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Las Ordenanzas Municipales de Edificacién de lasd&des de Poblacion son
instrumentos de ordenacion urbanistica; pero ngotares de urbanismo. No obstante,
su perfil es mas el de un reglamento que el densinuimento de ordenacion, si bien
tienen un referente espacial, por su caracter ,label que carecen las Normas e
Instrucciones Técnicas de Planeamiento, por lolguey las califica de instrumentos
de ordenacion, articulos 28 y 31 del Texto Refumdid las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y Espacios Naturales de @aséen adelante TRLOTCENC).

El legislador reconoce a las Ordenanzas capacig@@ la ordenacion
urbanistica, con tal fin se les atribuye la regolade aquellas materias de caracter mas
permanente, dejando aquellos otros contenidos ordsgentes; por estar sometidos al
sistema temporal del programa de actuacién y detalio referentes naturalmente
vinculados a la localizacion que pasan a integragse el plan urbanistico
correspondiente. Asi, las Ordenanzas contribuysegeegar del contenido normativo de
la ordenacion unos preceptos que resultan mejaradbs fuera del correspondiente
instrumento urbanistico, para preservar su caréao@ios temporalizable.

Deben sujetarse estas Ordenanzas Municipales ifieaEbhn al planeamiento
urbanistico, y por supuesto al resto de instrunsed® ordenacion de superior rango;
pero, no obstante, tienen un campo de juego prppies la Ley establece a favor de
ellas una reserva material de contenido, que aegudeberd ser respetado por el
planeamiento urbanistico (art. 40.3 TRLOTCENC).



Existen dos tipos de Ordenanzas Municipales, kmsEdificacion y las de
Urbanizacion. Ademas, las Directrices de OrdenaGéneral (en adelante DOG) han
previsto la formulacion y aprobaciéon de Ordenani&gnicipales Ambientales,
reguladas por las Directrices 9.4 y 22.4; asi ctasale ruidos (23.1.c). Por otro lado
las DOG recomiendan la aprobacion de las OrdenadeasEspacios Verdes y
Ajardinados (Directrices 19.1,3 y 4, 20.2,41 y 56Yambién como recomendaciones
proponen contenidos para las de Mobiliario UrbaBarectriz 44), de Publicidad
(Directriz 45), de Telecomunicaciones (Directriz),5&ara las de Edificacion
(Directrices 42, 46, 51.7 y 53), e incluso loseasrds del Paisaje Natural (Directriz
116.3).

Las Ordenanzas Municipales de Edificacion regldanaspectos morfolégicos
de los edificios, incluidos los estéticos, y cuantdras condiciones, no definitorias
directamente de la edificabilidad y destino dellesydeterminaciones ubicables en el
plan), sean exigible para la autorizacion de ld®sade construccion y edificacion,
incluidas las actividades susceptibles de autddmaen los inmuebles. Su contenido
debe adecuarse a la legislacion y planeamientaisupggentes y particularmente en
materia de seguridad, salubridad, habitabilidadajidad de las construcciones y
edificaciones (obrante en el Cddigo Técnico deddi¢acion, segun la DF 22 de la Ley
38/1999, de Ordenacion de la Edificacion), asi cémsonormas de mantenimiento y
conservacion (153.1, articulos 28 y 31 del TRLOTCEN

El TRLOTCENC recupera la figura de las OrdenarMasicipales, expresion
formalizada de la potestad reglamentariamentesudot 4.1.a, 5, 84.1, de la LRBRL y
55 de TRRL, asi como STS de 27 de mayo de 1985 ¢ 314/1989, de 21 de
diciembre, donde se prevé, dentro de la actuac&ia dAdministracién Local, en el
marco en el que ha de plasmarse la normativa debpmiento. Supone la articulacion
entre la potestad reglamentaria local y la normaatibanistica, sometida hasta la fecha
y desde la Ley de Reforma de la Ley del Suelo d& Huna subordinacion material y
sobre todo procedimental en cuanto a su nacimiahtmundo del Derecho y su
incardinacion en el interior de los instrumentos aeenacion urbanistica a la
legislacion del suelo. Lo que ha hecho a la daet(EBMBID, MORRELL) esforzarse
por su consideracion, a partir de la Constitucidomo fruto del ejercicio de una
potestad normativa de poder politico-territoriglesu del principio de autonomia (art.
137CE) y someterlas al procedimiento normativo lloestremo que fue parcialmente
conseguido con lo previsto en el art. 70.2 de I8RR y que ahora culmina con su
regulacion en los articulos 28 y 31 del TRLOTCENC.

Las presentes Ordenanzas Municipales de Edificampdinable a las entidades
de poblacién de Tetir, Casillas del Angel y Losaasbs, se redactan en virtud de lo
establecido en el art. 49.c) de la Ley 7/1985, die 2bril, reguladora de las Bases del
Régimen Local, en su remision hecha por el artid0ld del TRLOTCENC.



El TRLOTCENC en su articulo 28 determina que sastrimentos de
ordenacion urbanistica los siguientes:
- Las Normas y las Instrucciones Técnicas del PlaredamUrbanistico.
- Los Planes Urbanisticos y los Catalogos.
- Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbacian.

Es de aplicacion asi mismo, al presente documéntestipulado en el articulo 89
del Decreto 55/2006, de 9 de mayo, por el que saebp el Reglamento de
Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacib®ideema de Planeamiento de
Canarias por el que se prevé que “Las OrdenanzaschMales de Edificacion y

Urbanizacion se aprobaran y modificaran de acuemdio lo dispuesto en la
legislacion de régimen local”. Afiade en cuanto ramite que “el acuerdo o

resolucion municipal de aprobacién, acompafado téeto integro de las

Ordenanzas debidamente diligenciado, debera coamgeiccon caracter previo a su
publicacion, al Cabildo Insular correspondiente y la Consejeria de la

Administracion Publica de la Comunidad AuténomaQhnarias competente en
materia de ordenacion del territorio”.

En resumen a lo expuesto, el tramite procedimesetaletermina de la siguiente
forma: las Ordenanzas Municipales de Edificaciommeieban inicialmente por el
Pleno, habran de someterse a informacion publieadyencia de interesados por
tiempo no inferior a treinta dias, y resultaranird@ééamente aprobadas por el
propio Pleno del Ayuntamiento (49 LBRL). En los Nuipios de gran poblacion,
corresponde a la Junta de Gobierno Local la prapi@bacion del proyecto de
Ordenacion (127.1.a LBRL), y al pleno su aprobadléfinitiva (123.1.d LBRL).
EL acuerdo municipal de aprobacion, acompafiado teelo integro de las
Ordenanzas debera comunicarse al Cabildo Insutegspondiente y a la Consejeria
competente en materia de ordenacion territorialbyanistica, con caracter previo a
su publicacion (40.4 TRLOTCENC y 85 RT).

El Plan General de Ordenacion de Puerto del Rogani@delante PGO), prevé
pequefios nucleos diseminados del municipio a pdatsu clasificacion como areas de
Suelo Urbano en tres entidades de poblacion, Tdisjllas del Angel y Los Estancos,
que se han convertido en los centros de serviokactnes y equipamientos de dichas
areas respecto a los asentamientos rurales y Egricalindantes. Estos mismos suelos
han sido asumidos por el Plan Insular de Ordenatgdfuerteventura (art. 12 D.V.)

Estos pequefios nucleos urbanos diseminados penueicipio alojan un
volumen de poblacion total considerable a pesaudescasa dimension en relacion al
nacleo principal, que exigido un reconocimiento yesracion detallada encaminada a
integrar dichos nucleos en el sistema urbano deigcimio.



No obstante el proceso urbanistico ha exportdde antidades de poblacion las
tipologias y modelos edificatorios urbanos de emsagalores arquitectonicos y
etnograficos, con escasas referencias a la esyetisalados tradicionales. Todo ello ha
originado una transformacion y degradacién del madbano-rural.

Segun se desprende del espiritu del planeamiemieral, las condiciones de las
edificaciones a ejecutar en las entidades de poblae Los Estancos (2.5ha), Casillas
del Angel (11.8ha) y Tetir (13.7ha) pretendian remet las constantes tradicionales de
este tipo edificatorio, y procurar garantizar lanobgeneidad del tratamiento de las
fachadas dentro de un margen de libertad apropj@ta la adaptacion a las
preexistencias y a la diversidad de formas paiieslay de trazados de calles. No
obstante la realidad actual es bien distinta. Aldmo de los afios la dinamica
constructiva de los referidos nucleos ha experiatgntintervenciones que han
distorsionado el espiritu normativo del planeamniedtado las distintas interpretaciones
y lagunas normativas relativas a las Ordenanzasaajg#s. Por ello la redaccion de las
presentes Ordenanzas se encuadra dentro de lasiidat@ones previstas por el art.
40.1 del TRLOTCENC, segun el cual las Ordenanzasidifeles de Edificacion
tendran por objeto la regulacion de todos los aspemorfoldgicos, incluidos los
estéticos y cuantas otras condiciones, no defiagatirectamente de la edificabilidad y
destino del suelo, sean exigibles para la autddmade los actos de construccion y
edificacion.

Por ello se pretende completar lo ya definido gdgulaneamiento, en esta linea
el PGO especifica en su articulo 74 los criteri@sidps:
“74. TIPO J (FRENTE DE CALLE RURAL)
74.1 DESCRIPCION

Corresponde a aquellas zonas de las entidades al@a@on, parcial o
totalmente edificadas en las que el Plan Generakv@r su consolidacion,
clasificandolas como suelo urbano (cédigo C3-SU).dstas zonas, la edificacion se
dispone preferentemente entre medianeras incorpradificios totalmente aislados o
adosados en relacion a la parcela, ordenandoseséstgun antiguos trazados de
caminos y presentando en algin caso retranqueasdyngs privados en el frente de
fachada. El conjunto da lugar a manzanas irregutace formas y tamafos diverso,
configurando espacios interiores destinados a wmduerta y/o jardin y frentes de
calles claramente connotados por la presencia d#icems construidos segun las
invariantes de la arquitectura tradicional majoreea su ambito geografico.

74.2 CRITERIOS DE ORDENACION

Las condiciones de la edificacion pretende mamtetes constantes
tradicionales de este tipo edificatorio, y procurgarantizar la homogeneidad del
tratamiento de las fachadas dentro de un margenlilwertad apropiado para la
adaptacion a las preexistencias y a la diversidadfarmas parcelarias y de trazados
de calles”



Las entidades de poblacién mencionadas vienen itidias en los siguientes planos del
PGO.

- PLANO 4.1.1 TETIR, LOS ESTANCOS ,TAMARICHE
- PLANO 4.1.1 TETIR, EL SORDO

- PLANO 4.1.2 TETIR

- PLANO 4.4.2 CASILLAS DEL ANGEL

- PLANO 4.4.2 CASILLAS DEL ANGEL

Las Ordenanzas Municipales de Edificacion de latdades de Poblacion
tienen como objetivos genéricos, por un lado, des@mb documento técnico del plan de
sus aspectos reguladores de las obras y constnesgipara concentrar su contenido en
el uso y aprovechamiento urbanistico del suelo g ptro, profundizar en la
participacion politica y conocimiento y difusiontenlos ciudadanos de estas normas.

En cuanto al objetivo especifico de las presepteenanzas, el mismo es
establecer medidas de control méas efectivas pboeae el caracter urbano-rural de los
pequefios nucleos diseminados del municipio. Tobio dgntro de las competencias
especificas de las Ordenanzas Municipales, en cuprd éstas tratan de los aspectos
morfologicos, se crean distintas areas en funclécagcter propio a fin de que las
presentes ordenanzas mejoren las condiciones mgidak del suelo, asignando unas
normas especificas para cada area.

Art.1 .- Ambito de aplicacion.
Las presentes ordenanzas seran de aplicacionseanbitos urbanos de las
entidades de poblacion de las localidades de Tasillas del Angel y Los Estancos.

La delimitacion de dicho suelo urbano es la estathh por el PGO de Puerto del
Rosario.

Art.2 .- Zonificacion.

Los ntcleos urbanos de Tetir, Casillas del AngeLog Estancos quedan
zonificados en dos areas diferenciadas, aplicandosdiciones especificas para cada
una de ellas.

Zona A: Delimitan las areas de influencia de a@seledificaciones con interés
arquitecténico.

Zona B: Resto del nucleo urbano.

Dicha zonificacion quedara reflejada en la planifaeue forma parte de esta norma.
Ver anexo.



Art.3.- Ordenanzas generales en parcelas calificadas msitdencial en la Zona A:
Tipologia: Edificacion entre medianera.
Condiciones especificas de parcela y edificacion:

- Parcela minima: 400m2
- Frente minimo de parcela: 15m
- Frente minimo de edificacion: 10m
- Fondo maximo de la edificacién: 15m
- Edificabilidad: resultado de aplicar ocupacitamdo y altura maxima.
- Numero de plantas: 2.
- Ocupaciéon maxima planta primera: La resultardgeaglicar frente y
fondo. No podra ocuparse el area delimitada aermxt del fondo
maximo permitido.
- Ocupacion maxima planta segunda: 20% de laalanimera.
- Retranqueos a calle: Onse permitird el retranqueo a linderos y
fachadas a calle en el caso de que exista masareabddn una entidad
superior a los dos metros de altura. Dicho retraegusera el
estrictamente necesario para salvaguardar la vegjéta En cualquier
caso sera preciso informe previo de la Oficina Témunicipal en el
que se presente reportaje fotografico a fin deifigsr el retranqueo
propuesto e informe de la Técnico medioambienta quredite la
entidad de la especie arbustiva
- Retranqueos a linderos: Om
- Altura libre minima en ambas plantas: 2,70m
- Altura libre maxima en ambas plantas: 3,00m
- Altura maxima de cornisa o peto de cubierta:etras en planta baja y
7 en planta alta.
- Superficie Gtil minima por vivienda: 110m2.
- Plantas s6tano y semisotano: Se admitiran gdasttano.

No se permitiran plantas semisétano.

No se permitiran las rampas vistas.
- Uso global: Residencial
- Uso compatible: Bares, Restaurantes y pequasiogrcios.
- En parcelas superiores a 1000m2 sera obligalarpyevision de una
plaza de aparcamiento por vivienda.
- Cerramiento de parcela: muro de 1,00m de aihé&aima.

Art. 4 .- Ordenanzas estéticas en parcelas calificadae oesidencial en la Zona A:

Quedan prohibidas las construcciones sobre cupi@fiss como cajas de
escaleras, cuartos lavaderos, trasteros y otrospd@o se permitiran antenas
parabdlicas, depoésitos de agua y otros similares.

Las cubiertas seran preferentemente planas, noitggrdose cubiertas con
una inclinacién superior a 10°.

No se permitiran los elementos decorativos de aumtelasico, tales como
balaustrados, frisos, frontones, columnas y otros.



Art.5 .-

- Queda prohibido en fachada el uso de chapados exrapo aplacados
cerdmicos, permitiéndose la mamposteria de piedra.

- Los huecos en fachada deberan ser de proporci@résales, quedando
prohibidos los horizontales.

- No se permitiran cuerpos volados. Tan solo se aa@miaquellos similares a
los balcones de madera tradicionales.

- El color en fachada sera el blanco, permitiendbserele y el gris para los
bajos relieves en z6calo, borde de ventanas y eesugierior de fachadas.

- La carpinteria sera siempre en tonos oscuros,it@dupuertas de garaje y
cancelas, quedando prohibido expresamente el blzaloco.

- El cerramiento de parcela debera ejecutarse com mkeirmamposteria de
piedra.

Ordenanzas generales en parcelas calificadas sesidencial en la Zona B:
Tipologia: Edificacion entre medianera o aisladi@ienda unifamiliar.
Condiciones especificas de parcela y edificacion:
- Parcela minima: 400m2
- Frente minimo de parcela: 15m
- Frente minimo de edificacion: 10m
- Fondo maximo de la edificacién: 15m
- Edificabilidad: resultado de aplicar ocupacifamdo y altura maxima.
- Numero de plantas: 2.
La planta segunda no podra ser superior al 2004 planta baja.
- Ocupacién maxima planta primera: La resultardeaglicar frente y
fondo. No podra ocuparse el area delimitada aérext del fondo
maximo permitido.
- Ocupacion maxima planta segunda: 20% de laglanmmera.
- Retranqueos a calle:
» Edificacion entre medianeras: obligatorio de 3 owetr
» Edificacion aislada: opcional, con un retranqueaimo
de 3 metros, maximo libre.
- Retranqueos a linderos: opcional con un mirde8 metros.
- Altura libre minima en ambas plantas: 2,70m
- Altura libre maxima en ambas plantas: 3,00m
- Altura maxima de cornisa o peto de cubierta:etras en planta baja y
7 en planta alta.
- Superficie util minima por vivienda: 110m2
- Plantas sétano y semisétano: Se admitirdn gdasdtano.
No se permitiran plantas semisoétano.
No se permitiran las rampas vistas.
- Uso global: Residencial
- Uso compatible: Bares, Restaurantes y pequasiogrcios.
- En parcelas superiores a 1000m2 sera obligatarfrevision de una
plaza de aparcamiento por vivienda.
- Cerramiento de parcela: muro de 1,00m de aih#&ama.



Art. 6.- Ordenanzas estéticas en parcelas calificadas oesidencial en la Zona B:

- Quedan prohibidas las construcciones sobre cupi@tes como cajas de
escaleras, cuartos lavaderos, trasteros y otrogpdeo se permitirdn antenas
parabdlicas, depdsitos de agua y otros similares.

- Las cubiertas seran preferentemente planas, noitggrdose cubiertas con
una inclinacién superior a 10°.

- No se permitiran los elementos decorativos de auetelasico, tales como
balaustrados, frisos, frontones, columnas y otros.

- Queda prohibido en fachada el uso de chapados exrapo aplacados
cerdmicos, permitiéndose la mamposteria de piedra.

- No se permitiran cuerpos volados.

- El cerramiento de parcela debera ejecutarse comw ukeirmamposteria de
piedra.

Art. 7.- Ordenanzas en parcelas calificadas como espéibies, dotacionales y
equipamientos para las zonas Ay B:

Las parcelas sujetas a dichas calificaciones gaedaijetas a lo estipulado por
el PGO para las mismas, debiendo las edificacions®lir las ordenanzas estéticas de
la zona en la que se ubiquen.

Art. 8.- Ordenanzas especificas para aquellas edificesioexistentes que no
cumplieran con los requisitos anteriores:

-Quedan prohibidas las obras que conlleven inaneonge edificabilidad, sobre
la permitida en esta norma.

-Se permitiran obras de conservacion, mantenimignmeforma interior que no
supongan incrementos de edificabilidad superiar@elrmitida por esta norma.

-Se permitiran aquellas obras cuyo objetivo fuesecumplimiento de las
presentes ordenanzas.

Art. 9.- Ordenanzas especificas para aquellas edificagioon interés arquitectonico:

- En aquellas edificaciones no residenciales y ioterés arquitectonico, tales
como iglesias y dotaciones existentes, se permiticlbras de ampliacion y
rehabilitacion siempre que se continlde y/o conskeraequitectura existente.
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\ La presente Ordenanza fue publicada en el B.O.B6re fecha 30 de abril de 2007




