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Consejeria de Politica Territorial

209 ACUERDO de 22 de noviembre de 1986 de la
Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente de
Canarias sobre modificacién puntual de las
Normas Subsidiarias de Adeje (Tenerife).

En relacién con la Modificacién Puntual de las
Normas Subsidiarias de Adeje, la Comisién de
Urbanismo y Medio Ambicnte dc Canarias, en sesion
celebrada el 22 de noviembre pasado, acordé lo
siguiente:

" Aprobardefinitivamente lamodificaciénpuntualde
las Normas Subsidiarias de Adcje, con las siguientes
modilicacioncs:

Primera.- En el suclo no urbanizable, ademds del
scfialamiento y delimitacién dec las zonas objcto dc
proteccién cspecial, se debe incluir la normativa
necesaria conducente a la efectiva proteccion de este
suclo, en atencién a sus categorias, usos 'y
potencialidades.

Espccialmente sc deben distinguir:

- Suclo no urbanizable potencialmente productivo,
integrado por ¢l que sca susceptible de ser aprovechado
desde el punto de vista agricola, ganadcro, mincro o
hidrolégico.

- Suclo no urbanizable de proteccion, formado por
aquél que tenga un valor natural, ccoldgico 0
paisajistico, y por aquél otro que afccte a monumentos
o conjunto de Patrimonio Histérico-Artistico y su
cntorno; de proteccion de acuffcros y  sistemas
generales.

- Suelo no urbanizable litoral y costero, integrado
por la zona maritimo terrestre y los terrenos
colindantes, independientemente de que perienczea a
cualquicra de las otras categorfas en ¢ste scrialadas.

_ Suclo no urbanizable residual, constituido por ¢l
que ¢l presente Plancamicento no incluya cn alguna de
las otras categorfas.

Se sefialardn los "asentamientos rurales”, (en caso
de existir), integrados por aquellas entidades de
poblacién con mayor © menor grado de dispersion, en
las cuales, cn su grado de colmatacion y caraclerfsticas
no justifica su clasificacion y tratamicnio como sucle
urbano.

Las Normas coniendrén las detcrminacioncs
urbanisticas de uso, volumen, csiética, superficic,
forma, porcentajes de suclo para cultivo 0 plantaciones,
cerramientos y distancias mdximas alinderos y caminos
sefialados en ¢l planeamiento, para cada categoriay drca
de suelo no urbanizable. Se establecerd necesariamentce
Jas oportunas incompaltibilidades de los diferentes
usos.

Asimismo deberd incluirse en la documentacion
gréfica, planos a escala 1:2.000 de las zonas costeras
objcto de proteccion, al igual que de las 4rcas objeto de
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espccial proteccién de  los Conjuntos Histéricos-
Artisticos: Ermita de San Scbastidn y Casa del Duque.

Segunda.- Sc incluird en la documentacién técnica
del presente documento la obli gatoriedad de redactarun
plan especial dc ordenacion del litoral sefialando su
4mbito de actuacién, quedando supeditada la
aprobaci6n de los distintos plancs parciales en el drea
afectada inmediata, ala aprobacién definitivadel citado
plan especial, que deberd redactarse en el plazo de seis
meses y que contendrd las siguientes determinaciones:

a) Zonas y grados de proteccion, usos,
aprovechamiento y obras maritimas susceptibles dc
rcalizarse (playas, puertos, piscinas, etc.).

b) Trazados y seccién de la red viaria costera, quc
debers tener en todo caso un marcado cardcter urbano
(rambla o bulevar). Su cardcter peatonal o rodado
vendr4 justificado en funcién del estudio integral de la
red viaria resultante del desarrollo de las Normas
Subsidiarias.

¢) Ordenacién de volimenes y tratamientos dc
fachada de la edificacién de las parcelas colindantes con
la via litoral, qucdando supcditada cn los Plancs Parcia-
Ics, la ordenacion la primera linea de dichas parcclas
(que cstdn cn contacto con la mencionada via) a resultas
de las determinaciones del mencionado plan especial.

Tercera.- Se incluird como determinacién de las
Normas Subsidiarias la exigencia de redaccién de un
Plan Especial dec Reforma Interior en ¢l dmbito del
suelo urbano de los planes "Torviscas", "Las Américas-
Adcje" y "San Eugenio” cuya finalidad fundamental
serd la mejora de la red viaria, suplir los posibles
déficits de ecquipamiento y ordenar su litoral en
coordinacién con ¢l plan especial, fijando como plazo
méximo de redaccion el de un afio.

Cuarta.- El sistema general de parque lineal deberd
tcner  justificada  su  dimensién, localizacién ¥y
caracteristicas de espacios libres, asf como tratamiento
de jardines, arbolado y pavimentacion de la red viaria
colindante. A tal fin, sc deberd redactar en el plazo de
scis meses un plan especial conforme al art. 17 de la
Ley del Suelo y 76 del Reglamento de Plancamiento y
que dcbera contener en Sus determinaciones las
anteriores caracteristicas.

E! sistema de actuacién del mencionado plan
repercutird el coste entre 10s distintos planes parciales;
éstog y. consccuentemcnic 108 correspondientes
preyectos de urbanizacion, en cualquier caso, deberdn
de ajustar sus determinaciones al mencionado Plan
Especial.

Quinta.- En el scctor 6 se mantendrdn como
sistemas gencrales todos los reflejados en el plano dc
Ordenacién, cxcepto el drca comprendida entre laviade
borde del "parque lincal” y la zona de proteccion del
barranco, que se¢ considera como espacio libre de
sisterna local, Como sector de transicién, se mantiene la
densidad de 30 vvda./ha., y edificabilidad bruta de 0,40
m?2/m?2, con la cxigencia de destinar un minimo dcl
25% de esta cdificabilidad a uso de hotel.
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Sexta.- En cl Sector 1, la tipologfa edificatoria scrd
de vivienda unifamiliar aislada, no pcrmiti¢ndosc la
agrupacioén de parcelas. La densidad permitida serd de
15 vvda./ha, y edificabilidad bruta de 0,20 m2/m2. Sc
exigird 1a normativa tendente a impedir que los muros
de contencién superen en cualquicra de sus puntos la
altura aparente de 4 m., sobre ¢l terreno.

Séptima.- En los scctores 3 y 4, cl uso serd
residencial permanente y complementario, quedando
prohibido cualquier tipo dc explotacion hotelera o
extrahotelera, dando traslado a tal cfecto a la Conscjeria
de Turismo y Transportes del presente Acuerdo. En
dichos sectores s¢ admitird una dcnsidad de 25
vvda./ha., y una edificabilidad bruta de 0,32 m2.

Octava.- Para la totalidad dcl drea delimitada como
sector 13y 14, no se admite la clasificaciéon como suclo
apto para urbanizar, clasificindosc s6lo como tal y
contenida en un solo scctor, el dreca quec conienia cl
denominado scctor 13, del documento de Aprobacion
Inicial. En este sector resultante s6lo sc admitird el uso
residencia permanente- 'y complementario,  con
incompatibilidad de uso hotelcro y extrahotelero. La
densidad scrd de 30 vvda./ha., y cdificabilidad bruta de
0,40 m2/m?2.

Novena.- No s¢ admitc la clasificacién como suclo
apto para urbanizar del drea contenida cn el sector 2 (La
Caldera) que deberd calificarsc como suclo no
urbanizable de proteccién, por su valor natural,
geolbgico, ccoldgico y paisajistico.

Décima.- Tampoco se acepta la clasificacién como
suelo apto para urbanizar de la totalidad del drca dcl
denominado sector 10, clasificdndose como suclo no
urbanizable el suelo no afcctado por el parque lincal,
todo ello por no estimarlo necesario, en funcion de la
proyeccién, dimensiones y caracteristicas del desarrollo
urbanistico previsible.

Undécima.- En el resto del suclo clasificado como
apto para urbanizar dcberd reestructurarse la
delimitacién de sectores de forma tal que constituyan
unidades superiores a 30 ha., todo ello por razones de
oportunidad y con la finalidad de obtener las dotacioncs
correspondientes a unidades urbanisticas integradas.

Se cxceptia de esta reestructuracion ¢l denominado
sector "0" por su cardcter dotacional ast como ¢l drca
delimitada por el sector 9 en razon de su menor cabida
imposibilidad de ancxion a otro seclor.

La densidad de los sectores resultantes, incluido cl
sector 9, tras la reestructuracion que se propugna, scri
de 25 vvda./ha., y con una cdificabilidad bruta de 0,32
m2/m2, siendo su uso residencial-turistico, con
exigencia de destinar un 35%, como minimo, de la
edificabilidad a uso de hotcl.

Duodécima.- En el d4mbito de los Planes Parciales
"Torviscas" y el "Beril" ¢l drca de suclo no urbanizado
(segin anexo) se clasifica como suclo aplo pard
urbanizar, por  cstimarsc  incumplidos  sus
correspondientes plancs de etapas.
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Para dicho suclo se cxigird la revision de sus
respectivos Plancs Parciales, en cl plazo miximo de un
afio, adccuando sus determinaciones al apartado
undécimo.

Décimotercera.- En la seccién 22 de la Normas U.,
sc exigird a los Plancs Parciales, la necesidad de
disponcr dc depuradora de aguas residuales, a clectos
de su reutilizacién. Deberdn ubicarse en cl lugar mds
adecuado dentro de cada actuacién, permitiendo la
mancomunidad de dos o mds sectores de desarrollo
simultdnco. Se exigird la realizacién de ésta, 0 al menos
de una fasc auténoma de la misma y la correspondiente
red complementaria, dentro de la 1° ctapa de cadaplany
asf sucesivamente hasta su total realizacién dentro de la
pendltima ctapa.

Lanormativadeterminardlas caracteristicas téenicas
y sanilarias de las depuradoras y de las estaciones dc
bombco, de tal forma que sc garantice su perfecto
funcionamicnto y mantenimicnto y su adaptacion y
tratamicnto del entormo.

Décimocuarta.- De la misma forma, los plancs
parciales deberdn garantizar cl abastecimicnto de agua
potable mediante su produccién industrial, dc tal
mancra que cubra las nccesidades de la poblacion
potencial en su dmbito.

Décimoquinta.- El dltimo pidrrafo del articulo 7.2.8,
superficic edificable, se sustituird por cl siguicnte texto:

En ¢l caso de que pucdan realizarse huccos mayores
que los antcriores sc computard como superficic
cdificable el drca correspondiente a una profundidad
minima de 12 m., a partir del pardmetro donde se siticn
o pucdan situarsc dichos huccos, ya scan de
ventilacién, iluminacién o paso, y por tanto que den a
fachadas cxicriores ¢ interiores, como a 'accesos’ de
uso publico. Se exceptia de este computo aquellas
dependencias destinadas a - garajes, (rastCros 0 Usos
complementarios ¢ instalaciones hoteleras.

Décimosexta.- La cdificabilidad de los plancs
parciales sc establecerd a través del pardmetro de techo
mdximo edificatorio del conjunto del plan. La medicion
de altura tendrd cardcter auxiliar y como limite de
interpretacion aquél que en todo €aso no produzca urs
cdificabilidad supcrior al techo edificatorio asignado i
pian.

Décimoseptima.- La documentacion téenica de io
Modificacién de las Normas Subsidiarias debera inclus
la localizacion de ias escombreras dentro de su dmopio y
exigir la obligacion de que 10s proycclos de cdiitcacion
incorporcn determinaciones cn reiacion con los verudos
de escombros.

Décimociava.- La Corporacion Municipal deberi
claborar en ¢l plazo de tres meses un texto refundido de
Ja presente Modificacioneniaque reco janlocstabiccido
cn los apartados anteriores.

Una vez cumplimentado lo anterior, deberd elevarse
al Excmo. Sr. Conscjero de Politica Territorial para su
toma de conocimicnto™.
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Contra esta resolucion cabe la interposicién en cl
plazo dc un mes, a contar desde ¢l dia siguicnte al de su
publicacién, recurso de reposicién ante la Comisién dc
Urbanismo y Mcdio Ambicnte de Canarias y contra su
descstimacién cabc intcrponcr rccurso contencioso-
administrativo antc la Sala correspondicnte de la
Audicncia Provincial, en ¢l plazo de dos mescs a partir
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dc 1a notificacién de la resolucién del recurso, si ¢sta
fucra expresa, o de un afio si fucra por silencio
administrativo negativo en virtud del articulo 58 de
la Ley de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

Santa Cruz de Tencrife, a 22 de noviembre de 1986.-
El Sccretario General Técnico, Juan Carlos Utrera
Camargo.



