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CAPITULO PRIMERO: CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DESUELO

Art. 2.1.1.

1.

Art. 2.1.2.

Art. 2.1.3.

Art. 2.1.4.

1.

Art. 2.1.5.

1.

Clases de suelo

El Plan General, atendiendo a la legislaciéranigtica aplicable, a su desarrollo
reglamentario, a los instrumentos de ordenaciéradgo superior y a los criterios
y objetivos que establece, clasifica la totalidada$ terrenos del término munici-
pal en alguna de las siguientes clases de suddanoy urbanizable o rudstico, de
acuerdo a las respectivas definiciones legales.

La delimitacién de cada una de las clases de seeestablece graficamente en el
plano E3, asi como en la BDG-03 (Categorizaciosudo).

Suelo rustico

El suelo rastico esta conformado por los terremofoe que concurren alguna de
las condiciones, circunstancias o valores detemimgara dicha clasificacion en

la legislacion urbanistica, de ordenacion deltmin, ambiental o sectorial; o por

considerarse pertinente preservarlos segun el moeleltorial elegido, de acuerdo

a los criterios contenidos en dicha legislaciéatgndiendo al principio de garanti-

zar el desarrollo sostenible del municipio y a éaesaria preservacion de los ele-
mentos esenciales del territorio.

Suelo urbano

El suelo urbano comprende los terrenos integradassoeptibles de integrarse en
la trama urbana y en los que, ademas, se verifica@ que concurra alguno de los
requisitos siguientes:

a) La existencia de viario, Infraestructuras dwisms y servicios en las condi-
ciones establecidas legalmente.

b) La existencia de un grado suficiente de conaoiah por la edificacion.

Suelo urbanizable

El suelo urbanizable esta integrado por logtes susceptibles de transformacién
que el planeamiento destina a acoger los desarolioanisticos que cubran las
necesidades y demandas previsibles, segun losiasitexpresados en la legisla-
cion urbanistica y sectorial aplicable, en las &itees de Ordenacién y en el pla-
neamiento insular.

Los terrenos con clasificacion de suelo urbdézpasaran a tener el régimen del
suelo urbano cuando, aun sin cambio en el planeamie en ninguna de sus de-
terminaciones de ordenacion, se haya ejecutadobknizacion en los términos

previstos en dicho planeamiento y en la ley.

Categorias del suelo

El Plan General, ademas, asigna a la totalidddsiterrenos del término municipal
una de las categorias que la Ley establece pagaucadde las clases de suelo.
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Algunos terrenos del término municipal tieneigr@ada por el PGO, ademas de la
categoria legal, una subcategoria que es divitéda primera.

La categoria asignada a unos terrenos deteehiggimen juridico-urbanistico de
los mismos y, consiguientemente, los derechos grésbde sus propietarios, de
acuerdo a lo regulado en el capitulo Il del TithiGRLOTENC.

El presente Plan General contiene en los Titilp$ de estas Normas de Ordena-
cion Estructural la definicion de cada una de Eegorias y subcategorias que es-
tablece asi como las determinaciones de ordenastéuctural sobre las mismas.

La delimitaciéon de cada una de las clases de seeestablece graficamente en el
plano E3, asi como en la BDG-03ategorizacion de suélo

B2-3



CAPITULO SEGUNDO: DIVISIONES ESTRUCTURALES DEL PLABENERAL

Art. 2.2.1.

1.

Art. 2.2.2.

1.

Areas Territoriales

LasAreas Territorialesconstituyen las partes del territorio municipdédénciadas
por tener caracteristicas homogéneas propias dggulento de vista ambiental o
territorial, con independencia de las clases ygratas del suelo y han servido de
referencia bésica en el andlisis y definicién detleto urbanistico municipal.

El Plan General de Ordenacion Santa Cruz derifenivide el término municipal
en las siguientes tres areas territoriales:

a) Vertiente Sur, 0 &mbito metropolitano.
b) Vertiente Norte

¢) Macizo de Anaga, coincidente con los terrendgétenino municipal de San
Cristébal de La Laguna que forman parte del PaRpral de Anaga. La orde-
nacion pormenorizada de los terrenos incluidossea &ea territorial no forma
parte del presente Plan General, conteniéndose daterminaciones en el vi-
gente Plan Rector de Uso y Gestion del Parque RarAhaga.

Las Areas Territoriales actGan también como aoed de referencia para la equi-
distribucion general de las plusvalias entre lapigtarios de suelo urbanizable y
suelo urbano no consolidado, garantizando la misnaatia del derecho de pro-
piedad en cada una de ellas.

La delimitacion de las areas territoriales setieae en el plano Ela (Divisiones
Estructurales / Areas Territoriales), asi comoseBDG-01b.

Nucleos urbanos

Se entiende comaicleo urbanoel recinto de suelo que, de acuerdo con la pro-
puesta de ordenacion de este Plan General, cyestaiciudad en toda su exten-
sion o una parte de ésta con dimension signifigatialto grado de estructuracion
urbanistica con suficiente grado de individualidad.

Los nucleos urbanos estan formados mayoritarisanpor terrenos clasificados
como suelo urbano o urbanizable. Ademas, en ureaugbano, con caracter mi-
noritario, pueden incluirse terrenos de suelo caslie asentamiento rural adyacen-
tes a su perimetro, asi como de otras categorisisette rastico de pequefia entidad
superficial que resulten interiores al mismo.

La delimitacién por el Plan General de los noglarbanos del municipio sélo tie-
ne efectos descriptivos y de sistematizacion dedéasrminaciones urbanisticas,
siendo referencia fundamental para la exposiciétagMemorias de los distintos
aspectos (cuantitativos y cualitativos) de la oad#&n, asi como para su mejor y
mas comprensible difusién.

El Plan General delimita los siguientes 15 raglerbanos en el municipio:

01. La Punta del Hidalgo
02. Bajamar
03. Tejina
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Art. 2.2.3

1.

04. Valle de Guerra
05. Guamasa

06. Los Rodeos

07. Coromoto-Aeropuerto
08. La Vega Lagunera
09. Las Mercedes

10. Zona Centro

11. La Cuesta

12. Taco

13. Geneto

14. Los Baldios

15. Casco Histérico, cuya ordenacion pormenorizad&orma parte del contenido
de este Plan General sino que es establecida ptareEspecial de Ordenacion
del Conjunto Histérico de La Laguna.

La delimitacion de los nacleos urbanos se coaten el plano E1lb (Divisiones Es-
tructurales / Nucleos y AUH), asi como en la BD@-(Mucleos y Enclaves

Enclaves

Se entiende cormenclaveel recinto de suelo que conforma un ambito coermael
cién pormenorizada situado al exterior de todo emielrbano y con dimensiones
demasiado pequefias para ser considerado como tal.

Los enclaves estan formados por terrenos aadifis como suelo urbano o suelo
rustico de asentamiento rural, sin contar en friortcon ninguna otra categoria.
La ordenacion de este PGO sobre cada enclavediene finalidad la resolucion
de sus problemas urbanisticos limitando cualqugraesion al exterior de su
perimetro consolidado.

La delimitacion por el Plan General de los eredaiene los mismos efectos que la
de los nucleos urbanos, tal como se recoge emadnui3 del articulo 2.2.2.

El Plan General delimita los siguientes 21 eradan el municipio:

031. Casas de Milan
032. El Pico

033. Camino Arico

041. La Barranquera
042. Camino El Realejo
043. Collazos

044. Calle Paraiso

051. El Charcon

052. Garimba
061. Guillén
062. El Ortigal

063. El Ortigal Alto
064. El Ortigal Bajo
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Art. 2.2.4.

1.

091. El Lomo

101. Pista Militar

102. San Roque

111. Valle Tabares

112. Valle Jiménez

113. Montafa de Guerra

114. Lomo Casillas

115. Charca Tabares

141. Carretera de La Esperanza

La delimitacion de los enclaves se contienel @laao E1b (Divisiones Estructura-
les / Nucleos y AUH), asi como en la BDG-OMi¢leos y Enclavés

Areas Urbanisticas Homogéneas (AUH)

Se entiende pdkrea Urbanistica HomogéneéAUH) un recinto de suelo ordena-
do interior a un ndcleo urbano o, en su caso, @ente con un enclave, caracteri-
zado por tener un grado suficiente de homogenaidatlianto a su configuracién
(trama urbana), usos y edificaciones, asi comoedésdptica de su evolucion
historica, que hace que sea percibido unitariamenitdos ciudadanos y sea la re-
ferencia espacial basica de sus vivencias colectividianas.

Las AUH incluyen terrenos categorizados comadosudano consolidado, urbano
no consolidado, urbanizable sectorizado y ruste@skntamiento rural. Salvo ex-
cepciones, los terrenos de un nicleo urbano cétegos como urbanizable no
sectorizado o rustico en categoria distinta detasgento rural no forman parte de
ninguna de sus AUH como tampoco los elementosatgtantes de gran extension

La delimitacion por este Plan General de laasAtgbanisticas homogéneas tiene
los siguientes efectos:

a) Disponer de ambitos con suficiente entidad yeoaticia urbanistica en si mis-
mos que fueran referencias validas para el anatisgnostico y ordenacion
pormenorizada. La descripcidn y sistematizaciéhaderdenacién pormenori-
zada tiene como referencia bésica la division sié&\laH.

b) Ser losAmbitos espaciales homogénemsjue se refiere el Real Decreto Legis-
lativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se apauglbTexto Refundido de la
Ley de Suelo, a efectos de la valoracion de tesrencsuelo urbanizado.

En congruencia con su caracter de &mbitos edpadiomogéneos, cada AUH tie-
ne asignado por este PGO un coeficiente de porideresativa de cadproducto
inmobiliario, determinado como el cociente de la repercusiosueé urbanizado
medio de dicho producto inmobiliario en la corrastiente area entre la repercu-
sion de la vivienda de en régimen de protecciorligmbTales coeficientes son
empleados por este Plan General a afectos deltaacianes en suelo urbano con-
solidado y como referencias basicas para la detanidin de los aprovechamientos
en los &mbitos de gestion sisteméatica incluidda enrrespondiente AUH.

Este Plan General delimita 144 AUH en el suettemado del término municipal,
cuya relacion se recoge en la tabla siguiente;ambd los coeficientes de pondera-
cion relativa en cada una de los distintos produictmobiliarios.
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COEFICIENTES DE PONDERACION DE PRODUCTOS INMOBILIAR I0S (C1) POR AREAS URBANISTICAS HOMOGENEAS (AUH)

z i PRODUCTOS INMOBILIARIOS
X O’ Areal i Chalet |Pareado |Adosado | Casa | Piso :L?g:g VRPP | Local | Nave |0ficinas i‘urlstico | PErﬂ/L:s;) Arr‘\)i;‘;tta)-
| . 0101 |El Carmen_La Hoya 1 1,00 1,60 1,70 1,00 3,00
—_— 0102 | Tesesinte 2 1,70 1,30 2,30 2,40 4,00 3,50
4 0103 |La Punta Casco 1 1,60 1,50 1,00 2,00 2,30 1,00 3,50
' ’ 0104 | El Homician 1
0201 | Nautico 1 1,70 1,30 2,30 2,40 4,00 3,50
i 0202 | Porlier 1 1,30 1,20 1,50 3,00 2,00 1,40
0203 |Lagunamar_Achimencey : 2 2,00 1,85 2,30 2,40 4,00
0204 | Bajamar Casco 1 1,70 2,30 1,00 4,00 3,50 2,40
Z 0205 | Montalmar 1 1,70 1,15 2,30 4,00 3,50
i 0206 | Vernetta 1 1,70 2,30 4,00 3,50
1 0301 |La Asomada 1 1,40 1,35 1,30 1,00 1,45 1,55 1,00 2,80 1,60
m 0302 | Lomo las Rias 1 1,40 1,35 1,30 1,00 1,55 1,00 2,50
0303 | Cardoncillo 1 1,30 0,90 1,40 1,45 1,00 2,50 1,60 0,30
o 0304 |El Ramal 1 1,00 1,45 2,80
0305 | Tejina Oeste 1 1,40 1,30 1,00 1,45 1,55 1,00 2,50 1,35
s I 0306 | La Palmita 1 1,00 1,45 1,55 1,00 2,80 1,35 1,40
z 0307 | Milan 1 1,40 1,35 1,30 1,00 1,45 1,55 1,00 2,50
0310 | El Pico 1 1,35 0,90
0311 |Camino Arico 1 1,30 0,90
0312 | Casas de Milan 1 1,30 0,90
0401 | El Cantillo 1 1,35 0,90 1,40 2,50 1,35 1,00
3 0402 | Calle El Moral 1 1,35 1,30 0,90 1,40 1,45 2,50 1,10
m 0404 | Interior Valle Guerra 1 1,35 1,00 1,45 1,55 1,00 2,80 1,30
0405 | El Calvario 1 1,30 1,00 1,45 1,55 1,00 2,80 1,25
0406 |La Carta 1 1,40 1,30 1,00 1,45 2,50 1,25
0407 | Toscas Abajo 1 1,40 1,35 1,30 1,00 1,45 1,00 2,50 1,10
0408 | Toscas Arriba 1 0,90 2,00 1,00
0409 | Calle el Vino 1 1,40 1,35 1,30 0,90 1,00
A 0411 | Camino El Realejo 1 0,90 0,90
0412 | Collazos 1 1,30 1,20
0413 | La Barranquera 1 0,90 0,90
N 0501 | Guamasa Casco 3 2,00 1,55 1,50 3,00
v 0502 La Cordillera 3|| 200 125 2,60 1,00 3,00 1,35 2,50
0503 | Suertes Largas 1 3 2,00 1,75 1,30 2,75 3,00
i 0505 | Suertes Largas 2 3 2,00 1,75 1,30 2,75 3,00
m 0506 | El Boquerén 3 1,70 1,55 1,40 1,15 2,80 1,35 1,50
0507 | Tabares 3 1,70 1,55 1,40 1,15 2,60 2,80
Z 0508 | Garimba 3 1,50 1,25 1,05 2,50
¢ ‘ 0509 El Charcén 3| 120 1,05
. 0601 |Rodeo 1 2 1,75 1,65 1,20 2,20 2,00 1,80
m 0602 | Rodeo 2 2 1,75 1,20 2,00 1,35 1,50
0603 | Cruz Chica 2 1,75 1,65 1,50 1,20 1,00 2,00 1,35
I 0605 | El Ortigal Bajo 2 1,40 1,10
. 0606 | El Ortigal 2 1,40 1,10
0608 | El Ortigal Alto 1 1,30 1,20 1.15 0,90
0609 | Guillén 1 0,90
Z. 0701 | San Lazaro Aeropuerto 2 1,45 1,40
0702 | San Lazaro Sur 2 1,55 1,00
0703 | Bajada_Portezuelo 2 1,00 1,60 1,80 1,40 1,60 3,50
0704 | Coromoto Norte 2 1,00 2,50 2,65 2,50
0705 | Coromoto Sur 2 1,55 1,35 1,00 2,50 2,65 1,40
A 0706 | Coromoto Oeste 2 1,35 1,00 2,20 2,30 1,00 2,20 1,40
o 0708 | Camino La Villa 2 0,90
m_ 0801 | San Benito 2 1,80 3,00 4,00
’ 0802 | San Lazaro_Tornero 1 1,85 2,30 1,00 2,00
0806 | San Diego 1 4 3,50 2,80 2,50 4,00 4,20
w 0808 |Las Gavias_San Diego 4 3,10 2,00 1,80 1,30 3,00 1,00 3,00
a 0809 | La Manzanilla 4 4,00
a < 0810 | Aguere_Las Cafas 4 3,30 2,50 3,30
o) 0816 | El Cristo 4 3,10 2,20
; =l Z 0818| Mesa Mota 4 1,20
Wl ( 0901 | El Pino 2 2,30
- 0 i 0902 | Achaman_Jardina 2 2,10 1,50 1,20
Z .O 0903 | Las Canteras 1 1,00
< O 0904 Camino_Las_Peras 3 2,70 3,40 1,00
; : 0905 | El Bronco 2 1,00
- < 0906 | Camino_el_Rayo 2 2,10 2,50 1,00
> 0907 | Fuente Las Negras 2 1,90 1,10
< o l 0908 | Cruz de los Alamos 1 1,00
. U 0909 | Laderas de Nava 1 0,90
(@) 0910 | Las Mercedes 1 1,25 1,15 1,00
T < 0911 |Jardina 1 0,90
[ @] ( 0912 |El Lomo 1 0,80
: W l 0913 Charca Tabares 1 0,80
Az
Wy
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) PRODUCTOS INMOBILIARIOS
Z e (R ST Chalet |Pareado |Adosado |Casa |Piso :L?g;s VRPP | Local | Nave |0ficinas i‘urlstico |PErg/l2dp;: ir\npi::lcti-
1001 | Centro 4 3,80 6,00 3,00
\O: 1002 | San Honorato 3 2,80 1,00 5,00 2,00
1003 | Padre Anchieta 3 2,80 5,00 2,00
— 1004 | Cuadrilatero_Campus 4 3,20 5,50 3,00
4 1007 | Cercado Mesa 2 2,00 2,80
1008 | Barrio_Nuevo 2 2,00 3,00
O 1009 | Molinos de Agua_Roquillo | 2 2,80 3,00
1010 | Verdellada Nueva 2 2,00 2,00
< 1012 | Verdellada Vieja 2 1,60 2,00 2,00
1013 | San Roque 2 1,00
Z 1014 |La Rua 3 3,00 2,10 3,30 1,00 2,50
i 1101 | Gracia 2 1,80 1,50 2,25 1,00
1102 | Hinojosa 2 1,50 2,25
m 1103 | Valle Colino Ind 2 1,65
1105| Valle Colino 2 1,70 1,00
o 1106 | Las Nieves 2 1,70 1,00
1107 | Campus_Guajara 2 2,10
: | 1108 | Mac Kay 3 1,90 1,60 2,30
z 1109 | La Piterita 2 1,40 1,00 1,70 1,00 1,35
1110| Finca Espafia 2 1,40 1,70 2,00
1111 | Villa Hilaria 3 1,90 1,60 2,30 1,00 3,50
1112|Las Mantecas Norte 2 1,70 1,50 1,90 3,00 1,70
1113 La Higuerita 2 2,00 1,00 3,50
% 1114|La Cuesta Centro 2 2,00 2,20 3,50
m 1115| Las Mantecas Sur 2 1,70 1,00 2,50 1,35
1116| Nuevo Ofra 2 1,70 1,80 2,00 1,35
1117/ La Candelaria 2 1,50 3,50
1118 | Salud Alto 1 1,30 2,50
1120 Vistabella 2 1,90 2,10 2,20 1,00 3,50
1122 | Ofra_Hospital 2 1,55 1,40 1,70 3,50 1,35 0,50
A 1123| Montafia de Guerra 1 0,90
1124|Valle Tabares 1 0,90
1125| Valle Jiménez 1 1,25 0,90
1126 |Lomo Casillas 1 0,80
1201 | Majuelos_Chumberas 2 1,30 1,10 1,65 2,50
1202 | Majuelos Industrial 2 1,65 2,50 1,65
i 1203 | Chimisay 1 1,40 2,50 1,65
u 1204 | Los Andenes 1 1,40 2,50
1206 | El Pilar 1 1,40 1,50 1,00 2,50 1,50 2,00
Z 1207 | El Cardonal 1 1,40
1208 | Taco Centro 1 1,40 3,00 2,00 1,30 0,40
1209 | Las Industrias 1 0,90 2,50 1,35 1,30
m 1210 | Taco_San Luis Gonzaga 1 0,90 1,00 1,35 0,40
1212 | Taco Sur 1 1,00
1213 | San Matias 1 1,00
1214 |Las Palomas 1 1,65 1,00 2,20 1,00 2,70
1301 | Universidad Geneto 2 1,10 3,00
1302 | Mayber 2 1,40 1,10 3,00
z_ 1303 | El Cubanito 1 1,40 1,20 1,00 2,10 2,50 1,35 2,80 1,90
1304 | Geneto Norte 1 1,50 1,35 3,00 1,50
1305 | El Moral 1 1,55 1,05
1306 | Guajara 2 1,75 1,50 1,20 3,10
1307 | San Miguel 1 1 1,65 1,45 1,35 1,15 2,00 2,25 1,00 2,70 1,35 1,30
A 1308 | El Drago 1 1,35 2,20 1,00 2,70 1,30
1309 | San Bartolomé 1 1,45 1,15 2,20 2,35 1,00
m 1310 |La Hornera 1 1,45 1,15 2,20 2,70 1,70
1311| Parque Comercial 3 3,00 1,65
1312 |Bocatuerta 1 1,05
1313 |El Hurén 1 1,55 1,35 1,05 2,00 1,00
o A < 1314|La Piconera 1 105 | 200 1,00
Q 1315|La Vistilla 1 2,00 1,00
o) 1316 |El Gramal 1 1,35 2,00
; - z 1317 | San Miguel 2 1 1,45 1,35 1,15 2,25 1,00 2,70 1,35
w ( 1401 | Los Baldios 1 1 1,05 2,00 1,00
- 0 ; 1402 | El Centenero 1 1,05 2,00 1,00 1,35 1,20
z O 1403 | Los Baldios 2 1 1,05
< O 1404 Los Baldios 3 1 1,05
; : 1405 | Carretera La Esperanza 1 1,45 1,35 1,05 2,00
- < 1406 | La Costurera 1 1,05
> 1407 | Calle La Vifia 1 1,45 1,35 1,05 2,00 1,00 1,35 1,15
<O =t
= = 6. La delimitacion de las areas urbanisticas homegg se contiene en el plano Elb
U< < (Divisiones Estructurales / Nucleos y AUH), asi coem la BDG-01d.
T el

B2-8



r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

A2\

<
Z
3
<
i
<
—
2\
W

Art. 2.2.5

1.

Ambitos de desarrollo

Se entiende com@ambito de desarrollel delimitado por el presente PGO con la
finalidad de que sobre el mismo se formule un umsénto de planeamiento que
establezca o complemente la ordenacion pormenarizad

Segun el instrumento de desarrollo que ha deularse, los ambitos de desarrollo
que delimita el presente PGO se dividen en:

a) Sectores en suelo urbanizable sectorizado.

b) Ambitos de Plan Especial.

c) Ambitos de Estudio de Detalle.

d) Ambitos de sectorizacion en suelo urbanizablsemorizado.

El presente Plan General contiene en los TiBllde estas Normas de Ordenacion

Estructural la definicién de cada uno de estos trmlaisi como la regulacion de las
condiciones para el desarrollo de la ordenaciémpoorizada.

La delimitacion de los &mbitos de desarrollc@tiene en el plano E4 (Divisiones
Estructurales / Nucleos y AUH), asi como en la BDMGPesarrollo).
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CAPITULO TERCERO: DISPOSICIONES COMUNES SOBRE ELRKEN
URBANISTICO DEL SUELO

Art. 2.3.1. Deberes, derechos y facultades urbanisticas de la®pietarios

1. Los deberes, derechos y facultades urbanisteéss propietarios de suelo son los
que sefala la legislacion en funcién del régimdranistico de los terrenos y las
determinaciones precisas de ordenacion que sabraifmos establece el presente

Plan General o, en su caso, los instrumentos qdesarrollen.

2. Laregulacion de los deberes, derechos y fatrdtarbanisticas de los propietarios
se presenta separada en estas Normas para cadialasaategorias de suelo.

3. Los propietarios deberdn cumplir los debereanidlicos que establezca la legisla-
cion urbanistica aplicable y, en su desarrollee &an General. Por tanto, las fa-
cultades conferidas por el planeamiento a la pdagiedel suelo se encuentran
condicionadas a su efectividad y ejercicio legitamhaumplimiento de los deberes,
obligaciones y limitaciones establecidos por laslegion urbanistica y, en su vir-
tud, por los instrumentos de ordenacion insularitéeial, ambiental o sectorial, y

por el propio Plan General y el planeamiento queekarrolle.

4. Son deberes y limitaciones generales de los atgautilizacion y edificacién del
suelo, a titulo enunciativo y sin perjuicio de &tadblecido en la legislacion aplica-

ble, los siguientes:

a) La aprobacion definitiva de los instrumentopld@eamiento de desarrollo que
contengan la ordenacién pormenorizada y los progextinstrumentos de ges-

tion urbanistica que requiera la ejecucion delgdamento.

b) El cumplimiento efectivo de las cesiones olbgas y gratuitas de terrenos
afectados por viales, dotaciones y equipamienttss lps necesarios para mate-
rializar el aprovechamiento correspondiente al Agomento o, en su caso, la

compensacion econémica de su valor urbanistico.

c) La ejecucion de las obras de urbanizacion eplEzos previstos por el Plan, o

€en su caso, el pago de las cuotas de urbanizag&oagrespondan.

d) La sujecion del uso de los terrenos y las eafifones a las especificaciones
cualitativas y cuantitativas de su calificacionamtstica pormenorizada o es-
pecifica, con exclusién de todo uso prohibido, mpatible o no autorizado.

e) El cumplimiento de los plazos previstos y léeabidn de las pertinentes licen-

cias y autorizaciones.

5. Ademas de cumplir con lo anterior, los propietatienen el deber de conservar las
construcciones, edificaciones, instalaciones, tese plantaciones en las debidas
condiciones de seguridad, salubridad y ornato papisi como el mantenimiento

de su aptitud para el uso asignado por el planeamie

6. Son derechos urbanisticos de los propietaribsuddo y de las construcciones y
edificaciones los establecidos en la legislacidranistica, segun la clase y cate-

goria de suelo de que se trate.
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Art. 2.3.2.

1.

Art. 2.3.3.

1.

Aprovechamientos urbanisticos

Se entiende paprovechamiento urbanisticde un ambito de suelo la magnitud
que expresa su valor de acuerdo a las determirexcid® ordenacion del planea-
miento. El aprovechamiento urbanistico, tal comdal@ece el articulo 60
TRLOTENC, se expresa emidades de aprovechamiento (udas)

A efectos de este Plan General, se entiendagsowechamiento urbanistico final
de un @mbito de suelo el aprovechamiento del misnaovez completamente ur-
banizado. El aprovechamiento urbanistico finalaeesponde, en unidades mone-
tarias, con el valor econdmico de las parcelagstivars existentes en dicho ambito,
determinado de acuerdo a lo regulado en el RDLO&20e 20 de junio, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suet®g).

El aprovechamiento urbanistico final de unagarticrativa se determina median-
te el siguiente procedimiento:

a) Se cuantifica la superficie total edificable (eBc) de acuerdo a las condicio-
nes de la ordenacion pormenorizada del Plan General

b) Se distribuye la superficie total entre cada daedosproductos inmobiliarios
que, de acuerdo a las condiciones de admisibitidéagsos del Plan General y a
las caracteristicas normales del entorno, cabena@i#emente prever que pue-
den construirse en la parcela.

c) Se multiplica la superficie edificable de cadadocto inmobiliario por el co-
eficiente de dicho producto inmobiliario establecpbr el Plan General para el
area urbanistica homogénea o, en su caso, pamibale gestion sisteméatica
en que se sitle la parcela.

d) La suma de los anteriores productos es la @detiaprovechamiento urbanis-
tico final expresado emdas

El aprovechamiento urbanistico final unitariamovechamiento unitaripde un
ambito de suelo es el cociente del aprovechamightmistico final del mismo en-
tre su superficie (en m2s); se expresadas/m2s

Se entiende paprovechamiento urbanistico nete un dmbito de suelo el apro-
vechamiento del mismo descontando los costes @miadzrion y el valor inicial de
los terrenos. El aprovechamiento urbanistico neta@responde, en términos
economicos, con el incremento del valor de loeters derivado de las determina-
ciones de ordenacion del Plan General.

Se entiende paralor inicial de los terrenos el que constituye el contenidm@co
mico del derecho de propiedad previa e indeperehestte de la ordenacion esta-
blecida por el planeamiento.

El aprovechamiento urbanistico final y netoateduelos con calificacién demanial
es cero, si bien no asi su valor inicial.

Aprovechamiento de derecho

Se entiende paprovechamiento de derecHa cuantia de aprovechamiento ur-
banistico que un propietario, una vez cumplidosdieiseres que le correspondan,
puede incorporar a su patrimonio.
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Art. 2.3.4.

1.

Art. 2.3.5.

1.

Art. 2.3.6.

1.

El aprovechamiento urbanistico de un terremdgtal final como el neto, no siem-
pre coincide con el aprovechamiento de derechocqtresponde a su titular. La
concrecién del aprovechamiento de derecho varianselgrégimen juridico de ca-
da categoria de suelo.

Aprovechamiento urbanistico correspondiente al Ayutamiento

Segun la categoria de suelo de que se tradguatamiento le corresponde una de-
terminada cuantia de aprovechamiento de derechmrexepto de participacion de
la comunidad en las plusvalias derivadas del praiggdo.

El aprovechamiento de derecho municipal se etac, preferentemente, median-
te la adjudicacion o cesion de solares edificablg® aprovechamiento final sea
igual al de derecho. En caso de que las condicid@esdenacion no posibiliten la
exacta equivalencia entre el aprovechamiento fiedhs parcelas urbanisticas y el
de derecho municipal, las diferencias se compengranémicamente, segun los
criterios de valoracién establecidos en el preselae General.

Las parcelas asi como las aportaciones econgmica reciba el Ayuntamiento
como aprovechamiento de derecho municipal se iatégren el patrimonio muni-
cipal de suelo, estando a lo regulado en los #8c6 y 77 TRLOTENC.

Viviendas en régimen de proteccion publica

El presente Plan General individualiza como pmwonenorizado el de vivienda en
régimen de proteccién publica, a fin de calificagpresamente los terrenos que de-
ben destinarse a actuaciones residenciales daastaleza.

Con caracter general, el uso de vivienda em&gide proteccion es compatible en
las piezas con uso principal residencial, en cuatgude sus usos subordinados.
Ademas, en los ambitos de gestion sisteméticayelo sirbano no consolidado y

suelo urbanizable) se asigna a determinadas pézas de vivienda en régimen

de proteccion con el caracter gencipal obligatorig a fin de garantizar una su-

perficie edificable minima de la misma respectded®tal de las nuevas &reas resi-
denciales. En los ambitos sistematicos no ordenadddan General establece el
porcentaje minimo de la superficie edificable qu®lan Parcial debe destinar a
viviendas en régimen de proteccion.

Las parcelas de los ambitos de gestion sisteasatalificadas con el uso de vi-
vienda en régimen de proteccion seran en las qgferpntemente se concrete el
aprovechamiento de derecho municipal.

Elementos de la Estructura general

Los Sistemas Generales y los Equipamientosradstiructuras de caracter estruc-
turante son los elementos que conforman las redetgmas fundamentales en la
organizacion territorial y funcional de la Estruetgeneral del municipio definida
por el Plan General.

En el plano E2 y en las BDG-02a, 02b, 02c, 022¢ se delimitan los distintos
sistemas generales y elementos estructurantesindependencia de la clase de
suelo a la que se adscriben.
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CAPITULO CUARTO: REGIMEN DEL SUELO URBANO CONSOLIDBO

Art. 2.4.1.

1.

Art. 2.4.2.

1.

Régimen general del suelo urbano consolidado

De acuerdo a lo establecido en el articuloRBATENC, los propietarios de sue-
lo urbano consolidado tendran, previo cumplimiesitolos deberes legales exigi-
bles, los siguientes derechos:

a) A completar la urbanizacion de los terrenos pam las parcelas edificables
adquieran la condicion de solares.

b) Al aprovechamiento urbanistico final del solig,acuerdo a las determinacio-
nes del presente Plan General.

c) A edificar, materializando el aprovechamientioamistico final del solar..

d) A destinar la edificacion realizada a los usesnitidos por el Plan General en
el Régimen de Admisibilidad Especifico (REA) queéessignado a la pieza en
la que se situe el solar.

De otra parte, los propietarios de suelo urbeosolidado estaran obligados al
cumplimiento de los siguientes deberes:

a) Solicitar y obtener las autorizaciones admiaistas preceptivas y, en todo ca-
so, la licencia municipal con caracter previo dquiar acto de transformacion
0 uso del suelo.

b) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizatgdos terrenos para que adquie-
ran la condicion de solares.

c) Edificar en las condiciones fijadas por la oat®an urbanistica, una vez que el
suelo tenga la condicion de solar.

d) Usar la edificacién en los términos establecetogste Plan General y en la le-
gislaciéon especifica.

Situaciones diferenciales en el suelo urbano constaldo

A efectos de la concrecién del régimen genezbsdelo urbano consolidado sefia-
lado en el articulo anterior, han de distinguiesediguientes situaciones diferencia-
les segun la realidad fisica de los terrenos yiédsrminaciones de ordenacion que
el Plan General establezca sobre los mismos:

A) Parcelas integradas en toda su extensién eagpmm la asignacion de un uso
principal lucrativo y que cuentan al menos conioddro frontal coincidente
con viario publico en adecuadas condiciones denizeaion.

B) Parcelas integradas en piezas con un uso painkiprativo salvo una franja
frontal de la misma que aparece calificada comaa@sprviario para el ensan-
chamiento de la calle existente que le da acceso.

C) Parcelas integradas en piezas con uso prircigrativo, bien en su totalidad o
salvo una franja frontal que se califica como espsai@rio, que tienen acceso
por una calle que no cuenta con las suficientedicimmes de urbanizacion.

D) Parcelas interiores a una pieza con uso prihkipeativo que no tienen lindero
frontal coincidente con un viario publico calificador el presente PGO.

E) Parcelas calificadas, en toda o parte de sm&gie con un uso demanial.
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2.

Los propietarios de parcelas en la situacioneh mimero 1 de este articulo,
tendran los derechos y deberes generales relaciemadel articulo 2.4.1. El apro-
vechamiento de derecho que les corresponde seah afjaprovechamiento ur-
banistico final resultante de aplicar sobre lag@lararbanistica las determinaciones
de ordenacion del Plan General.

Las parcelas en la situacion B del niumero 1stkearticulo son aquéllas en las que
la alineacion normativa establecida por este Pkame@l en el plano P1 se dispone
al interior de la superficie privada. Cada una ideab parcelas se constituye en un
ambito de gestion asistematica Al y, en base ardpdneral de convertir la parce-
la en solar, el propietario de la misma, previamealtejercicio de sus facultades
urbanisticas, tiene la obligacion de cumplir Igpdissto en el capitulo 1 del Titulo
5 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada. Bivaphamiento de derecho
que le correspondera sera igual al aprovechamigbinistico final resultante de
aplicar sobre la parcela original las determinaesotel Plan General.

Las parcelas en la situacion C del numero Istkeaticulo no cuentan con la con-
dicién de solar y han sido incluidas por el presdtian General en un ambito de
gestion asistemética A3 o A6, delimitados en eh@IR3, a fin de establecer los
mecanismos para llevar a cabo las obras necegaassumplir el deber legal de
completar la urbanizacion. En estos casos, losigteofps vendran obligados a
cumplir lo dispuesto en el capitulo 3 o en el adpi6, segun el &mbito asistemati-
co en el que se incluyan, del Titulo 6 de las NerdeOrdenacion Pormenorizada.

Los propietarios de parcelas en la situacioneDndimero 1 de este articulo no
podran ejercer sus facultades urbanisticas hastangediante acuerdos privados
con los propietarios adyacentes al margen de leamimos de la gestion urbanis-
tica, modifiquen sus parcelas de modo que cuergerun lindero frontal coinci-
dente con via publica calificada como tal en es@nte Plan General.

Los suelos de titularidad privada a la fechaueada en vigor del presente Plan
General que estén calificados con usos demanipf®eeen incluidos en ambitos
de gestidn asistematica delimitados en el plana®8)a finalidad de articular los
mecanismos especificos para la obtencion publigiggucion de las obras necesa-
rias para adecuar tales terrenos a su destinopilametarios de dichos terrenos
tendran el derecho de instar al Ayuntamiento pae gn los plazos establecidos
por este PGO, lleve a cabo la ejecucién del andstgestion en que se incluyen,
de acuerdo a lo regulado en el capitulo que carrelp segun la modalidad del
Titulo 6 de las Normas de Ordenacion PormenorizBHaprovechamiento de de-
recho de dichos propietarios sera el resultanggptiear a la superficie de su parce-
la el aprovechamiento unitario del Area Urbaniskicanogénea en la cual se sitle,
descontando, en su caso, los costes de las olwasanias para completar la urba-
nizacién de los viarios publicos a que dé frente groporcionalmente le corres-
pondieran. La materializacién de dicho aprovechatnide derecho sera en parce-
las urbanizadas o en su valor econémico equivatageén lo dispuesto en la regu-
lacion de la modalidad del ambito asisteméatico @ ge incluya. Los aprovecha-
mientos unitarios para suelo urbano consolidada [z distintas AUH delimita-
das por el Plan General se contiene en el campxifisp de la BDG-01d y son
los que se recogen en la tabla adjunta.

B2-14



Area Urbanistica Homogénea I al I I Area Urbanistica Homogéne  a I al I I Area Urbanistica Homogénea I al I
0101 El Carmen_La Hoya 1,65 0701 San Lazaro Aeropuerto 0,66 1113 La Higuerita 3,61
0102 Tesesinte 2,34 0702 San Lazaro Sur 0,74 1114 La Cuesta Centro 4,50
0103 La Punta Casco 1,63 0703 Bajada_Portezuelo 1,67 1115 Las Mantecas Sur 2,85
0104 El Homician 0,68 0704 Coromoto Norte 3,77 1116 Nuevo Ofra 2,75
0201 NaAutico 1,48 0705 Coromoto Sur 1,13 1117 La Candelaria 3,47
0202 Porlier 0,78 0706 Coromoto Oeste 2,27 1118 Salud Alto 3,43
0203 Lagunamar_Achimencey 1,36 0708 Camino La Villa 0,58 1120 Vistabella 5,00
0204 Bajamar Casco 5,13 0801 San Benito 4,97 1122 Ofra_Hospital 1,18
0205 Montalmar 1,26 0802 San Lazaro_Tornero 2,27 1123 Montafia de Guerra 0,55
0206 Vernetta 1,73 0806 San Diego 1 1,67 1124 Valle Tabares 0,44
0301 LaAsomada 0,98 0808 Las Gavias_San Diego 1,84 1125 Valle Jiménez 0,50
0302 Lomo las Rias 0,73 0809 La Manzanilla 1,14 1126 Lomo Casillas 0,76
0303 Cardoncillo 1,42 0810 Aguere_Las Cafias 1,41 1201 Majuelos_Chumberas 3,25
0304 ElRamal 1,59 0816 El Cristo 1,09 1202 Majuelos Industrial 1,89
0305 Tejina Oeste 1,62 0818 Mesa Mota 0,52 1203 Chimisay 3,29
0306 La Palmita 3,21 0901 ElPino 1,38 1204 Los Andenes 3,20
0307 Milan 1,34 0902 Achaman_Jardina 1,26 1206 El Pilar 2,80
0310 El Pico 0,39 0903 Las Canteras 0,52 1207 El Cardonal 2,23
0311 Camino Arico 0,40 0904 Camino_Las_Peras 1,32 1208 Taco Centro 3,63
0312 Casas de Milan 0,60 0905 El Bronco 0,66 1209 Las Industrias 1,76
0401 El Cantillo 0,74 0906 Camino_el_Rayo 1,16 1210 Taco_SanlLuisGonzaga 1,61
0402 Calle El Moral 0,91 0907 Fuente Las Negras 0,59 1212 Taco Sur 1,85
0404 Interior Valle Guerra 1,32 0908 Cruz de los Alamos 0,45 1213 San Matias 1,99
0405 El Calvario 1,22 0909 Laderas de Nava 0,36 1214 Las Palomas 0,98
0406 La Carta 1,01 0910 Las Mercedes 0,79 1301 Universidad Geneto 1,40
0407 Toscas Abajo 0,72 0911 Jardina 0,53 1302 Mayber 0,83
0408 Toscas Arriba 0,65 0912 ElLomo 0,67 1303 El Cubanito 2,33
0409 Calle el Vino 0,84 0913 Charca Tabares 0,65 1304 Geneto Norte 1,95
0411 Camino El Realejo 0,34 1001 Centro 10,82 1305 El Moral 0,99
0412 Collazos 0,78 1002 San Honorato 6,39 1306 Guajara 1,32
0413 La Barranquera 1,38 1003 Padre Anchieta 4,72 1307 San Miguel 1 1,18
0501 Guamasa Casco 0,91 1004 Cuadrilatero_Campus 11,74 1308 El Drago 1,95
0502 La Cordillera 0,93 1007 Cercado Mesa 3,71 1309 San Bartolomé 2,66
0503 Suertes Largas 1 1,05 1008 Barrio_Nuevo 5,56 1310 La Hornera 2,16
0505 Suertes Largas 2 0,98 1009 Barrio El Timple 6,17 1311 Parque Comercial 3,05
0506 El Boquer6n 1,02 1010 Urbanizaciéon La Verdellada 0,81 1312 Bocatuerta 1,27
0507 Tabares 1,05 1012 Barrio de la Verdellada 1,81 1313 El Hurén 1,28
0508 Garimba 0,57 1013 San Roque 1,47 1314 La Piconera 2,18
0509 EIl Charcéon 0,42 1014 LaRGa 3,55 1315 La Vistilla 4,78
0601 Rodeo1 1,25 1101 Gracia 2,77 1316 El Gramal 2,42
0602 Rodeo 2 0,70 1102 Hinojosa 2,68 1317 San Miguel 2 1,26
0603 Cruz Chica 0,91 1103 Valle Colino Ind 2,02 1401 Los Baldios 1 1,18
0605 El Ortigal Bajo 0,45 1105 Valle Colino 2,25 1402 El Centenero 1,70
0606 El Ortigal 0,46 1106 Las Nieves 3,24 1403 Los Baldios 2 1,03
0608 El Ortigal Alto 0,41 1107 Campus_Guajara 3,01 1404 Los Baldios 3 1,03
0609 Guillén 0,47 1108 Mac Kay 1,14 1405 Carretera La Esperanza 0,84

1109 La Piterita 1,81 1406 La Costurera 0,76
1110 Finca Espafa 2,93 1407 Calle La Vifia 0,79
1111 Villa Hilaria 2,39
1112 Las Mantecas Norte 2,95

Aprovechamientos unitarios (en udas/m2s) en sudlano consolidado por AUH
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CAPITULO QUINTO: REGIMEN DEL SUELO URBANO NO CONSQDRADO

Art. 2.5.1. Régimen general del suelo urbano no consolidado

1.

De acuerdo a lo establecido en el articulo RRAOTENC, los propietarios de sue-
lo urbano no consolidado tendran, previo cumplingeate los deberes legales exi-
gibles, los siguientes derechos:

a)

b)

d)

e)

A la ejecucion de las obras para la completanigacion de la unidad de ac-
tuacion en la cual se incluyan, salvo que debalizaese directamente por la
Administracion actuante o la ejecucién deba pradecen régimen de actua-
cion urbanizadora.

A la distribucién equitativa de los beneficioxgrgas derivados del planea-
miento con anterioridad al inicio de la ejecuciéatenial del mismo.

Al aprovechamiento urbanistico de derecho rastdtde la aplicacion, a la su-
perficie de sus respectivas fincas originarias,9@epor ciento del aprovecha-
miento urbanistico medio correspondiente.

En caso de que el aprovechamiento urbanistictecho se concrete en la ad-
judicacién de parcelas edificables, a edificarlasaduerdo a las determinacio-
nes de ordenacion del presente Plan General.

A destinar la edificacion realizada a los uagsrizados por la ordenacion ur-
banistica, desarrollando en ella las corresporebesttividades.

De otra parte, los propietarios de suelo urbanoonsolidado estaran obligados al
cumplimiento de los siguientes deberes:

a)

b)

b)

d)

Proceder a la distribucién equitativa de losefieins y cargas derivados del
planeamiento con anterioridad al inicio de la epg@mu material del mismo.

Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntanodos suelos que, en el interior
del correspondiente ambito de gestion sistematitgresente Plan General
haya calificado como demaniales e identificado ceates en el plano P3. Di-
chos suelos comprenden:

bl. Los destinados a los viarios que conformaralaad urbana de la unidad de
actuacion y son soporte de los servicios urbapstie las piezas.

b2. Los destinados a espacios libres, tanto locale® de sistema general.

b3. Los destinados a usos de equipamiento, siequidengan el caracter de
dotacion o sistema general interior a la unidadaleacion.

b4. Los destinados a infraestructuras de senagie,sean interiores a la unidad
de actuacion y estén identificados como demanéles plano P3.

Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntanierin parcelas urbanizadas, y
en concepto de participacion de la comunidad epliesvalias, la superficie de
suelo precisa para la materializacion del aprove@ato urbanistico de dere-
cho municipal. Dicha cesion podra sustituirse, jgreonvenio con el Ayunta-
miento, por el abono en dinero de la cuantia ecargequivalente, determi-
nada en aplicacion de los criterios de valorac®este Plan General.

Solicitar y obtener las autorizaciones admiatstas preceptivas y, en todo ca-
so, la licencia municipal con caracter previo dauiar acto de transformacién
0 uso del suelo, natural o construido.
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Art. 2.5.2.

1.

Art. 2.5.3.

1.

e) Costeary, en su caso, ejecutar las obras @aizdrion de la unidad de actua-
cion, incluyendo la totalidad de los suelos denmiasieelacionados en la letra
b) anterior.

f) Edificar en las condiciones fijadas por estenREkeneral una vez el suelo tenga
la condicion de solar o, en su caso, con caracteltaneo a las obras de urba-
nizacién aun pendientes.

g) Usar la edificacion en los términos estableciglo®l planeamiento urbanistico
o en la legislacion especifica.

Situaciones diferenciales en el suelo urbano no cwilidado

Todos los terrenos que este plan categoriza camtp urbano no consolidado
estan incluidos en su completa extension en ambéagestion sistematica, delimi-
tados en el plano P3 y sistematizados en la BDGG&B#&tion sistematiga

Cada uno de los ambitos de gestidén sistematicsuelo urbano no consolidado
tiene asignada una de las siguientes modalidadgsstién:

a) Modalidad sisteméatica S1: que corresponde arl@gades de actuacion delimi-
tadas y ordenadas por el PGO-2004 que, a la erdgradigor de este Plan Ge-
neral, se encuentran en curso de ejecucion.

b) Modalidad sistemética S2: que corresponde aramades de actuacion delimi-
tadas por este Plan General en suelo urbano noloado.

Los propietarios de terrenos incluidos en arshdi® gestion sistemética S1 tendran
los derechos y deberes generales del articuloi@ntem las condiciones estable-
cidas sobre sus respectivas unidades de actuamiG@ PGO-2004, cuya vigencia
se mantiene con cardcter transitorio hasta culnfengjecucion. El aprovechamien-
to de derecho de estos propietarios sera el rageiltie la aplicacion a la superficie
de sus respectivas fincas originarias del 90% mgielv@chamiento urbanistico final
unitario de la unidad de actuacién, calculado cehumciente del aprovechamiento
urbanistico final de la mismo entre su superfi@ensiguientemente, el aprove-
chamiento de derecho municipal ascendera al 10%ptelvechamiento urbanisti-
co final de la unidad de actuacion.

Los propietarios de terrenos incluidos en arshit® gestion sistematica S2 tendran
los derechos y deberes generales con las partdadas que se regulan en los arti-
culos siguientes.

La regulacion procedimental de las modalidadegeastion sistematica se contiene
en el Titulo 6 de las Normas Urbanisticas de Orén&ormenorizada.

Equidistribucién y aprovechamiento medio en suelonbano no consolidado

Este Plan General delimita dreas de repart@ efectos de la equidistribucion de
los aprovechamientos entre los propietarios deosurdlano no consolidado. Estas
areas de reparto son las siguientes:

a) Area de reparto norte: integrada por todosasitds de gestion sistematica S2
con la categoria de suelo urbano no consolidad@rdidos dentro del area
territorial de la vertiente norte.
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Art. 2.5.4.

b) Area de reparto sur: integrada por todos losithsidle gestion sistematica S2
con la categoria de suelo urbano no consolidadg@rdidos dentro del area
territorial de la vertiente sur.

La cuantia dedprovechamiento final de derechcorrespondiente al conjunto de
propietarios de ambitos S2 de una misma area @etoegs el 90% de la suma de
los aprovechamientos urbanisticos finales de tddasunidades de actuacion
(dmbitos S2) incluidas en dicha &rea de reparto.

El aprovechamiento netde cada area de reparto en suelo urbano no cdedoli
es igual a la cuantia del aprovechamiento finadlefecho de los propietarios me-
nos los costes de urbanizacion de todas las ursdigactuacion y los valores ini-
ciales de los terrenos; estas dos ultimas magrstselexpresan emas

El aprovechamiento unitario netde cada area de reparto en suelo urbano no con-
solidado es el cociente del aprovechamiento ne#b @n uda} entre la suma de

las superficiesgn m2% de todos los &mbitos S2 incluidos en dicha aeegeparto.

Los aprovechamientos unitarios netos para las idas @e reparto de suelo urbano
no consolidado se establecen en las siguientesiasian

— Areade reparto SUNC de la vertiente norte:  273rdas/m2s.
— Area de reparto SUNC de la vertiente sur: 0,6x65/m2s.

El aprovechamiento neto de dereclde cada propietario de suelo urbano no con-
solidado sera el resultante de multiplicar la sfigierde su finca originaria por el
valor del aprovechamiento unitario neto del areeeparto correspondiente.

Régimen diferencial de los propietarios de suelo bano no consolidado in-
cluidos en &mbitos de gestion sisteméatica S2

Los propietarios de suelo urbano no consolidadlwido en dmbitos de gestidn
sistematica S2 tendran el derecho y el deber detajejuridica y materialmente la
unidad de actuacion correspondiente de acuerds del@rminaciones de ordena-
cion del presente Plan General, salvo cuando lmanisnga asignado el sistema de
cooperacion.

A su vez, estos propietarios habran de equdistrentre ellos, a través del corres-
pondiente instrumento de gestion, el aprovechami@mal de derecho de la unidad
de actuacion que se determina para cada ambitmBartiendo en aprovecha-

miento neto de derecho en base a los coeficietestmnizacion (c2) y de valor

de suelo inicial (c2) tal como se regula en etahti 6.2.3 de las Normas Urbanis-
ticas de Ordenacion Pormenorizada.

Los procedimientos mediante los cuales se Hiedar a cabo la gestion y ejecu-

cion de los @mbitos S2 y, en particular, las formagjue deben compensarse las
diferencias entre el aprovechamiento urbanistical file la unidad de actuacion y

el aprovechamiento final de derecho de los profpietale la misma, se regulan en

el capitulo 2 del Titulo 6 de las Normas de OrdEmaPormenorizada.
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CAPITULO SEXTO: REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE SECTRIZADO

Art. 2.6.1. Régimen general del suelo urbanizable sectorizado

1.

El TRLOTENC de Canarias distingue dos subcatagatentro de la de suelo ur-
banizable sectorizado, segun los terrenos cuentetacordenacion pormenorizada
(sectorizado ordenadm no Eectorizado no ordenagloLa Unica diferencia entre
ambas, en cuanto al régimen juridico, es que psdas propietarios de la segun-
da alcancen los derechos y deberes de los daternari ha de establecerse la perti-
nente ordenacion pormenorizada sobre el sectol gmeeestan comprendidos sus
terrenos. Toda vez que la extension de suelo whlalei sectorizado no ordenado
de este Plan General es muy minoritaria, el régijmeédico relevante es el propio
de la subcategoria de suelo urbanizable sectorzattmado.

De acuerdo a lo establecido en el articuloRDATENC, los propietarios de sue-
lo urbanizable sectorizado tendran, previo cumgio de los deberes legales
exigibles, los siguientes derechos:

a) A la ejecucion de las obras para la completanigacion de la unidad de ac-
tuacion en la cual se incluyan, salvo que debalizaese directamente por la
Administracion actuante o la ejecucion deba pradecen régimen de actua-
cion urbanizadora.

b) A la distribucion equitativa de los beneficioxgrgas derivados del planea-
miento con anterioridad al inicio de la ejecuciGatenial del mismo.

c) Al aprovechamiento urbanistico de derecho rastdtde la aplicacion, a la su-
perficie de sus respectivas fincas originarias,9epor ciento del aprovecha-
miento urbanistico medio correspondiente.

d) En caso de que el aprovechamiento urbanistictedeho se concrete en la ad-
judicacion de parcelas edificables, a edificarlasaduerdo a las determinacio-
nes de ordenacion del presente Plan General.

e) A destinar la edificacion realizada a los uagsrizados por la ordenacion ur-
banistica, desarrollando en ella las corresporebemttividades.

De otra parte, los propietarios de suelo urladntézsectorizado estaran obligados al
cumplimiento de los siguientes deberes:

a) Proceder a la distribucion equitativa de losefieios y cargas derivados del
planeamiento con anterioridad al inicio de la efgmu material del mismo.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntanodos suelos que, en el interior
del correspondiente ambito de gestion sistemaéitgresente Plan General
haya calificado como demaniales e identificado ceates en el plano P3. Di-
chos suelos comprenden:

bl. Los destinados a los viarios que conformaralaad urbana de la unidad de
actuacion y son soporte de los servicios urbapistie las piezas.

b2. Los destinados a espacios libres, tanto locale® de sistema general.

b3. Los destinados a usos de equipamiento, siequadengan el caracter de
dotacion o sistema general interior a la unidadaleacion.

b4. Los destinados a infraestructuras de sergie,sean interiores a la unidad
de actuacion y estén identificados como demanéles plano P3.
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Art. 2.6.2.

1.

Art. 2.6.3.

1.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntanoem®in parcelas urbanizadas, y
en concepto de participacion de la comunidad epliesvalias, la superficie de
suelo precisa para la materializacién del aprovaddtato urbanistico de dere-
cho municipal. Dicha cesién podra sustituirse, joreonvenio con el Ayunta-
miento, por el abono en dinero de la cuantia ecargequivalente, determi-
nada en aplicacion de los criterios de valoracgeste Plan General.

d) Solicitar y obtener las autorizaciones admiatstas preceptivas y, en todo ca-
so, la licencia municipal con caracter previo dquiar acto de transformacion
0 uso del suelo, natural o construido.

e) Costeary, en su caso, ejecutar las obras @aizdrion de la unidad de actua-
cion, incluyendo la totalidad de los suelos demnlasieelacionados en la letra
b) anterior.

f) Edificar en las condiciones fijadas por estenREeneral una vez el suelo tenga
la condicion de solar o, en su caso, con caraigteitéineo a las obras de urba-
nizacién aun pendientes.

g) Usar la edificacion en los términos establecielo®l planeamiento urbanistico
o en la legislacion especifica.

Situaciones diferenciales en el suelo urbanizabledorizado

Todos los terrenos que este plan categoriza Gt urbanizable sectorizado
estan incluidos en su completa extension en ambédagestion sistematica, delimi-
tados en el plano P3 y sistematizados en la BDG&8%tion sistematiga

Cada uno de los ambitos de gestion sistematicsuelo urbanizable sectorizado
tiene asignada una de las siguientes modalidadgsstién:

a) Modalidad sistematica S2: que corresponde an@amades de actuacion delimi-
tadas por este Plan General en suelo urbano nolmado.

b) Modalidad sistematica S3: que corresponde aikiemas generales en SUS
exteriores a las unidades de actuacion S2.

Los propietarios de terrenos incluidos en amshite gestion sistemética S2 y S3
tendran los derechos y deberes generales conrtiufzidades que se regulan en
los articulos siguientes.

La regulacion procedimental de las modalidagegestion sistematica se contiene
en el Titulo 6 de las Normas Urbanisticas de Orcléndormenorizada.

Equidistribucion y aprovechamiento medio en suelonbanizable sectorizado

Este Plan General delimita direas de repart@ efectos de la equidistribucion de
los aprovechamientos entre los propietarios deoswdlanizable sectorizado. Estas
areas de reparto son las siguientes:

a) Area de reparto norte: integrada por todoshasiths de gestion sistematica S2
y S3 con la categoria de suelo urbanizable seattwizomprendidos dentro del
area territorial de la vertiente norte.
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Art. 2.6.4.

b) Area de reparto sur: integrada por todos losit@skde gestion sistematica S2 y
S3 con la categoria de suelo urbanizable sectarizathprendidos dentro del
area territorial de la vertiente sur.

La cuantia dedprovechamiento final de derechcorrespondiente al conjunto de
propietarios de ambitos S2 y S3 de una misma & eephrto es el 90% de la suma
de los aprovechamientos finales de todas las uesddd actuacion (dmbitos S2)
incluidas en dicha &rea de reparto.

El aprovechamiento netde cada area de reparto en suelo urbanizablerigadim

es igual a la cuantia del aprovechamiento finadlefecho de los propietarios me-

nos los costes de urbanizacion de todas las ursdieactuacion y los valores ini-

ciales de los terrenos, tanto los incluidos en toal$1 como en ambitos S2; estas
dos ultimas magnitudes se expresandss

El aprovechamiento unitario netale cada area de reparto en suelo urbanizable
sectorizado es el cociente del aprovechamiento to&b E€n uda} entre la suma

de las superficiee(t m2% de todos los ambitos S2 y S3 incluidos en dicka ée
reparto. Los aprovechamientos unitarios netos lpardos areas de reparto de sue-
lo urbano no consolidado se establecen en lasesigs cuantias:

— Areade reparto SUS de la vertiente norte: @B3rEms/m2s.
— Areade reparto SUS de la vertiente sur: 0,288/m2s.

El aprovechamiento neto de dereckle cada propietario de suelo urbanizable sec-
torizado serd el resultante de multiplicar la sfigierde su finca originaria por el
valor del aprovechamiento unitario neto del &reeegarto correspondiente.

Régimen diferencial de los propietarios de suelo banizable sectorizado in-
cluidos en ambitos de gestidn sistematica S2

Los propietarios de suelo urbanizable sectooizadambitos de gestion sistematica
S2 tendrén el derecho y el deber de ejecutar garigimaterialmente la unidad de
actuaciéon correspondiente segun las determinacideesrdenacion del presente
Plan General, salvo cuando la misma tenga asigelagistema de cooperacion.

A su vez, estos propietarios habran de equdistrentre ellos, a través del corres-
pondiente instrumento de gestion, el aprovechami@mal de derecho de la unidad
de actuacion que se determina para cada ambitmBartiendo en aprovecha-

miento neto de derecho en base a los coeficiemtestmnizacion (c2) y de valor

de suelo inicial (c2) tal como se regula en etahti 6.2.3 de las Normas Urbanis-
ticas de Ordenacion Pormenorizada..

Los procedimientos mediante los cuales se Hiedar a cabo la gestion y ejecu-

cion de los @mbitos S2 y, en particular, las formagjue deben compensarse las
diferencias entre el aprovechamiento urbanistical file la unidad de actuacion y

el aprovechamiento final de derecho de los profpietale la misma, se regulan en

el capitulo 2 del Titulo 8 de las Normas de OrdEmaPormenorizada.
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Art. 2.6.5.

Régimen diferencial de los propietarios de suelo banizable sectorizado in-
cluidos en ambitos de gestion sistematica S3

Los propietarios de ambitos S3 en suelo urbblezsectorizado tienen el deber de
ceder gratuitamente al Ayuntamiento de La Lagunatédidad de sus fincas.

Los propietarios de suelo urbanizable sectooizadluido en ambitos de gestion
sistematica S3 tienen el derecho a recibir la ¢aat®l aprovechamiento neto de
derecho que les corresponda y que serd igual dupto de la superficie de su fin-
ca originaria por el valor del aprovechamientoaniitneto del area de reparto co-
rrespondiente. Dicho aprovechamiento podra maizaiae en parcelas urbaniza-
das en un &mbito S2 o en las cantidades monegajimgalentes.

Los propietarios de ambitos S3 en suelo urbbhézsectorizado no tendran ni el

derecho ni el deber de participar en la gestiegueion de las unidades de actua-
cion (ambitos S2). Consiguientemente, si bien egtopietarios participan de la

equidistribucion general establecida por este PGifdesla totalidad de cada area
de reparto, no tendran ninguna carga econémica gesigdn en los procesos de
ejecucion de los suelos urbanos no consolidados.

Los procedimientos mediante los cuales se Heed® a cabo la gestion y ejecu-
cion de los ambitos S3 y, en particular, las foreagjue pueden resolverse la ob-
tencion publica de los sistemas generales extsriseeregulan en el capitulo 3 del
Titulo 8 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada.
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CAPITULO SEPTIMO: REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE NO
SECTORIZADO

Art. 2.7.1. Régimen del suelo urbanizable no sectorizado

1. El régimen del suelo urbanizable no sectorizzatd el establecido por la legisla-
cion urbanistica para esta clase y categoria.&ifichcion, por si sola, no habilita
para su urbanizacion, cuya legitimacion requerrgievia comprobacién de su
adecuacion a los intereses de caracter supramahatgrtados en cada caso.

2. De acuerdo alo establecido en el articulo RRATENC, los propietarios de sue-
lo urbanizable sectorizado tendran el derecho deuta no vinculante al Ayun-
tamiento sobre los siguientes extremos:

a) Condiciones exigibles para la sectorizaciorodddrrenos de su propiedad.

b) Ciriterios y previsiones de los instrumentos kepacion urbanistica que resul-
taren aplicables.

c) Obras que, en su caso, hubieran de acometec@staipara la conexion de la
actuacién que pretendan ejecutar con los sistearayges.

d) Adecuacion al planeamiento territorial vigentenyparticular al insular.

e) Adecuacion a la legislacion sectorial vigente.

3. Asimismo, en las condiciones que se regulan artieulo siguiente, los propieta-
rios de terrenos categorizados como suelo urbdeirabsectorizado tendran dere-
cho a presentar al Ayuntamiento de la Laguna ungtiva de sectorizacion.

Art. 2.7.2. Iniciativas de sectorizacion en suelo urbanizablemsectorizado

1. Unainiciativa de sectorizaciores una propuesta de categorizacién de terrenos de
suelo urbanizable no sectorizado a urbanizableseatio ordenado.

2. Toda iniciativa de sectorizacion deberd referiasla extension completa de un
ambito de sectorizacidéde los delimitados por el presente Plan General ptano
E4 y en la BDG-04. No obstante podran admitirsebtasnen la delimitacion de un
ambito de sectorizacién que estén justificadosadrr de un mejor ajuste a los
elementos de la estructura territorial 0 a una mgjecision cartogréfica, y siem-
pre que la superficie resultante no difiera en d&sn 5% de la sefialada en la fi-
cha correspondiente.

3. Las iniciativas de sectorizacion de los ambitessectorizacion con uso global re-
sidencial (todos ellos suelos urbanizables no geatips diferidos) deberan cum-
plir los siguientes requisitos:

a) Si se ha iniciado ya la ejecucién de todas hédadles de actuacion de los sec-
tores del nucleo urbano en el cual se sitla, dadstad suscrita por propietarios
que ostenten la titularidad de al menos el 60%uniddito de sectorizacion.

b) En caso de no cumplirse la condicién antersmiciativa debera estar suscrita
por la totalidad de los propietarios del ambitsdetorizacion.
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Art. 2.7.3.

1.

Las iniciativas de sectorizacion de los ambi@sectorizacién con uso global pro-
ductivo (los dos delimitados por el PGO son sueltsnizables no sectorizados
diferidos) habran de cumplir los siguientes reqossi

a) En el caso del ambito de sectorizacion 0500b2éhde haberse iniciado la eje-
cucién del sector 0506_1 y la iniciativa deberdarestiscrita por propietarios
que ostenten la titularidad de al menos el 60%uddito de sectorizacion.

b) En el caso del &mbito de sectorizacion 1400 bséhde haberse iniciado la eje-
cucion de los sectores 1303_2 y 1304_1 y del andlgitgestion S2 1303_3. y
la iniciativa debera estar suscrita por propietagoe ostenten la titularidad de
al menos el 60% del ambito de sectorizacion.

Las iniciativas de sectorizacion del Unico amlde urbanizable no sectorizado
turistico delimitado por el presente PGO (0200 ebeda estar suscrita por propie-
tarios que ostenten la titularidad de al meno9e$ el &mbito de sectorizacion.

No obstante lo anterior, cuando se apreciedasigad de mayores necesidades de
suelo, justificada con indicadores objetivos, elAyamiento podra iniciar de ofi-
cio la sectorizacién de cualquiera de los ambitdsritados en el PGO.

Presentada una iniciativa de sectorizacién ifie@do el cumplimiento de los re-
quisitos anteriores, el Ayuntamiento solicitar@mfies al Cabildo Insular asi como
a las demas administraciones publicas cuyas compasepudieran verse afecta-
das por la sectorizacion. Recibidos tales inforneésAyuntamiento sometera la
iniciativa a informacion publica por plazo de qudrdias.

A la vista de los informes y de las alegaciogeslorada la adecuacion de la ini-
ciativa en cuanto a la sostenibilidad del desarmotbanistico municipal, el Ayun-
tamiento decidira en Pleno su aceptacion o den&gaci

Modificacion o revision del Plan General para la sgtorizacion

En caso de que se acepte la tramitacion denigiativa de sectorizacién, el Ayun-

tamiento procedera a formular la modificacion dsiéwm del Plan General median-

te la cual el ambito de sectorizacion ha de recaitEzsyse como un sector de suelo
urbanizable ordenado.

Si la iniciativa hubiera sido suscrita por ltatiolad de los propietarios la sectoriza-
cion se llevard a cabo mediante modificacion dahRbeneral; en caso contrario
sera mediante revisién. En ambos supuestos el @dabibrdenacion vendra referi-
do exclusivamente al de sectorizacion incorporardosu caso, los terrenos exte-
riores estrictamente necesarios para la corredenacion.

La modificacion o revision del Plan General raetk la cual se produzca la secto-
rizacion de un ambito de sectorizacion establetrto la ordenacion estructural
como la pormenorizada y, consiguientemente, subapion definitiva supondré la
recategorizacion del ambito de sectorizacion comasector de suelo urbanizable
sectorizado ordenado.

En la formulacion de la modificacién o revisigm cumpliran las determinaciones
establecidas por el presente Plan General solstgek urbanizable no sectorizado
y sobre cada ambito de sectorizacidén, contenidasl eapitulo cuarto de estas
Normas Urbanisticas de Ordenacion Estructural.
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