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ORDENANZA PROVISIONAL MUNICIPAL REGULADORA DE LA
PARCELA MINIMA EN LA TIPOLOGIA DE EDIFICACION CERRADA DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SANTA CRUZ DE TENERIFE (PGO-13)

EXPOSICION DE MOTIVOS

1. ElPlan General de Ordenacion de Santa Cruz de Tenerife (en adelante, PGO-13) fue aprobado
definitivamente y de forma parcial por Acuerdo de la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias (en adelante, COTMAC) adoptado en sesion celebrada el 30 de julio de
2013. Dicho Acuerdo se publico en el BOC n° 117, de 19 de junio de 2014, y junto con la Normativa
integra de la Ordenacion Estructural y Pormenorizada, en el BOP Santa Cruz de Tenerife n° 87, de
30 de junio de 2014.

Conforme al citado Acuerdo de la COTMAC, la ordenacion de determinadas areas del municipio
quedd suspendida. No obstante, con posterioridad se han adoptado los siguientes. Acuerdos de
levantamiento de la suspension y aprobacion definitiva del PGO-13: Acuerdo de la COTMAC
adoptado en sesién celebrada el 27 de octubre de 2014 (publicado en el'BOC n° 220, de 12 de
noviembre de 2014, y junto con la correspondiente documentacion de caracter normativo, en el
BOP Santa Cruz de Tenerife n° 13, de 28 de enero de 2015); Acuerdo-del Excmo. Ayuntamiento
Pleno de Santa Cruz de Tenerife adoptado en sesion celebrada el 24 de noviembre de 2017
(publicado, junto con la documentacion correspondiente, en el BOP Santa Cruz de Tenerife n° 24,
de 23 de febrero de 2018, y en el BOC n° 44, de 2 de marzo de 2018); Acuerdo del Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Santa Cruz de Tenerife adoptado_en sesion celebrada el 29 de marzo de
2019 (publicado en el BOC n° 81, de 29 de abril de 2019, y junto._con la documentacion
correspondiente, en el BOP Santa Cruz de Tenerife.n® 55, de 6 de mayo de 2019, y en el BOP
Santa Cruz de Tenerife n°® 97, de 12 de agosto de 2019); y Acuerdo del Excmo. Ayuntamiento
Pleno de Santa Cruz de Tenerife adoptado en sesion celebrada el 26 de septiembre de 2019
(publicado en el BOC n° 216, de 8 de noviembre de 2019, y junto con la documentacion
correspondiente, en el BOP Santa Cruz de Tenerife n® 139, de 18 de noviembre de 2019).

Las areas, ambitos y sectores del municipio en gque se mantiene suspendida la aprobacion
definitiva del PGO-13 son la parcelaen la que se ubica el periddica El Dia, la parcela en la que se
ubica Television Espafiola Canarias TVEC, la parcela en la que se ubica AFELSA y la parcela
turistica de la UA-RT-1, todas ellas pertenecientes al Ambito 2.8.3 Cuatro Torres del PGO-13; asi
como el Sector de Suelo Urbanizable SSU 5.5 Costa Carddn. En dichas &reas, ambitos y sectores,
el planeamiento de aplicacion es la Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Santa
Cruz de Tenerife de 1992 y Adaptacion Basica al Decreto Legislativo 1/2000 (en adelante, PGOU-
05), aprobado definitivamente y de forma parcial por Acuerdo de la COTMAC adoptado en sesion
celebrada el 30 de-noviembre de 2005.

2. La regulacion que establece el PGO-13, en el articulo 4.3.2 de sus Normas de Ordenacion
Pormenorizada, de la parcela minima para la tipologia de edificacion cerrada genera una
importante. probleméatica en su aplicacion, ya que fija la superficie de la parcela minima edificable
para-dicha tipologia de edificacion cerrada en 90 m? y considera como parcela residual (y
edificable) aquella de superficie inferior a 90 m? que cumpla las siguientes dos condiciones:
situarse entre parcelas ya edificadas conforme a planeamiento y ser apta para desarrollar en ella
una edificacion cuyos usos permitidos cumplan con la normativa sectorial de aplicacion; de lo que
resulta que las parcelas de superficie inferior a 90 m? que no cumplan dichas condiciones quedaran
sin edificar, salvo que puedan agruparse con la/s colindante/s para obtener una nueva parcela que
cumpla con el parametro de parcela minima.

La probleméatica generada por esta regulacién se resume a continuacion:

a) En el planeamiento anterior (PGOU-05), la superficie de parcela minima para parcelas
existentes adscritas a tipologia cerrada y uso residencial colectivo era, con caracter
general, de 80 m?, no exigiéndose parcela minima en los supuestos de edificacion
cerrada destinada a un uso autorizado distinto del residencial colectivo (por ejemplo,
uso residencial unifamiliar o uso de oficinas), posibilitando que parcelas inferiores a 80
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b)

d)

m? pudieran destinarse a, por ejemplo, residencial unifamiliar, siempre que cumpliera
con el resto de condiciones normativas.

Con la regulacion del PGO-13, la superficie minima para estas mismas situaciones ha
pasado a ser de 90 m?, de forma que todas aquellas parcelas que no alcancen dicha
superficie se convierten en inedificables de forma directa, condicionandose su
edificacion a que verifiqguen su condicion de parcela residual o, en su caso, a su
agrupacion con algun colindante. Hay que hacer notar que determinadas parcelas de
superficie inferior a la minima podrian ser perfectamente viables si se destinasen a
usos alternativos distintos del residencial colectivo (por ejemplo, uso de dotacidon o uso
de infraestructura de servicios, entre otros).

En el PGOU-05, la parcela minima, con caracter general, para parcelaciones y
segregaciones en areas de edificacion cerrada era de 100 m?, si bien en determinados
ambitos la ordenacién pormenorizada se remitia a instrumentos de planeamiento que
determinaban una parcela minima de menor superficie para. las parcelaciones y
segregaciones.

Con la regulacion del PGO-13, parcelas ya segregadas o parceladas, conforme al
planeamiento en vigor en su momento y con_la _correspondiente licencia, ahora no
cumplen con la superficie minima de 90 m? (por ejemplo, determinadas parcelas en el
Poligono de El Rosario y en Los Alisios), por lo que pasan a ser inedificables de forma
directa, condiciondndose su edificacion a gque verifiquen su condicion de parcela
residual o, en su caso, a su agrupacion con algun colindante.

Con la regulacion del articulo 4.3.2 de las Normas de Ordenacion Pormenorizada del
PGO-13, en la tipologia de edificacion cerrada Unicamente pueden ser consideradas
parcela residual aquellas parcelas que no‘cumplan con la parcela minima y en las que
se verifiquen las siguientes dos condiciones: que las parcelas colindantes estén
edificadas conforme a planeamiento y que en la parcela residual se pueda desarrollar
una edificacion cuyos usos permitidos .cumplan con la normativa sectorial aplicable.

Sin embargo, laimprecision de términos dificulta su aplicacién para determinar en qué
casos una parcela de superficie inferior a la minima tiene la consideracion de residual,
ya que para ello seria necesario especificar y acotar los parametros que ha de cumplir
el inmueble colindante para ser conforme a planeamiento (parcela minima,
alineaciones; altura maxima o minima, y edificabilidad maxima, entre otros).

La ‘entrada en vigor de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias dificulta ain mas la aplicacion de la regulacion de la
parcela residual en edificacion cerrada del PGO-13, tal es el caso de que la parcela
colindante esté ocupada por una edificacion que, siendo disconforme con el
planeamiento, se encuentre en situacion legal de consolidacion, por lo que su
propietario tiene derecho a su mantenimiento y al régimen obras y usos establecido en
dicha Ley, no estando obligado en ningun caso a la agrupacion o reparcelacion con el
colindante que no cumple con la parcela minima. En este caso, la parcela vacante de
superficie inferior a la minima no tiene la consideracion de residual, quedando sin
posibilidades de edificacion de forma indefinida, ya que con la nueva regulacion de la
situacién legal en que quedan las construcciones preexistentes al tiempo de la entrada
en vigor de un nuevo instrumento de ordenacion establecida en la Ley 4/2017, de 13 de
julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, no es posible
supeditar la edificacion de una parcela de superficie inferior a la minima a su
agrupacion o reparcelacién con un colindante ya edificado, de forma que Unicamente es
posible tal agrupacion o reparcelacién si alguno de los colindantes es una parcela
vacante.
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3. Con el actual marco normativo, las posibles soluciones a la problematica detectada y descrita
en los parrafos anteriores se limitan a las dos siguientes: una modificacion menor del PGO-13 o
unas ordenanzas provisionales municipales, si bien se considera que, dados los tramites legal y
reglamentariamente establecidos, la modificacion menor del planeamiento no es capaz de ofrecer
una solucién en plazo a la problemética descrita en los parrafos anteriores.

La problematica que se pretende solucionar retine los requisitos establecidos legalmente para las
ordenanzas provisionales municipales: extraordinaria y urgente necesidad publica o interés social,
ya que posibilitara la edificacibn de determinadas parcelas que, de otro modo, quedaran
inedificadas y vacantes por tiempo indefinido; caracter sobrevenido, ya que la entrada en vigor del
PGO-13 ha convertido en inedificables determinadas parcelas, lo que se ha visto agravado con la
nueva regulacion que establece la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias de la situacion en que quedan las instalaciones, construcciones
y edificaciones existentes al tiempo de la entrada en vigor de un nuevo instrumento de ordenacion;
requiere una modificacion de ordenacion urbanistica a la que no es peosible responder en plazo por
el procedimiento ordinario de modificacion del planeamiento; no‘reclasifica suelo; y se limita a
establecer la regulacion minima para legitimar las actividades correspondientes, sin condicionar el
modelo a establecer por el futuro planeamiento.
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Articulo 1. Objeto

Constituye el objeto de esta Ordenanza regular la parcela minima en la tipologia de Edificacion
Cerrada, reemplazando transitoriamente la regulacién contenida en el articulo 4.3.2 “Condiciones
de la parcela”, Capitulo 3 “Condiciones particulares de la Zona de “Edificacion Cerrada” (C)” de las
Normas de Ordenacion Pormenorizada del Plan General de Ordenacién de Santa Cruz de
Tenerife.

Articulo 2. Ambito de aplicacién

Esta Ordenanza resulta de aplicacion a las parcelas adscritas a la tipologia de Edificacion Cerrada
en aquellos ambitos territoriales en los que se aplica el Plan General de Ordenacion de Santa Cruz
de Tenerife.

Articulo 3. Vigencia

Las determinaciones de esta Ordenanza tendran vigencia hasta que se produzca la adaptacion del
Plan General de Ordenacion de Santa Cruz de Tenerife, en el plazo legal y reglamentariamente
establecido.

Articulo 4. Condiciones de la parcela en la Zona de “ Edificacién Cerrada”

1.- A los efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones se establece una parcela
minima con superficie igual o superior a noventa (90) metros cuadrados. Las parcelas deberan
tener una longitud de fachada no inferior a cuatro.(4) metros y se debera poder inscribir en ellas un
circulo de igual didmetro.

2.- A los efectos de materializacion del aprovechamiento y. edificacion se establece la misma
parcela minima del apartado 1 anterior. No obstante, se exceptian del cumplimiento de dichas
condiciones de parcela minima y- tienen, por tanto, la consideracion de parcela residual, los
siguientes supuestos:

a) Las parcelas que-no. colinden con otra u otras parcelas vacantes. En todo caso, la
posibilidad de edificar se condiciona a que sea posible desarrollar una edificacion cuyos
usos permitidos cumplan con la nermativa sectorial aplicable.

b) Las parcelas que hayan sido segregadas con anterioridad a la entrada en vigor del Plan
General de Ordenacion de Santa Cruz de Tenerife, de acuerdo con el planeamiento
gue estaba en su momento en vigor y con la correspondiente licencia.

c) Las parcelas enlas que se pretenda materializar una dotacion o una infraestructura de
servicios. En todo caso, la edificacion que se implante debe cumplir con la normativa
sectorial aplicable.

3.-" Asimismo, quedan exceptuadas del cumplimiento de las condiciones de parcela minima
establecidas en el apartado 1 anterior:

a) Las parcelas de la Zona de Edificacion Cerrada Especifica (Ce), cuyas condiciones
especiales se establecen para cada caso en la tabla que figura en el articulo 4.3.10
“Condiciones de la Zona de Edificacion Cerrada Especifica” de las Normas de
Ordenacion Pormenorizada del Plan General de Ordenacion de Santa Cruz de Tenerife.

b) Las parcelas vinculadas a una edificaciéon incluida en el Catalogo de Proteccion del
Plan General de Ordenacion de Santa Cruz de Tenerife.

4.- En la Zona de Edificacion Cerrada se admite la agrupacion de parcelas colindantes, en cuyo
caso, seguiran siendo de aplicacién las condiciones de zona de edificacion que les corresponden a
cada una de ellas antes de la agrupacion.
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DISPOSICION TRANSITORIA

Unica.- Esta Ordenanza sera de aplicacion a los procedimientos que se encuentren en tramite al
tiempo de su entrada en vigor.

DISPOSICION DEROGATORIA
Unica.- Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango regulen la materia
propia de esta Ordenanza, en cuanto sean opuestas o contrarias a la misma.

DISPOSICION FINAL

Unica.- La presente Ordenanza entrara en vigor de conformidad con lo establecido en el articulo
70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, una vez haya
transcurrido el plazo establecido en el articulo 65.2 de dicha Ley.
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