condiciones de localizacién y
capacidad pueda considerar carentes de incidencia en el modelo
turistico.
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Las categorias alojativas y actividades no especificadas se consideran
compatibles con el modelo cuando el instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacién pormenorizada, justifique expresamente que
por sus condiciones de implantacién y caracteristicas exigidas, éstas no
resultan disconformes con los objetivos del modelo turistico.

Los establecimientos turisticos alojativos cumplirdn, en todo caso, las
exigencias de equipamiento complementario establecidas en la
legislacion sectorial vigente.

4.3.- ORDENACION DEL USO RESIDENCIAL

4.3.1.- Limitaciones de uso en la Zona Turistica

1-D.

2-D.

La admision del uso residencial en la Zona Turistica esta restringida, en
concordancia con las finalidades reconocidas para la zona en el PIOT y
en este Plan, y en cumplimiento de lo dispuesto al efecto en las DOTC,
a las Areas con destino Residencial delimitadas en ella Y,
excepcionalmente y en las condiciones de compatibilidad establecidas
en este Plan, en las Areas con destino Turistico y Mixto.

El uso residencial admisible en las Zonas Turisticas debera cumplir
condiciones de calidad suficientes para garantizar su compatibilidad con
los usos turisticos admisibles en su misma Area. A estos efectos, se
aplicaran a los usos residenciales estandares de densidad y
urbanizacion iguales o superiores a los establecidos para el uso
turistico, y las procedentes condiciones de calidad referentes a la
tipologia, calidad y amplitud de la edificacion residencial, el tratamiento
adecuado de los espacios libres de las parcelas, la disponibilidad de
residuos y otras que permitan garantizar su calidad y adecuada
insercion en el espacio turistico, asi como evitar el que puedan
destinarse en ningun caso a explotacion turistica. El planeamiento
urbanistico que establezca la ordenaciéon pormenorizada de la
correspondiente Area, precisara estas condiciones en el marco de las
determinaciones del articulo siguiente, que tendran en todo caso la
condicion de minimas, y las disposiciones concordantes de este Plan.

4.3.2.- Condiciones de compatibilidad

1-AD.

A efectos de la admisidn del uso residencial en las Zonas Turisticas se
establecen tres categorias cuyas condiciones de localizacion se sefialan
en las determinaciones particulares de cada Area.

2-AD.

3-AD.

4-AD.
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a) Categoria primera: uso residencial en vivienda unifamiliar
aislada, con superficie minima de 150 m? construidos, en
parcelas individuales de superficie no inferior a 500 m2.

b) Categoria segunda: uso residencial en vivienda unifamiliar
agrupada y colectiva, con superficie minima de 100 m? Gtiles en
cada unidad de vivienda, en parcela de superficie no inferior a
1000 m2. Sera aplicable el estandar de densidad minimo de 180
m?2 de parcela por unidad de vivienda.

c) Categoria tercera: uso residencial en vivienda unifamiliar y
colectiva, con superficie minima de 70 m? utiles en cada unidad
de vivienda, excepto cuando éstas estén acogidas a algun
régimen de proteccion publica.

En las categorias primera y segunda, el uso residencial cumplira las
condiciones sectoriales de aplicacién y ademas:

a) Las dimensiones interiores de las piezas se ajustaran a las
legalmente establecidas para el uso extrahotelero turistico en la
categoria que se admita para esas instalaciones en el area, con
un minimo de tres llaves. A estos efectos, todas las
dependencias no expresamente equiparables cumpliran, al
menos, las condiciones de los dormitorios individuales.

b) En estas categorias no seran admisibles las viviendas acogidas
a algun régimen de proteccion publica.

En la categoria tercera, el uso residencial cumplira las condiciones
sectoriales de aplicaciéon, debiendo presentar un programa minimo de
dos dormitorios, excepto cuando esté acogido a algun régimen de
proteccion publica.

Las condiciones de compatibilidad de este uso estan establecidas para
cada Area en las disposiciones para la ordenacion territorial parcial y, en
funcion de todo ello por el planeamiento urbanistico, a partir de los
criterios basicos siguientes:

a) En las Areas con destino Turistico se admitira con caracter
preferente la categoria primera y sélo de forma justificada en
funcion de la situacion edificatoria existente y su localizacion en
el espacio turistico, la categoria segunda. La categoria tercera no
sera compatible.

b) En las Areas con destino Mixto, se admitiran las categorias
primera y segunda, siendo la tercera no compatible.

C) En las Areas con destino Residencial se admitira exclusivamente
la categoria tercera. En ellas la ordenacion urbanistica
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pormenorizada priorizara la localizacién de viviendas sometidas
a algun régimen de proteccion publica, en los términos
establecidos por la legislacién del suelo y la sectorial
correspondiente e impedira las tipologias edificatorias y de
vivienda que pudieran favorecer los uso turisticos.

4.4.- CRITERIOS DE ORDENACION EDIFICATORIA

4.4.1.- Objeto

1-D.

2-D.

Los articulos siguientes tienen por objeto establecer las determinaciones
minimas para regular, desde una concepcidn conjunta, los criterios que
informan los parametros urbanisticos basicos definidores de las
tipologias edificatorias en el espacio turistico y que seran de aplicacion a
toda actuacion que se sitle en la Areas Turisticas y Mixtas y, en su
caso, en las de Reserva Turistica delimitadas en este Plan.

A estos efectos, los articulos siguientes tienen la consideracién de
recomendaciones para el planeamiento urbanistico, el cual podra y
debera desarrollarlos y precisarlos en funcién de las caracteristicas
territoriales del espacio que afecte la ordenacion urbanistica que
establezca, sin alterar los contenidos en este Plan establecidos y
adecuando a ellos, en su caso, la ordenacion urbanistica previamente
vigente.

4.4.2.- Adaptacién topografica

1-R

La manipulacion del terreno de la parcela urbanistica concreta a efectos
de la definicion del terreno urbanizado para la implantacion en ella de
toda actividad, uso, instalacion o edificacion estara sujeta a las
siguientes condiciones:

a) No se podran realizar excavaciones ni movimientos de tierra que
superen en mas / menos 3 metros el perfil del terreno natural
preexistente.

b) La altura de los abancalamientos en el interior de la parcela, no

podra ser superior a 4 metros, y la distancia horizontal entre dos
cambios de nivel consecutivos no sera inferior a 6 metros.

C) La altura de los muros de contencion en relacion a la rasante de
las vias a las que da frente, no podra ser superior a mas / menos
1 metro, manteniéndose el terreno colindante dentro de los
diedros que apoyados en esa altura maxima forman treinta
grados con la horizontal, en una profundidad minima a la

2-R.

3-R
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establecida para el retranqueo de la edificacion en el
planeamiento.

d) Excepto acuerdo expreso entre los colindantes, que tendra
acceso al Registro de la Propiedad, los mismos criterios se
aplicaran en los linderos de la parcela que no den frente a via
publica, medida la altura sobre el terreno natural en cada punto.
En ningun caso, los muros de contencion en estos linderos de
parcela podran tener una altura total superior a 4 metros.

El planeamiento que establezca la ordenacion pormenorizada y, en su
caso, los proyectos de urbanizacién podran establecer las condiciones
de nivelacion de los terrenos, incorporando tales determinaciones en un
estudio paisajistico, de forma que permita superar lo dispuesto en el
apartado a) anterior sin perjuicio de la permanencia de las restantes
determinaciones.

Las disposiciones de este articulo no impediran la aplicacion de
determinaciones mas restrictivas de otros instrumentos de ordenacion o
de normativas sectoriales de aplicacion.

4.4.3.- Superficie edificable normativa

1-R

2-R

3-R

Se entiende por superficie edificable normativa, el parametro de
ordenacién pormenorizada mediante el cual el planeamiento establece o
limita el valor que puede o debe alcanzar la superficie edificada de una
parcela sobre y bajo rasante.

Se entiende por superficie edificada de una parcela, expresada en m?
construidos, la suma de cada una de las plantas de cada uno de los
edificios que hubiera en la parcela. La superficie edificada de una planta
es la comprendida entre sus limites exteriores.

En el cdmputo de la superficie edificada por planta:

a) Queda excluida la superficie bajo la cubierta que no reuna las
condiciones de planta de la edificacién cuyas posibilidades de
uso estén restringidas a la ubicacion de las instalaciones
generales del edificio, o su altura libre interior no sea superior a
1,50 metros.

b) Los porches, terrazas, balcones y demas elementos cubiertos y
parcialmente abiertos lateralmente, computaran al 50% de su
superficie siempre que no se hallen limitados por muros o
paredes en mas del 50% de su perimetro. En caso contrario,
computaran en su totalidad como superficie construida. Los
pasillos, escaleras y demas elementos de circulacion,
computaran en su totalidad cuando fueren cubiertos.
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c) Las entreplantas computaran siempre como superficie edificada.

Las partes de las plantas sétano que se destinen a usos y servicios
obligatorios en funcion de los restantes usos del edificio, tales como
cuartos de instalaciones, de basuras, depdsitos o aparcamientos, no
computaran como superficie edificada, si bien, no podran exceder, salvo
determinacion expresa del planeamiento, del 20% de la superficie
edificable normativa establecida en la parcela. Las partes de las plantas
sétano que no cumplan estos requisitos computaran como parte de la
superficie edificada.

4.4 .4.- Tratamiento de los espacios libres de parcela

1-R

4-R

La delimitacién de la parcela respecto al espacio publico y los
colindantes se resolvera con elementos trasparentes, preferentemente
vegetales, que den continuidad espacial de los espacios libres privados
con los publicos. En su caso, las vallas de cerramiento en todos los
linderos no tendran una altura superior a 2 metros medidos sobre la
rasante de la acera en su frente o del terreno urbanizado en otro caso,
pudiéndose resolver con elementos ciegos hasta 1 metro de altura
maxima, complementandose el resto con protecciones didfanas
estéticamente acordes con el lugar. Cuando en el lidero se dispusieran
muros de contencidn sobre las rasantes indicadas, s6lo se admitiran
protecciones diafanas que podran alcanzar 1,50 metros de altura
maxima sobre su coronacion.

El proyecto de edificacion debera llevar anexo el proyecto de
ajardinamiento del espacio libre de la parcela. Aun cuando el solar sea
sensiblemente horizontal, se detallaran, en su caso, los
abancalamientos, las especies a plantar y la cantidad de cada una de
ellas, las medidas necesarias para su conservacion y la infraestructura
que para ello se dispone, asi como el origen del agua a utilizar.

En las obras de nuevos establecimientos turisticos o residenciales y en
las de los establecimientos renovados, se garantizara una dotacion
minima de un arbol por cada 100 m? de parcela, con un diametro de
tronco superior a 10 centimetros, medido a un metro de altura. El
planeamiento urbanistico sefalara las especies iddneas en cada zona
en funcion de sus condiciones climaticas y paisajisticas y de proteccion
de la flora autéctona. Cuando por la tipologia edificatoria no fuera
posible alcanzar la dotacion propuesta, se garantizara la plantacién de
los efectos excedentes en espacios libres publicos situados en su
entorno.

Como norma general no se permitiran aparcamientos ocupando los
espacios libres de parcela excepto previsién expresa del planeamiento
en parcelas no destinadas a uso turistico o residencial. En este caso, los
espacios libres que se destinen a aparcamientos al aire libre estaran
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dotados de barrera vegetal arbolada y umbraculos que minimicen su
impacto ambiental.

4.4.5. Calidad ambiental de la edificacion.

1-R.

2-R.

Las ordenanzas municipales de edificacion, en el marco de las normas
sectoriales, estableceran las condiciones de calidad ambiental y
arquitectdnica para la nueva edificacion y la rehabilitacién de la
edificacion existente.

Los proyectos de nuevas instalaciones, construcciones y edificaciones,
o de rehabilitacion de las existentes prestaran especial atencién a:

a) Instalacion de sistemas de ahorro en los consumos de agua y
energia y reduccion de residuos.

b) Uso eficiente de las energias implantadas mediante
cogeneracion y otras, el aprovechamiento de energias
renovables y la utilizacion de instalaciones domoéticas.

C) Sostenibilidad del disefio y de la construccion, propiciando el
desarrollo de proyectos innovadores desde el punto de vista de
la utilizacion de materiales y soluciones arquitectonicas
biocliméticas que minimicen el consumo energético.

4.5.- CRITERIOS DE INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y EN EL ESPACIO

TURISTICO

4.5.1.- Conservacion edificatoria

1-AD.

2-AD.

La conservacion edificatoria tiene por objeto mantener los inmuebles en
las adecuadas condiciones de ornato y funcionalidad requeridas por el
uso al que se destinan. En la legislacion vigente, turistica y urbanistica,
la conservacion edificatoria constituye un deber de los titulares de los
inmuebles, que exige la realizacién de los trabajos y obras precisos para
ello, con el Unico limite de la situacion de ruina de los inmuebles
conforme a lo dispuesto en el articulo 153 TRLOTENC.

Estos trabajos y obras constituyen una actuacién de reforma que
supone el mantenimiento de las caracteristicas tipologicas y funcionales
basicas del inmueble en su estado anterior, motivo por el cual, los
inmuebles sometidos a un proceso de conservacion, mantendran la
aplicacion de los estandares y demas determinaciones que en esa
situacion previa les eran aplicables. Las obras de conservacion y mejora
cumpliran las condiciones siguientes:
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a) No se produzcan incremento de la superficie edificada existente
en la parcela.

b) No se modifiquen los elementos constitutivos de la tipologia del
edificio.

c) No se produzca aumento de la capacidad alojativa existente del
inmueble, medida en nimero de viviendas o plazas turisticas.

d) En caso de introducirse nuevos usos no alojativos en algun

espacio del inmueble, el nuevo uso cumpla las condiciones de
admisibilidad en ese momento vigentes.

e) En caso de producirse cambios en el uso existente en unidades
alojativas, el nuevo uso coincida con el legitimado
originalmente por la correspondiente licencia. Cuando este uso
sea el alojativo turistico, la capacidad maxima admisible sera la
que establecié en su momento el procedimiento
correspondiente conforme con la normativa turistica.

Toda actuacion de conservacién estara limitada por la situacion del
inmueble respecto a la ordenacién consecuente del planeamiento
urbanistico vigente en ese momento.

No sera autorizable una actuacion de conservaciéon en aquellos
inmuebles sometidos al deber de renovacioén edificatoria, excepto las
obras de reparacion y conservacion que de conformidad a la
programacion de sus propuestas, el documento de estrategia
especificamente permita o, en su defecto, las que exija la estricta
conservacion de la habitabilidad o su utilizacion conforme al destino
previamente existente.

En los procedimientos de conservacion no sera aplicable la posibilidad
de traslado de plazas turisticas sobrantes.

4 .5.2.- Renovacion edificatoria

4.5.2.1.- Objeto

1-AD.

2-AD.

En los términos de la directriz 18.2 DOTC, la renovacion edificatoria
tiene por objeto la adecuacion de los inmuebles a los objetivos de
calidad y, en su caso, destino conforme las determinaciones del
planeamiento, mediante la rehabilitacion de la edificacion existente,
conservando en mayor o menor grado los elementos estructurales y
accesorios del edificio, o mediante su demolicién y nueva construccion.

Los edificios renovados cumpliran las determinaciones que el
planeamiento urbanistico establezca para la parcela y el area en que se
encuentren, conforme las determinaciones de este Plan, y los
estandares de densidad, infraestructuras y equipamientos que
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determine, a estos efectos, la normativa sectorial y en su ausencia este
Plan.

4.5.2.2.- Renovacion edificatoria en establecimientos turisticos alojativos

1-AD.

2-AD.

3-AD.

Las actuaciones de renovacion de la planta alojativa turistica estaran
sometidas a las disposiciones establecidas en la directriz 19 DOTC, y a
las concordantes de este Plan y del planeamiento urbanistico de
aplicacion. Estas actuaciones, sin incremento de capacidad, no estaran
sujetas a limite alguno de cantidad o ritmo.

En el proceso de renovacién mediante la rehabilitacién o sustitucion de
los establecimientos existentes, se debera conservar el uso turistico
alojativo cuando el planeamiento urbanistico asi lo establezca.

A los establecimientos existentes objeto de renovacion les seran de
aplicacion las determinaciones que el planeamiento urbanistico
establezca para la parcela en ese supuesto y, en particular, las
siguientes reglas:

a) Se adecuaran a las modalidades y categorias previstas para la
parcela en el planeamiento urbanistico, sin que ello pueda
suponer una categoria inferior a la que tenian en el estado
anterior y, en todo caso, con un minimo de tres estrellas o dos
llaves.

b) Seran de aplicacion los estandares de densidad, infraestructuras
y equipamiento que determine especificamente la nueva
regulacion sectorial prevista en la directriz 19.1.f) DOTC y en su
defecto, o con caracter supletorio, los siguientes:

- El estandar de densidad cuando no haya incremento de la
capacidad alojativa, sera el establecido a estos efectos
por el instrumento de ordenacion adaptado a las DOTC
que establezca la ordenacion urbanistica pormenorizada
del Area. En su defecto sera aplicable el de 30m?/plaza
cuando el establecimiento tenga categoria inferior a
cuatro estrellas o llaves o capacidad superior a 400
plazas, no siendo exigible en los restantes supuestos.
Cuando en el procedimiento resultara el incremento de la
capacidad alojativa, sera de aplicacion el estandar
exigible a la nueva oferta alojativa en el Area.

- Los estandares de infraestructuras seran los previstos
para las nuevas edificaciones turisticas en el ambito o
sector de su situacion.

- Los estandares de equipamiento complementario seran
los establecidos, en su caso, por el planeamiento
urbanistico y en todo caso, por la legislacion sectorial. No
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PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION TURISTICA INSULAR DE TENERIFE

obstante, podra eximirse del cumplimiento de alguno de
ellos, cuando de la situacién preexistente se justifique la
imposibilidad de su cumplimiento. En este supuesto, se
adoptaran las medidas compensatorias que fueren
oportunas para satisfacer analogo nivel de servicios,
especificamente el cumplimiento de los estandares de
instalaciones deportivas, solarium y jardines que no sea
posible satisfacer en espacios exteriores, podra ser
cumplimentado en espacios interiores con superficies
equivalentes al 50% de aquellas, que se destinen a oferta
turistica complementaria, articulo 4.2.2.PTOTT, no siendo
computables las correspondientes a usos comerciales.

- Los mismos criterios seran de aplicacion respecto al
debido cumplimiento de las caracteristicas dimensionales
de las distintas piezas habitables del inmueble con
relacion a las exigencias de la legislacion sectorial para la
correspondiente modalidad y categoria de alojamiento
turistico

c) Cuando de las condiciones del planeamiento urbanistico no fuera
posible agotar la totalidad de la capacidad alojativa o cuando se
estableciera la necesidad de disminuir la capacidad alojativa de
un area, podra trasladarse toda o parte de la capacidad alojativa
previa a una nueva localizacion, en suelos urbanos o
urbanizables ya urbanizados en los que el planeamiento permita
acogerla, en las condiciones establecidas en este Plan.

Las plazas que se trasladen a un nuevo emplazamiento, no estaran
dispensadas del cumplimiento de ninguno de los estandares
correspondientes y habran de cumplir las condiciones de calidad minima
exigidas a la nueva oferta alojativa.

El traslado de las plazas alojativas excedentes se producira, en los
términos que establezca el planeamiento y de conformidad con las
condiciones particulares de la Zona Turistica en la que se ubicara la
instalacion primitiva.

No sera aplicable el concepto del traslado de plazas alojativas en
aquellos establecimientos no sometidos a limites o ritmos de
crecimiento, correspondientes a los establecimientos hoteleros en suelo
urbano consolidado de caracter no turistico, autorizables conforme a las
disposiciones de este Plan y a los de turismo rural.

Como excepcidn singular al régimen expuesto en este articulo y en
concordancia con los objetivos de conservacion del modelo turistico,
histéricamente establecido en el Puerto de la Cruz, podra reducirse el
estandar de densidad sin limitacion previa, para aquellas instalaciones
ya existentes en el ambito del Conjunto Histérico-Artistico, cuando la
capacidad resultante del edificio renovado no sea superior a 60 plazas,
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criterio éste de aplicacion incluso para las plazas que se trasladen a otro
emplazamiento siempre que éste se halle comprendido en dicha
delimitacion, incluso en los procesos de traslado total de la capacidad
alojativa, conforme el siguiente articulo.

8-AD. En los procesos de renovacion edificatoria con traslado parcial total de
la capacidad alojativa turistica, el Cabildo Insular, como administracion
actuante, expedira certificacion acreditativa de las plazas excedentarias
con los contenidos y efectos siguiente:

a) El documento contendra indicacion expresa de: numero de
plazas excedentarias que se traslada; numero de plazas que
podran construirse como consecuencia del procedimiento;
localizacion de la instalacion primitiva; su modalidad y categoria,
asi como, otras caracteristicas que s consideren oportunas a
efectos de su mayor concrecion y garantias.

b) La materializacién de estas plazas podra realizarse en una unica
iniciativa turistica o, distribuirse entre varias, incluso
agregandose a las resultante de otros procesos de renovacion
edificatoria par integrar una o varias iniciativas.

C) Estas certificaciones expresaran su validez durante seis afos a
partir de la fecha del cierre total o parcial del establecimiento
turistico, sin perjuicio de la posibilidad de su renovacién al final
de dicho periodo o consecutivos, excepto determinacion en
contra de la legislacién o el planeamiento.

d) La trasmision total o parcial de estos derechos requerira la
notificacion al Cabildo Insular de su nuevo titular.

e) Las certificaciones emitidas y sus modificaciones y renovaciones
seran inscritas en el Registro General de Empresas, Actividades
y Establecimiento Turisticos de la Consejeria competente en
materia de turismo de la Administracion Publica de Canarias.

9-AD. Certificacién analoga se emitira en los supuestos de renovacién parcial
de la edificacion cuando ésta se acometa por fases o etapas. En este
caso, su eficacia y la posibilidad de reubicacion de las plazas
excedentarias quedara supeditada a la terminacion del proceso de
renovacion en los términos de los apartados precedentes.

4.5.2.3.- Renovacion edificatoria en establecimientos turisticos alojativos, con traslado
total de la capacidad alojativa.

1-AD. Eltraslado total de la capacidad de alojamiento a otro emplazamiento
sélo sera posible en aquellas areas a descongestionar sefialadas por el
planeamiento insular o general y en las condiciones fijadas en los
mismos. Tendran siempre esta consideracion las Areas con destino
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Residencial y aquellas parcelas a las que el planeamiento urbanistico
asigne un uso distinto al turistico alojativo.

El traslado de las plazas existentes se producira en los términos que
establezca el planeamiento y de conformidad con las condiciones
particulares de la Zona Turistica en la que se ubicara la instalacion
primitiva. No obstante, las plazas correspondientes a aquellos
establecimientos turisticos en los que, de la demolicién de la edificacion,
el solar resultante se ceda gratuitamente al ayuntamiento con destino
dotacional, o de espacio libre publico y las correspondientes a los
establecimientos turisticos situados fuera de las Zonas Turisticas podran
ser trasladadas a cualquier Area Turistica conforme a las condiciones de
admisibilidad para ella establecidas.

En estos casos, el numero de plazas alojativas que podran construirse
por desplazamiento de las previamente existentes, dependera del uso al
que, conforme a las determinaciones del planeamiento urbanistico, se
destine el antiguo solar, en las proporciones sefialadas en la directriz
19.1.c) DOTC.

Cuando el edificio renovado se destine a uso residencial seran de
aplicacion las determinaciones que a estos efectos establezca el
planeamiento urbanistico. No obstante, cuando la parcela este situada
en un Area con destino Turistico o Mixto, estas determinaciones seran
las establecidas en la correspondiente Area para los edificios de nueva
construccion, con las excepciones siguientes:

a) Se cumpliran las condiciones de aprovechamiento y tipoldgicas
establecidas para la parcela en el planeamiento urbanistico.

b) La capacidad de uso residencial sera la que determine el
instrumento de ordenacion adaptado a las DOTC, que
establezca la ordenacién urbanistica pormenorizada del Area 'y
en su defecto el de 90 m?/vivienda. Cuando en el procedimiento
se incremente el nimero de viviendas respecto a las plazas
turisticas previamente existentes (equivalencia de tres plazas
turisticas por vivienda), sera siempre de aplicacion, para todas
las viviendas, el estandar previsto para las nuevas instalaciones
de la correspondientes categoria en Area con el minimo de
180m?3/vivienda, sin perjuicio de las condiciones especiales
previstas en el articulo 4.5.4 .4.

c) La vivienda cumplira las condiciones dimensionales minimas
exigidas para el uso residencial compatible en la correspondiente
Area. No obstante, podra eximirse del cumplimiento de alguna de
ellas, cuando de la situacion preexistente se justifiquen las
dificultades, incluso econémicas, de su cumplimiento, sin que
ello pueda suponer incremento de la capacidad resultante. En
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este supuesto, se adoptaran las medidas compensatorias que
fueren oportunas para satisfacer analogo nivel de calidad.

d) Los mismos criterios seran de aplicacion respecto a las
exigencias de usos complementarios

5-AD. Cuando el establecimiento se destine a usos no alojativos, sean

turisticos o residenciales, les seran de aplicacion las determinaciones
que al respecto establezca el planeamiento urbanistico.

4.5.2.4.- Renovacion edificatoria en establecimientos con destino no turistico alojativo.

1-AD. En las actuaciones de renovacion de edificaciones destinadas a usos

distintos del turistico alojativo, situadas en Areas con destino Turistico o
Mixto, se aplicaran las disposiciones siguientes:

a) Cuando la actuacion tenga por objeto edificaciones con destino
residencial, que se conservara tras el proceso de renovacion,
seran de aplicacion las disposiciones del articulo 4.5.2.3.4
anterior.

b) Cuando la actuacion tenga por objeto edificaciones con destino
distinto a los turistico alojativo o residencial y se destine, en el
proceso de renovacion a uso residencial, le seran de aplicaciéon
las disposiciones previstas para los edificios de nueva
construccion destinados a este uso residencial en el Area
correspondiente.

c) Cuando la actuacion tenga por objeto edificaciones que se
destinen, en el proceso de renovacion, a usos no alojativos, sean
turisticos o residenciales, se aplicaran las determinaciones que al
respecto establezca el planeamiento urbanistico.

4 .5.2.5.- Criterios de renovacion edificatoria

1-D.

2-D.

El instrumento que delimite las areas en las que se aprecie la necesidad
de renovacion de la edificacion existente, identificaran los inmuebles
que deban ser sometidos a renovacion desde los criterios establecidos
en este Plan y con el contenido suficiente de entre los sefialados en los
articulos 3.7.6.1 y siguientes PIOT.

A efectos de la identificacion de dichos inmuebles, se tendran en cuenta,
entre otros, los siguientes criterios:

a) Degradacion estructural, referente a la situacion que presentan
los elementos estructurales basicos del inmueble, resistentes,
instalaciones, aislamientos, cerramientos, etc.
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b) Degradacion ambiental, referente a las condiciones
arquitectdnicas, fundamentalmente exteriores del inmueble y su
relacion con las caracteristicas del espacio turistico en el que
éste se inserta. En este sentido, hace referencia a sus
condiciones volumétricas, localizacién, tratamiento exterior,
espacios libres circundantes, etc.

c) Degradacion funcional, como la disconformidad de la instalacion
por su propia naturaleza o por sus aspectos funcionales respecto
a las caracteristicas y condiciones del espacio turistico en el que
se inserta.

Podran entenderse incursas en este supuesto de degradacién funcional,
las instalaciones turisticas en las que, sin perjuicio de otras situaciones,
concurra alguna de las siguientes:

a) No se de debido cumplimiento a la prestacién de los servicios
que justificaron, en su momento su categorizacion y, en su caso,
autorizacion. En este supuesto deben entenderse comprendidos,
en todo caso, los exigibles por la legislacién sectorial de

aplicacion.

b) Los mismos criterios aplicables a la permanencia de los
equipamientos complementarios de la instalacion.

c) La falta de cumplimiento del principio de la unidad de
explotacion.

d) La inadecuacion de sus condiciones de modalidad y categoria a

las exigidas por razén de su situacion. Los establecimientos con
categoria inferior a tres estrellas o dos llaves se entenderan
incluidos en esta situacion.

Los criterios anteriores seran asimismo trasladables a los inmuebles de
uso residencial o terciario y especialmente a los destinados a centros
comerciales y de ocio y, en general, a toda edificacién o instalacién en el
espacio turistico.

El planeamiento general podra, y cuando asi lo requieran las
determinaciones de este Plan, debera delimitar las areas en las que se
aprecie la necesidad de rehabilitacién de las edificaciones existentes
desde la aplicacion de los criterios antes expuestos, estableciendo los
condicionantes y plazos para su cumplimiento. El incumplimiento de los
propietarios en el plazo que se senale del deber de renovacién podra
dar lugar a la aplicacion de las medidas previstas en la directriz 18.4
DOTC.

4 5.3.- Rehabilitacion urbana

Pagina 35 de 102

ABRIL 2005

1-AD. La rehabilitacion urbana tiene por objeto recualificar el espacio turistico

mediante intervenciones publicas parciales o integrales. Constituira uno
de los objetivos basicos de las operaciones de rehabilitacion urbana el
impulso a las actuaciones de renovacion edificatoria.

La rehabilitacion podra limitarse a intervenciones parciales, en cuyo
caso, el planeamiento que defina las actuaciones urbanisticas parciales
integrard las diferentes estrategias de intervencion que puedan coincidir
sobre un mismo ambito.

Este Plan establece en el capitulo 5, los criterios basicos de intervencion
en el espacio publico de las Areas Turisticas y las directrices para la
definicion de los programas y lineas de actuacion en aquellos extremos
que, desde los Diagndsticos de las Zonas Turisticas se han puesto de
manifiesto.

En aplicacion de estos criterios y directrices y desde el estudio
pormenorizado de los factores relevantes enunciados en la directriz 20.4
DOTC, el planeamiento general delimitara las areas de rehabilitacion
urbana, estableciendo su ordenacion pormenorizada o remitiéndola al
planeamiento de desarrollo. Sin perjuicio de otras Areas Turisticas que
deberan ser objeto de delimitacion a estos efectos, el PTOTT sefnala con
caracter prioritario:

a) Las Operaciones de Rehabilitacion de la Ciudad Turistica del
Puerto de la Cruz, conforme a los articulos 2.4.12.1 y siguientes
PIOT y en las condiciones que resultan de los articulos 5.3.1y
concordantes PTOTT.

b) Las Operaciones de Rehabilitacion de la Ciudad Turistica de Los
Cristianos, conforme a los articulos 2.4.11.1 y siguientes PIOT y
en las condiciones que resultan de los articulos 5.6.1y
concordantes PTOTT.

C) Las Operaciones de Rehabilitacion de los Nucleos de Bajamary
Punta del Hidalgo, en las condiciones que resultan de los
articulos 5.4.1 y concordantes PTOTT.

d) Las Operaciones de Rehabilitacion del Nucleo de Costa del
Silencio, en las condiciones que resultan de los articulos 5.5.1y
concordantes PTOTT.

e) Las Operaciones de Rehabilitacion del Nucleo de Puerto de
Santiago, en las condiciones que resultan de los articulos 5.8.1y
concordantes PTOTT.

f) La delimitacion de areas sujetas a actuacion urbanistica
conforme a los criterios establecidos en este Plan.
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4.5.4.- Adaptacioén del planeamiento urbanistico

4.5.4.1.- Obligatoriedad

1-D. El planeamiento urbanistico debera adaptarse a la L 19/2003, en los
términos establecidos en las DOTC y este Plan. Para ello, incorporara
las disposiciones de aplicacion directa en éste establecidas, desarrollara
las de caracter directivo y dara cumplida respuesta a las
determinaciones con caracter de recomendacion.

2-D. En el ambito insular no afecto a las Zonas Turisticas, las
determinaciones del planeamiento urbanistico que admitan usos
turisticos incompatibles conforme a lo dispuesto en el capitulo 3 PTOTT,
deberan ser objeto de revision a efectos de su adaptacién a las DOTC y
a este Plan.

4.5.4.2.- Clasificacion e intervencién en el espacio turistico

1-D. La clasificacion y categorizacion del suelo establecida en el
planeamiento general adaptado cumplira lo dispuesto a estos efectos en
las DOTC y este Plan, en particular conforme a sus articulos 4.4.1.1y
concordantes. En este orden, las Determinaciones de Ordenacion
Parcial sefalan para cada Zona Turistica los supuestos de
reclasificacion por el planeamiento general de los planes parciales y
suelos urbanizables reclasificados por aplicacion directa de la
Disposicion Adicional Cuarta de la L 19/2003, y los Planes Parciales
extinguidos por inejecucion, de acuerdo a lo establecido en la
Disposicion Adicional Segunda de la Ley 6/2001, de medidas urgentes
en materia de ordenacion del territorio y del turismo de Canarias.

2-D. Los nucleos residenciales reconocidos en este Plan podran ampliarse,
en su caso, dentro del ambito delimitado por sus correspondientes
Areas de Expansion Urbana, por aplicacion de los criterios establecidos
en los articulos 2.3.9.2 PIOT’, cuando las necesidades derivadas del

! Art2.3.9.2. Directrices para la clasificaciéon de suelo urbano y urbanizable a partir de las ARH urbanas delimitadas por
el PIOT.

1-D En funcién de los condicionantes existentes y de sus objetivos especificos de ordenacién, los planes que
establezcan la ordenacion urbanistica clasificaran como suelo urbano aquel que cumpla las condiciones establecidas
por la legislacion vigente para ser considerado como tal.

2-D El planeamiento efectuara la clasificacion de suelo urbanizable mediante areas interiores o de ensanche a partir de
las areas consolidadas, aplicando los siguientes criterios:

- Sélo podran delimitarse areas de ensanche de los nucleos consolidados cuando se prevea la consolidacién de los
espacios vacantes interiores a su perimetro. Las areas interiores sélo podran quedar vacantes si el nicleo no tiene
capacidad de crecimiento para colmatarlas o si presentan valores cuya preservacion sea incompatible con el desarrollo
urbano.
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crecimiento endogeno del nucleo asi lo justifiquen. A excepcion de los
supuestos expresamente reconocidos en las condiciones particulares de
Zona, el planeamiento establecera politicas de contencion del
crecimiento de estos nucleos, favorecera la localizacion de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion publica e impedira en ellos la
localizacion de tipologias propias del uso turistico.

3-D. Los asentamientos rurales y agricolas existentes en las Zonas
Turisticas, comprendidos en la delimitacion de las Areas de Reserva
Turistica, podran ser reconocidos en el planeamiento urbanistico
conforme a lo dispuesto en los articulos 3.8.3.1% y siguientes PIOT.

- La delimitacién de cada ambito de ensanche se ajustara en los bordes con los nucleos existentes a elementos de
ordenacién urbana que garanticen la continuidad del nucleo. Los limites exteriores (hacia los suelos que el plan no
destine a la urbanizaciéon) se haran coincidir con elementos conformantes de la estructura territorial, sean éstos
naturales o construidos (ejes basicos de la estructura catastral, viarios en sus trazados definitivos, etc). Los limites de
division interior entre areas de ensanche se definiran con criterios similares.

- Los ensanches de nucleos urbanos no podran superar ni englobar los corredores viarios y de transporte de interés
insular o comarcal definidos por el PIOT. Dichos corredores constituiran, en todo caso, un limite para el crecimiento de
dichos nucleos.

#3.8.3.1. Admisibilidad y delimitacién de asentamientos rurales y agricolas

1-E Es uno de los objetivos basicos del PIOT la limitacién de los procesos de edificacion residencial fuera de las areas
urbanas, evitando la dispersion de estos usos en el territorio y dirigiendo las dinamicas de crecimiento hacia los nucleos
existentes que conforman el modelo de ordenacion. Sin embargo, en determinados casos puede ser conveniente
admitir el emplazamiento de usos residenciales fuera de areas urbanas.

2-D El planeamiento delimitara como asentamientos rurales, aquellas entidades de poblacion existentes que cuenten
con suficiente concentracion edificatoria, para considerarlas como un recinto compacto de uso residencial pero cuyas
caracteristicas no aconsejen su clasificacion como suelo urbano.

3-D Seran considerados como asentamiento agricola, aquellos recintos continuos que el planeamiento delimite como
tales por comprender un viario que da soporte a usos residenciales ligados a los usos agropecuarios de los suelos
circundantes.

4-D Para admitir la delimitacién de un ambito territorial como asentamiento rural, el planeamiento justificara que, en el
momento de su formulacién, el uso residencial existe efectivamente, y que tiene las siguientes caracteristicas
diferenciales respecto a las areas urbanas:

- Que el uso de vivienda y las intervenciones de transformacion territorial vinculadas a la misma se producen en base a
las l6gicas propias de la trama rural, manteniendo la estructura catastral y la red existente de caminos.

- Que la intensidad de los procesos de transformacion territorial y su previsible evolucion no hacen necesario ni
conveniente que el planeamiento establezca mecanismos de ordenacién y gestion propios de areas urbanas.

- Que la densidad de viviendas por hectarea sea superior a cinco viviendas y que el nicleo forme un conjunto minimo
de 10 viviendas.

5-D Para admitir la delimitacion de un ambito territorial como asentamiento agricola el planeamiento debera justificar
ademas el cumplimiento de las siguientes condiciones:

- Que se delimita en un area cuya calidad agraria justifica la necesidad de su implantacién.

- Que el uso residencial no es el principal del entorno y esta vinculado al ejercicio efectivo de actividades agropecuarias
o compatibles con las caracteristicas productivas o naturales del suelo rustico.

- La existencia real de los caminos que dan soporte de la edificacion, asi como que los mismos se adectan a los
requisitos del articulo siguiente.

- Que el numero de viviendas ligadas efectivamente a parcelas superiores a la unidad minima de cultivo dedicadas a la
explotacion agropecuaria en superior a 6 por kildmetro de camino y que entre dos de ellas consecutivas no existe una
separacion superior a 300 metros.

- Que la dimensién e intensidad de los procesos edificatorios admitidos es compatible con la estructura territorial
propuesta para todo el municipio, no produce efectos negativos sobre la actividad productiva primaria ni sobre el
desarrollo residencial de los nucleos urbanos, y es poco significativa en sus efectos sobre el medio ambiente y los
recursos naturales.

6-D Los asentamientos rurales y agricolas no constituiran alternativas al desarrollo residencial del municipio, ni podran
considerarse como estrategias de ensanche o desarrollo de los mismos.

7-D En relacion con la division territorial en Areas de Regulacion Homogénea, la delimitacion de asentamientos rurales
y agricolas cumplira lo siguiente:

- Solo podran ocupar terrenos incluidos en ARH urbanas si se justifica expresa y detalladamente que la ordenacion del
planeamiento no permite la aparicion de fenédmenos urbanos tales como los sefialados en el parrafo 2 de este articulo.

- Podran ser delimitados en terrenos que hayan sido considerados por el PIOT como ARH de proteccion territorial o de
proteccion econémica 1y 2.
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Estos ambitos tendran la consideracion de Areas con destino
Residencial.

A efectos de la aplicacién de las determinaciones sobre la ordenacién
del espacio publico, el planeamiento adaptado modificara, cuando sea
preciso, la ordenacién pormenorizada de los dmbitos y sectores no
desarrollados o en proceso de desarrollo y sometera a operaciones de
rehabilitacién urbana, aquellos otros ya colmatados.

La aplicaciéon de las determinaciones de ordenacién del espacio privado
requerira la modificacion de la ordenacion pormenorizada de los ambitos
y sectores y delimitar las areas en las que se aprecie la necesidad de
rehabilitacién de las edificaciones existentes.

Las limitaciones de densidad de los usos alojativos turisticos y
residenciales podran dar lugar a la inadecuacion de las tipologias
edificatorias y condiciones de aprovechamiento establecidas por la
ordenacién pormenorizada. Para ello, el planeamiento general, en
funcién del estado de desarrollo y cumplimiento de los deberes
urbanisticos en las distintas areas, ambitos o sectores, podra adoptar
medidas tendentes a su correcta integracion en el planeamiento
mediante:

a) La asignacioén de nuevas tipologias edificatorias.

b) La reduccioén de los aprovechamientos urbanisticos de la
correspondiente area, ambito o sector.

C) La asignacion de nuevos aprovechamientos a un determinado
grupo de parcelas.

d) La asignacion de usos compatibles.

El instrumento de ordenacion adaptado a las DOTC, que establezca la
ordenacién urbanistica pormenorizada de un ambito previamente
clasificado como suelo urbano en Areas con Destino Mixto, en el que no
resultara admisible en la nueva ordenacion el uso turistico alojativo,
podra justificadamente establecer la aplicaciéon del estandar de densidad
del uso residencial de categoria segunda conforme con los siguientes
criterios:

a) En aquellas parcelas o grupos de parcelas comprendidas en
operaciones de rehabilitacién urbana mediante su inclusién en
una unidad de ejecucién que conlleve la cesién de terrenos para
zonas verdes o dotaciones publicas, podra justificarse el
cumplimiento del estandar de densidad requerido en cada caso,

- No podran delimitarse en el resto de Areas de Regulacién Homogénea delimitadas por el PIOT, salvo que, segun lo
regulado en el articulo 2.3.1.4, el planeamiento, como resultado de un mayor nivel de detalle, haya modificado los
perimetros de las mismas y asignado tales terrenos a las ARH proteccion territorial o de proteccién econdémica 1y 2.
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de forma conjunta incluso con el computo, a estos efectos, de los
referidos terrenos que queden afectos al dominio publico.

b) Los ambitos ya edificados en los que el estado del
aprovechamiento edificatorio materializado imposibilita la
aplicacion de los mecanismos previstos en el apartado 5 anterior
y en los que las parcelas o edificadas tienen una edificabilidad
media superior a Tm?/m?, podran excluirse del area con destino
mixto en la que hallan insertos a los unicos efectos de la
aplicacion del estandar de densidad en los términos que
establezca el nuevo planeamiento.

4.5.4.3.- Revision del Planeamiento parcial

1-D.

En ausencia de planeamiento general adaptado, los Planes Parciales de
Ordenacion vigentes y en plazo podran ser objeto de revision voluntaria,
conforme a lo dispuesto en la directriz 16.2 DOTC, mediante la
suscripcion del oportuno convenio urbanistico con la administracion
actuante, a los efectos de su adecuacion a los criterios y demas
determinaciones de este Plan en materia de reduccién de su capacidad
alojativa y calidad del espacio turistico. La revision podra comportar la
reconsideracion de los plazos de ejecucion, a favor de una ampliacion
sustantiva de los mismos, asi como de otras determinaciones y
orientaciones que el planeamiento pueda establecer con dichos
objetivos.

4.5.4.4.- Desarrollo del Planeamiento parcial

1-AD. La ordenaciéon pormenorizada de los sectores de suelo urbanizable

comprendidos en Areas con destino Turistico que, a la fecha de entrada
en vigor de este Plan no tuvieran aprobado el Proyecto de Urbanizacién
o ultimado el sistema de ejecucién correspondiente debera modificar
sus disposiciones de ordenacion temporal, sin perjuicio de otras
determinaciones conforme a:

a) La iniciativa de la ejecucion de la urbanizacion y, en su caso, de
sus distintas fases o etapas, quedara vinculada a la
determinacion de la ejecucion de la instalacion turistica, alojativa
0 no alojativa, que tenga entidad suficiente para justificar por si
sola la actuacién, en términos analogos a los previstos en el
articulo 4.1.4.2 anterior. A estos efectos sera de aplicacion lo
previsto en el articulo 19, en concordancia con el articulo 8.2
ambos del DL 10/2000.

b) La ejecucion del uso residencial admisible debera atemperarse a
la ejecucion de las instalaciones turisticas en cada fase o etapa,
no pudiéndose realizar con antelacion a ellas.
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4.6.- PLANES PARCIALES EXTINGUIDOS POR INEJECUCION DE ACUERDO A LO
ESTABLECIDO EN LA DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA DE LA LEY 6/2001, DE

23 DE JULIO.

1-AD. En atencion a la Disposicién Transitoria Cuarta de la L19/2003, los Planes
Parciales comprendidos en las Zonas Turisticas que quedaron
extinguidos por inejecucion de acuerdo a lo establecido en la
Disposicion Adicional Segunda de la Ley 6/2001, de 23 de julio, al
concurrir en ellos las circunstancias de admitir el uso turistico, ser
anteriores a la L 7/1995 y no haber alcanzado el desarrollo exigido para
los mismos en la citada disposicion adicional, sin perjuicio de hallarse ya
reclasificados, o en proceso de reclasificacion, los correspondientes
terrenos en el planeamiento urbanistico adaptado al TRLOTENC, son
los siguientes:

a)

b)

d)

Plan Parcial Mar Vela, sito en el municipio de Granadilla,
aprobado conjuntamente con el proyecto de urbanizacién con
fecha 28 de noviembre de 1989, no constan otras actuaciones ni
haberse iniciado las obras de urbanizacion.

Plan Parcial Arenas del Mar, sito en el municipio de Granadilla,
aprobado con fecha 12 de noviembre de 1966, el Plan General
de 1994 lo recogié como suelo apto para urbanizar con
planeamiento remitido, las Bases y Estatutos de la Junta de
Compensacion se aprobaron por el Ayuntamiento en sesion
celebrada el 9 de agosto de 2002. Consta edificada una parte del
Plan.

Plan Parcial Sansoucci |, sito en el municipio de Adeje, aprobado
el 13 de noviembre de 1992 no constan otras actuaciones ni
haberse iniciado las obras de urbanizacion.

Plan Parcial Sansoucci Il, sito en el municipio de Adeje,
aprobado el 13 de marzo de 1992 no constan otras actuaciones
ni haberse iniciado las obras de urbanizacion.
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