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1. CONCEPTO Y CONTENIDO DE LA ORDENACION PORMENORADA

1.1. Antecedentes legales

La Ley del Suelo de 1975, al regular los planegg#es municipales, ya establecia que
su contenido se conformaba por dos grandes grupdgtérminaciones: las de caracter ge-
neral y otras que, sin darles ninguna denominaaérgspecificaban para cada una de las
clases de suelo de ese texto legal. La distinagbtedislador de 1975 entre esos dos tipos de
determinaciones urbanisticas no era exactamemstaa que la que hoy es vigente y, por
tanto, no seria exacto hacer una simple equivaesimilando las generales a las actuales
estructurales y las otras a las pormenorizadasdessminacionegeneralesde ese texto
legal eran aquéllas que se habian de estable@epaonjunto del municipio y, consecuen-
tementecomunes las distintas clases de suelo. Las restantespagrian haberse denomi-
nadoespecificasse concretaban en contenidos diferenciados da sdgano, urbanizable
programado, urbanizable no programado y no urbbigiza

Aun asi, pese a no haber una exacta equivalerstaadstincién dicotomica de la anti-
gua legislacion estatal supuso una decisiva infliaeen la que posteriormente desarrollaron
las normas autonomicas. De hecho, y aunque nordefabsolutamente explicita, el Re-
glamento de Planeamiento de 1978, recurria a tasmi@aciones de ordenacién general (en
concreto, la clasificacién del suelo y la estrugtyeneral y organica del territorio) para defi-
nir el concepto de revisién del plan general, seigito ya que ésta implicaba la alteracion de
tales determinaciones (si bien no puntualmentegntras que en los restantes supuestos se
trataria de modificaciones del planeamiento. Cdilbmar que, aunque fuera de modo indi-
recto, la division del contenido de los planes gales en dos tipos de determinaciones con-
llevaba una implicita distincion "jerarquica” engblas, criterio que ha sido mantenido y
desarrollado en las legislaciones autonémicas porse.

El legislador estatal de 1990, preocupado por tleflmrégimen juridico de la propiedad
inmueble y, en especial, dlquisicion gradual de facultades urbanisticedrodujo un nue-
vo criterio que ha resultado muy relevante en atepto vigente de ordenacion pormenori-
zada. Para que el propietario estuviera en comuisiale adquirir los sucesivderechos
(empezando por @lerecho a urbanizarera necesario que la ordenacién del planeamiento
estuviera suficientemente definida; como minimdyrizan de estar establecidas las alinea-
ciones y rasantes que sefialaran el viario publi@nyos terrenos edificables, las condicio-
nes de admisibilidad de usos y los parametros adguts de la edificacion, ademas de, en
los suelos sometidos a gestion sisteméatica, laegmondientes ambitos reparcelatorios y las
restantes determinaciones. Como la Ley del Suell®86 no tenia competencias para regu-
lar los contenidos de los instrumentos de planeatties! legislador opta por no concretar
cudles son las determinaciones que debe conteplemelamiento para que empiece a operar
el proceso de adquisicion de facultades urbanssticse limita a exigir que debe estar apro-
bado "elplaneamiento precisen cada clase de suelo", si bien especifica cuése en cada
clase de suelo. En todo caso, lo que interesacdesta que se reconoce, aln sin identificar-
las, que existen ciertas determinaciopecisasque son las que tienen aplicacion en los ac-
tos de ejecucion urbanistica, toda vez que esvastrde éstos que el propietario va adqui-
riendo los sucesivos derechos. Aparece pues etiorilelalcance operativaue, ciertamen-
te, ha resultado clave en la definicion concepdedh ordenacién pormenorizada.

! Alin asi, pese a la declarada voluntad del legislastatal de acotar su &mbito de regulacién adaes
petencias estatales, lo cierto es que la mayoe piarsu contenido fue derogada por la sentenczd die
marzo de 1997 del Tribunal Constitucional.
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1.2. La definicion de ordenacion pormenorizada erallegislacién canaria

La distincion entre dos tipos de determinacionbanisticas ha sido recogida por casi la
totalidad de las legislaciones autondmicas, proatdg a partir de mediados de la década de
los noventa. Ciertamente, no todas usan la mismarntelogia y asi, ademas del binomio es-
tructurales/pormenorizadas, se encuentra el de@erkletalladas (o especificas) e incluso,
como en los antecedentes estatales, se obvia denoanlas determinaciones pormenoriza-
das. Las relaciones que incorporan los textosdegid las distintas determinaciones presen-
tan un muy alto grado de coincidencias, lo que fterooncluir que, al margen de eventuales
diferencias menores, en el conjunto del Estadel(tpntenido de los planes generales mu-
nicipales es sensiblemente el mismo, (2) este pmdese distingue en dos grupos equiva-
lentes de determinaciones y (3) también cada urestds dos grupos esta formado por con-
tenidos similares. No obstante, pese a esta "hameddped" apenas tres textos legales —los de
Canarias, Madrid y Navarra— definen conceptualmémtgue entienden por ordenacion
pormenorizada

En los tres, el concepto de determinaciones denani@n pormenorizada se define de
forma practicamente idéntica: aquéllas con un geadiziente de precision para permitir la
legitimacion de actos concretos de ejecucion nateianarias y Navarra (como otras leyes
autonomicas) afiaden que la determinaciones de awridenpormenorizada se enmarcan en
las de ordenacion estructural, estableciendo adégendencia jerarquica de aquéllas. De es-
ta manera, en el marco legislativo canario (y témlgn la practica generalidad del urbanis-
mo de las restantes comunidades autbnomas) las cantacteristicas de las determinaciones
de ordenacion pormenorizada son su alcance opesativ dependencia de las estructurales.

Que tengan alcance operativo significa que lagmiétaciones de ordenacion pormeno-
rizada tienen por objeto regular actos de ejecucantretos. Por ejemplo, cuando un plan
general establece que en un &mbito la altura maesyde 4 plantas, tal determinacién debe
verificarse cuando el propietario de una parceferior al mismo solicita una licencia de
obra nueva. Por el contrario, que sobre ese misnimt@ el Plan establezca que se trata de
suelo urbano consolidado (la categorizacion urliaajsleterminacion de ordenacion estruc-
tural) supone definir el régimen juridico-urbardstdel derecho de propiedad (obligaciones
y facultades del propietario) pero sin que ellendb muy importante, tenga efectos directos
para autorizar o denegar ningun acto de ejecucion.

De otra parte, que las determinaciones pormenaizddpenden jerarquicamente de las
estructurales implica, de entrada, que las primegapueden existir sin las segundas. Asi,
pueden existir en el plan general partes del ¢eiwitmunicipal que carezcan de ordenacion
pormenorizada y sobre las que, consiguientementpuadan llevarse a cabo actos de eje-
cucién; sin embargo, la totalidad del municipio@ebntar con ordenacion estructural. Pero,
ademds, supone que las determinaciones de order@midenorizada deben ser congruen-
tes con las estructurales, a las que se supeHitajemplo mas claro es probablemente el de
la asignacion del uso global a un ambito (deteraimaestructural); en si misma esta deter-
minacion es insuficiente para autorizar la impleidta de una actividad concreta en dicho
ambito ya que ello requiere la regulacion de laglzmones de admisibilidad de los distintos
usos pormenorizados. Ahora bien, estas condici@etsrminaciones pormenorizadas) de-
ben establecerse de modo tal que su aplicacioupanga la implantacion de actividades
concretas que, en su conjunto, desvirtien el wdmbhsignado al &mbito.

Z La ordenacién estructural (o general) aparecenideficonceptualmente en més textos legales. Sin em-
bargo, en la mayoria de ellos, se observa la gede del legislador por enumerar las determinasion
de cada uno de los dos grupos, evitando estatdasatefiniciones conceptuales.
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El TRLOTENC llega incluso a afirmar que las deteraciones de ordenacion pormeno-
rizadadesarrollanlas estructurales, lo cual quizd supone dar uteo@o excesivamente al
concepto de desarrollo. No obstante, tal enunagsdexacto cuando, a través de un plan de
desarrollo (por ejemplo, un plan parcial), se dstan las determinaciones de ordenacion
pormenorizada sobre un ambito carente de ellasefporplo, un sector de suelo urbanizable
no ordenado). En estos casos, las determinaci@hgsath parcial (el trazado de la trama ur-
bana, las condiciones sobre la edificacion y deisiliitidad de usos, etc) estan sin duda
desarrollando determinaciones estructurales del gémeral que son, justamente, ilas-
truccionesque debe observar el plan parcial y que por eseste PGO, se denominan de-
terminaciones de desarrollo. Andlogamente, y aéndsi menos inequivoco, también es
valido considerar que cuando un plan general edi#nando pormenorizadamente un ambi-
to (por ejemplo, un sector de suelo urbanizablemado), estéesarrollandosu propia or-
denacion estructural, pese a que, por innecesadaspntenga determinaciones de desarro-
llo.

No obstante esta aparente claridad en la defmmidiceptual, en la practica no siempre
es inmediato discernir si una determinacion url@aig€oncreta es estructural o pormenori-
zada. El motivo radica en que las dos definiciat®sTRLOTENC no son necesariamente
excluyentes ni tampoco exhaustivas. Asi, en priongar, cabe concebir alguna determina-
cion de planeamiento que sea componente del moetetmrial (y, por tanto, estructural) v,

a la vez, tenga alcance operativo directo en laraacion de algun acto de ejecucion. Pero
también pueden encontrarse determinaciones queersgm alcance directo sobre actos de
ejecucion, sea dificil admitirlas como constitutivde la ordenacién estructural. Estos posi-
bles problemas de tipificacion para determinaciawxretas podrian resolverse si la Ley
enumerara exhaustivamente todas las que conforhwmtenido de un plan general, sefia-
lando respecto de cada una su caracter estruotp@menorizado. Sin embargo, la relacion
de determinaciones que se recoge en el articuldRBDTENC no es en absoluto exhausti-
va, sobre todo en lo que se refiere a las pormesmtais. Ademas, algunas de las determina-
ciones que relaciona (tanto estructurales como @oonizadas) no son estrictamente tales y,
al traducirse a éstas, se generan problemas ietatipps sobre su caracteEstas "ambi-
gledades" del texto legal canario obligan (y asiddecho este PGO) a redefinir, en inter-
pretacion justificada del citado articulo 36, ceas®n las determinaciones concretas que
conforman la ordenacion pormenorizada.

1.3. Las determinaciones de ordenacién pormenorizacdsegun el TRLOTENC

El articulo 32 TRLOTENC enumera los cinco "conjuntde determinaciones” que
comprende la ordenacion pormenorizada de un Plaer@e Correctamente la Ley se refie-
re a "conjunto de determinaciones" porque cadadentos contenidos que describe en los
cinco parrafos siguientes no es, en el sentidecEstjue se le da en este PGO una Unica de-
terminacion, sino varias. A estos efectos, en etgmte Plan se entiende por determinacion
urbanistica (sea estructural o pormenorizada) oielgarte individualizable del mismo
que, con contenido completo y coherente en si miisie caracter hormativo en cualquie-
ra de los grados y alcances posibles. Esta pracgssdundamental porque, tal como se ex-
pone en el documento A0, las determinaciones wteas$, que conforman ebntenido dis-
positivodel Plan General, se estructurarBaises de Datos Geograficas (BD®@)continua-

% Quizé4 el ejemplo més claro de esta "ambigiiedadTEEOTENC sea que la delimitacién de ambitos
para su desarrollo mediante Planes Parciales yclépe de Ordenacién sea, en suelo urbano no ¢ensol
dado, una determinacién estructural, mientras gueglivalente delimitacién de sectores en suela-urb
nizable lo sea estructural.
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cion, se pasa a analizar cada uno de esos conjdatdseterminaciones con la finalidad de
identificar las determinaciones pormenorizadashguée incorporar el presente PGO.

1.3.1. La ordenacion completa de todo o partewsdbsurbano y del urbanizable ordenado

Sin duda este epigrafe es el que mayor ambigluedesernia de todos con los que el
TRLOTENC pretende relacionar las determinacionesnpoorizadas. Es evidente que "la
ordenacién completa” es el resultado de muchasndie&ciones pero, ademas, no todas son
pormenorizadas (la clasificacion del suelo, pomgje, es una determinacion de ordenacion
estructural pero que forma parte de la "ordenac@npleta”). De otra parte, tal como esta
redactado, este epigrafe incluye los cuatro si¢gegefos cuales, obviamente, se constituyen
por determinaciones que también forman parte derldenacion completa". Queda, para
aclarar esta confusion, la referencia a los plaaesiales ("con el mismo grado de precision
exigible a un Plan Parcial") y asi podria pensgrge las determinaciones constitutivas de
este primer epigrafe son las que contiene un @erigh. Asi, el articulo 35 establece que "la
ordenacion pormenorizada (de un plan parcial) cemgera todas las determinaciones que
sean precisas para posibilitar la ejecucion delgaeiento, incluyendo las referidas al des-
tino urbanistico preciso y la edificabilidad de tesrenos y construcciones, las caracteristi-
cas de las parcelas y las alineaciones y rasaatéstds y las reservas de dotaciones y equi-
pamientos complementarias de las integrantes delémacion estructural”. Ciertamente, no
es una definicibn exhaustiva de determinaciones gieaporta criterios suficientes para en-
tender qué tipo de determinaciones pretende aléelgir incluir en este epigrafe tan desafor-
tunadamente definido.

Tanto por las determinaciones que (desordenadajmatatee| texto legal al referirse al
contenido de los planes parciales, como por lasguéenen estableciendo tradicionalmente
al ordenar pormenorizadamente los suelos urbanadanizables, cabe afirmar que este
epigrafe comprende los siguientes grupos de detacioines urbanisticas:

a) Las definidoras de la trama urbana, mediantelakes se divide el suelo ordenado
enpiezasy espacios de accesibilidad través del sefialamiento, entre otras determi-
naciones, de las alineaciones y rasantes.

b) Las reguladoras de la parcela urbanistica, yagticular de las condiciones que han
de cumplir éstas para ser edificables.

c) Las reguladoras de la edificacién, mediantelades se establecen las condiciones
formales y de aprovechamiento que deben cumplietbficios en cada pieza del
suelo ordenado pormenorizadamente.

d) Las reguladoras de los usos pormenorizadoshqusdlo suponen asignar a cada
pieza "el destino preciso" sino también las condies de admisibilidad de los dis-
tintos usos posibles de implantarse en la misma. €as determinaciones se re-
suelven también "las reservas de dotaciones y aopgmtos"” locales, toda vez que
éstas no son sino usos concretos.

1.3.2. La division del suelo urbano vy urbanizallémbitos y sectores

Tanto los" ambitos" (en suelo urbano no consolijladmo los sectores (en suelo urba-
nizable sectorizado) se corresponden con partetedibrio sobre las que el plan general
sefala que ha de formularse un plan parcial pdirsirda ordenacion pormenorizada. Es de-
cir, la determinacion mediante la cual un plan gargelimita un @mbito o un sector no sélo
no es de ordenacion pormenorizada (a pesar delisshgia entre éstas en el TRLOTENC)
ya que no tiene alcance operativo directo sobredtss de ejecucion, sino que justamente
significa el reconocimiento explicito de que ent@senos delimitados como ambito o sec-
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tor no se establecen determinaciones de ordenpor@menorizada y, por ello, se encomien-
da tal labor al correspondiente instrumento urti@oisie desarrollo.

Si delimitar ambitos y sectores es una determimad@ordenacion estructural, también
lo son, obviamente, todas las que el Plan Genstablezca sobre cada uno de éstos y que
han de servir de base para desarrollar las comdspues ordenaciones pormenorizadas a
través de los planes parciales pertinentes. Ladijadel aprovechamiento urbanistico medio
de cada sector, por ejemplo, cuantifica el conteeitbnémico del derecho de los propieta-
rios del mismo, cuestion que en absoluto puedeider@sse "pormenorizada”. Ahora bien,
dicha cuantia del aprovechamiento "asignado" pplagl general a un sector (determinacion
estructural) ha de ser desarrollada congruentenpamtel plan parcial al establecer en cada
una de lapiezasque defina las condiciones de edificacion y deisithitidad de usos (de-
terminaciones pormenorizadas que quedan incluidas$ epigrafe anterior).

Asi pues, pese a lo sefialado en el TRLOTENC, ne cahsiderar la delimitacion de
ambitos y sectores ni las determinaciones asigrdetde el PGO a cada uno de ellos como
de ordenacion pormenorizada sino, por el contrdaardenacion estructural. En la sistema-
tica llevada a cabo en este PGO de individualiragi@rdenacion de las determinaciones,
todas ellas forman parte del grupo dedagerminaciones de desarrollque se describen en
el documento A8 de la Memoria de Ordenacion Esiraty se regulan en el Titulo 3 de las
Normas Urbanisticas de Ordenacion Estructural.

1.3.3. La organizacion de la gestién y la progragmde la ejecucién publica del Plan

El tercer grupo de determinaciones de ordenacimemorizada que relaciona el
TRLOTENC esta claramente vinculado a la facetgpldal general como instrumento opera-
tivo. Mientras las determinaciones a que haceertéa el primer epigrafe tienen el caracter
de "reglas de juego" con vocacion de permanergial{ira que deben tener las edificacio-
nes, los usos que deben existir), éstas tienealjeto llevar a cabo procesos de transforma-
cion de la realidad previa para adecuarla a laganade ordenacién que se persigue. Se tra-
ta de las llamadageterminaciones urbanisticas de gestién

"Organizar la gestion" ha de querer decir, de datrdelimitar los &mbitos del territorio
en los cuales el plan general establezca que hievdese a cabo actuaciones de gestion ur-
banistica, sean éstas sistematicas o asistemati@asie llevarse a cabo actuaciones de ges-
tion urbanistica, en la definicién de este PGO r@eaon la tradicion del planeamiento),
cuando es necesario urbanizar y/o pasar al domirico inmuebles (basicamente suelos)
privados. Estas actuaciones pueden hacerse d#aistbrmas, en funcion tanto de su objeto
como, sobre todo, del régimen juridico-urbanisteb suelo en el que se sitian (categoria
urbanistica); cada una de estas distintas formatesemina, en este PG@odalidadde
gestion. En consecuencia, las determinaciones st@gealel plan general comprenden tanto
la delimitacion de logmbitos de gestionomo la asignacién a cada uno de ellos de la co-
rrespondientenodalidad de gestida través de la cual debe acometerse la nlisma

De otra parte, la "programacién de la ejecucionRleh", sea la publica o la privada,
consiste basicamente en establecer para cada uaa detuaciones que el PGO establece
gue han de llevarse a cabo el plazo temporal erdgben acometerse. Estas determinacio-
nes, ademas, pueden (y deben) completarse comgtaei®n del agente encargado de reali-
zarlas asi como con la evaluacién econdmica dedstes que suponen, contenidos ambos

4 También forman parte de las determinaciones dedgels regulacién normativa de cada una de las
modalidades definidas por el Plan General (Tit6lgs/ de las Normas de Ordenacién Pormenorizada).
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imprescindibles para verificar la viabilidad de paspuestas del Plan. Tradicionalmente, es-
tas determinaciones pormenorizadas se incorpordaseRrogramas de Actuacion y Estu-
dios Econdmico-Financieros de los planes generales.

1.3.4. La determinacidn de reservas complementde&sjuipamientos e infraestructuras

Esta "determinacion” relacionada por el TRLOTENQ@Rcreta en la calificacién ex-
presa de terrenos concretos con el uso de equipinuale infraestructura. En realidad, no
es mas que una especifica regulacion de las condgide admisibilidad de usos pormeno-
rizados, una de las determinaciones que se recegiahprimer epigrafe. En la mayoria de
los suelos, tales determinaciones se concretablesiendo un "régimen abierto" de admisi-
bilidad de usos: se prevé uso principal(aguél que, en principio, es el normal en lasgarc
las del area correspondiente) pero se admiten ématios usos que pueden implantarse in-
cluso en sustitucion del principal. Sin embargdeeinados terrenos necesariamente han
de destinarse a usos de equipamientos o de infragsts (en casi todos los casos de domi-
nio publico) y estos usos no sélo han de serietipal sino tambiérobligatorio (sin perjui-
cio de que admitan otros complementarios).

En el modelo de regulacion de la admisibilidadateusos pormenorizados de este PGO
la determinacion basica es la que asigna a cada plearacterde cada uno de los usos en
la misma, mediante el cual se establece si el usdepy/o debe instalarse o no en las parce-
las de dicha pieza (pero no las condiciones que deimplir). Lacalificacién expresale te-
rrenos con destino de equipamiento o infraestradgem especial los de dominio publico) se
resuelve por este PGO mediante la asignacion s tales concretos en las piezas "reserva-
das" del caracteprincipal obligatoria Por tanto, el contenido de este cuarto epigrafe d
TRLOTENC se integra, en la sisteméatica de este Bkmeral, como parte de las determina-
ciones reguladoras de los usos pormenorizadosammiente de naturaleza pormenorizada.

1.3.5. La delimitacién de unidades de actuaciéc@sio de areas de gestidén integrada

El quinto y ultimo grupo de determinaciones de pad®n pormenorizada que relacio-
na el TRLOTENC se refiere a la delimitacion de ueepecificosambitos de gestioflas
unidades de actuacion y las areas de gestion adapy a la asignacion de las determina-
ciones complementarias consecuentes. Estas dedeionias han de entenderse incluidas en
el epigrafe tercero ya que ciertamente forman gherte "organizacion de la gestién" y, co-
mo ya se ha expuesto, se integran dentro de lasmgeste PGO se denomindetermina-
ciones urbanisticas de gestién

1.4. Las determinaciones de ordenacién pormenorizackn el presente PGO

Revisadas las que el TRLOTENC relaciona como déteciones de ordenacion por-
menorizada de los planes generales, este subcafétug por objeto sefalar, de forma orde-
nada, cuales son las que el presente PGO ha catkideomo tales y a cuya descripcion y
justificacion se dedican los siguientes documed#ssta volumen de la Memoria de Orde-
nacion Pormenorizada. Para ello, en este subcapitiibductorio, se agrupan las distintas
determinaciones que conforman la ordenacion porrietta del Plan General en grupos (o
"conjuntos de determinaciones”, en la terminolagh TRLOTENC) que se corresponden
con la tradicién del planeamiento urbanistico canaespafiol.

Conviene recordar (véase el documento A0 de la Menae Ordenacion Estructural)
que cada determinacién (tanto estructural como eoomizada) se constituye en este PGO
como uncampode una Base de Datos Geogréfica (BDG). Los grupateterminaciones de
ordenacion pormenorizada guardan estrecha reladnona estructuracion de las distintas
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BDG que sistematizan el presente PGO asi comoaspldnos de ordenacion pormenori-
zadaen los que se recogen graficamente los valordasdmismas. Por ello, la agrupacion
que a continuacion se describe es consustancidaqoopia sistematica del Plan General.

1.4.1. Determinaciones urbanisticas sobre la traipana

Son todas aquéllas mediante las cuales el preB&tiedefine larama urbana enten-
diendo por ésta la especifica division de un anteitatorial ordenado en dos tipos basicos
de recintosespacios de accesibilidadpiezas El elemento urbanistico fundamental que ge-
nera esta division ordenadora del territorio ealil@acion por lo cual las determinaciones
referidas a las mismas (desde su propio trazada béms caracteristicas normativas) son
las basicas e imprescindibles de este grupo. Berbién forman parte de este grupo de de-
terminaciones las que tienen por objeto la deliecidtade los recintos resultantes de la divi-
sion (piezas y espacios de accesibilidad) y lanasign a cada uno de ellos de valores nor-
mativos basicos (en especial los referidos a fodision altitudinal).

Ademas de las anteriores, suficientes e impreduigslpara la definicion de a trama ur-
bana de un ambito ordenado, también se incluyesstengrupo las determinaciones de orde-
nacion de los tramos viarios, distinguiendo a suesmtre las denominadagsicasy com-
plementariagentre estas ultimas las referidas al disefioiortée los espacios de accesibili-
dad asi como a las indicaciones de ordenacion mevdidad).

Todas estas determinaciones, que se exponen ficasten el documento D2 de esta
Memoria de Ordenacion Pormenorizada, quedarianidas en el demasiado genérico pri-
mer epigrafe del TRLOTENC ("la ordenacion compligatodo o parte del suelo urbano y
del urbanizable ordenado"), tal como ya se haficetio. La sistematizacién de las mismas
se resuelve en las BDG-09 (Alineaciones), BDG-16pé€ios de accesibilidad), BDG-11
(Elementos viarios) y BDG-12 (Sefializacion). Laimiefon normativa de cada una de ellas
asi como de su alcance operativo se contiene €fidd 2 de las Normas Urbanisticas de
Ordenacion Pormenorizada. Finalmente, los compesegriaficos de estas determinaciones
(que constituyen la mayoria del contenido de lasmas) se recogen en los planos P1y P2
de Ordenacion Pormenorizada.

1.4.2. Determinaciones urbanisticas sobre las pieza

Los grupos de determinaciones referidos en eliantegpigrafe 1.3.1 que tienen por ob-
jeto la regulacion de la parcela urbanistica, dadificacion y de la admisibilidad de los usos
son siempre de aplicacion sobre los recintos deutaa urbana que en este PGO se denomi-
nanpiezas De hecho, se define la pieza como todo recirtiyior a una manzana urbanisti-
ca (o coincidente con ésta) sobre el que planeaméstablece condiciones homogéneas de
ordenacion pormenorizada. Asi pues, por razonaingaificacion sistemética, en este PGO
se agrupan los tres conjuntos "tradicionales" derdegnaciones pormenorizadas (sobre la
parcela, sobre la edificacion y sobre los usog)reanico grupo, en tanto todas son determi-
naciones urbanisticas sobre las piezas. Esta ajpapao implica, en todo caso, que no se
mantenga, a efectos tanto descriptivos y justifioatcomo normativos, la clasificacion que
tradicionalmente viene siendo usada en el planedmie

En base a lo anterior, las determinaciones regrdadie la parcela urbanistica y de la
edificacion se exponen y justifican en el documdd8de esta Memoria de Ordenacion
Pormenorizada, regulandose sus definiciones y edsaoperativos en el Titulo 3 de las
Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizad&uBnto a las determinaciones regu-
ladoras de las condiciones de admisibilidad deitws pormenorizados, éstas se exponen y
justifican en el documento D4 de esta Memoria ddge@acion Pormenorizada, regulandose
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sus definiciones y alcances operativos en el Téulle las Normas Urbanisticas de Ordena-
cion Pormenorizada. De otra parte, Wadores normativogjue estas determinaciones tienen
en cada una de las piezas resultantes de la oidersgcrecogen efichas especificas (una
para cada pieza), adjuntas como anexo a las NdJnasisticas.

La sistematizacion de las determinaciones sobreitams se resuelve en las BDG-13
(Piezas), BDG-14 (Disposicion), BDG-15 (Minimas &seNo Ocupables) y BDG-16 (Ima-
gen edificada). Por ultimo, en el plano P2 se ifleah todas las piezas (mediante sus codi-
gos especificos) distinguiéndolas en funciénudel principalasignado.

1.4.3. Determinaciones urbanisticas de gestion

Las determinaciones urbanisticas de gestion soéllaguue el PGO establece para po-
sibilitar la ejecucion efectiva de sus previsiogesomprenden las relacionadas en el texto
legal y recogidas en los anteriores epigrafes .3.3.5. Las determinaciones de gestion, a
diferencia de las restantes, no se establecen kotowlidad del suelo ordenado pormenori-
zadamente, sino so6lo sobre aquellas partes delarésngue el PGO prevé actuaciones de
publificacion y/o urbanizacion. La extension contplde los terrenos sometidos a una ges-
tion unitaria se denomina en este Plan Generaltardki gestion, que es el recinto respecto
del cual operan las determinaciones urbanisticaesi#on. Ademas, se han delimitado otros
ambitos, denominadascintos de actuacié(sean debtenciéno deejecucion cuya exten-
sion esta limitada a los suelos que han de setopligspectivamente, de publificacion o de
urbanizacion y sobre los cuales se aplican deteciunes especificas de gestion relativas a
la programacion (el plazo en que han de llevacs#ba, el agente y el coste estimado).

Las determinaciones urbanisticas de gestion senerppjustifican en el documento D5
de esta Memoria de Ordenacién Pormenorizada, megos& cada una de las modalidades,
asisteméticas y sistematicas, en los Titulos g s Normas Urbanisticas de Ordenacion
Pormenorizada. La sistematizacion de las deterioines sobre los ambitos de gestion se
resuelven en las BDG-17 (Gestion asistematica) BB (Gestidon sistematica), mientras
que las que se aplican sobre los recintos de agtuse recogen en las BDG-19 (Obtencion)
y BDG-20 (Ejecucion). Los valores normativos dexgsteterminaciones para los ambitos de
gestion, ademas de en las bases de datos geogyréficeecogen en fichas y tablas especifi-
cas adjuntas como anexo a las Normas Urbanisticais;vez, los valores de las determina-
ciones asociadas a cada actuacion (sea de obtend@mrbanizacion) se recogen en tablas
en el volumen H (Programa de Actuacion y Estudi®&dstenibilidad econdémica). Por ulti-
mo, en el plano P3 se identifican todos los amhdtogestién (mediante sus cddigos especi-
ficos) distinguiéndolas segunneodalidadasignada.

1.4.4. Determinaciones urbanisticas sinqulares

Ademas de los grupos de determinaciones de ordenpormenorizada ya expuestos,
este Plan General contiene dos grupos de detenomescque se han dado en llarsgigu-
lares en la medida en que operan sobre inmuebles indilichdos prevaleciendo sobre las
restantes determinaciones de ordenacion pormedariEstos inmuebles sometidos a regi-
menes singulares son los que el PGO integra elCdt@@ogos el de inmuebles de protec-
cion y el de edificaciones preexistentes en suedtco.

Las determinaciones sobre la proteccion del patrimse exponen y justifican en el do-
cumento D6 de esta Memoria de Ordenacién Pormertt@jzregulandose las condiciones
correspondientes en el Titulo 7 de las Normas Ustiaas de Ordenacion Pormenorizada.
La sistematizacion de las determinaciones que omio el catadlogo de proteccion se re-
suelven en la BDG-06 (Catalogo); ademas, las fidelsCatadlogo se acompafian como
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anexo a las Normas Urbanisticas. Las determinagisolere las edificaciones preexistentes
en suelo rustico se exponen y justifican en el dmnto D7 de esta Memoria, regulandose
en el Titulo 8 de las Normas Urbanisticas de OriénaPormenorizada. La sistematizacion
de las mismas se recoge en la BDG-07 (Catalogdifleaziones en rustico).
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2. ALCANCE Y EFECTOS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

2.1. Efectos de la distincién entre ordenacion estctural y pormenorizada

En los municipios mayores de 10.000 habitantes ¢cesrel caso de La Laguna) el arti-
culo 33 TRLOTENC ordena que de la documentaciorPtiel General se desglose Rian
Operativoque viene constituido por el conjunto de las daeirggiciones de ordenacion por-
menorizada. El objeto de este precepto es que tnagese concibe el contenido estructural
del PGO como la parte més "estable" de la ordenagibanistica, se entiende en cambio
que el contenido pormenorizado debe ser actuali@doenos cada cuatro afios) de acuerdo
a la evolucion del desarrollo urbanistico. @atualizacionpuede limitarse sélo a las deter-
minaciones relativas a la organizacion de la gesfi@ la programacion de la ejecucion
publica, pero obviamente, puede incluir a cualesquotras determinaciones pormenoriza-
das.

Aunque el TRLOTENC no es lo suficientemente clane geria deseable, de su propia
l6gica debe deducirse que la distincion entre &erchinaciones estructurales y pormenori-
zadas tiene efectos diferenciales en lo relativasacondiciones y procedimientos en que
pueden alterarse, durante la vigencia del Plan i@k primera conclusion es que ninguna
alteracion de las determinaciones de ordenaciGmgruorizada establecida por el PGO tiene
el caracter deevision tanto porque ni supone una reconsideracion ddefoale ordenacion
(que es la definicidn “clasica” del concepto) neda incluida en ninguno de los supuestos
contemplados en el articulo 56 del Reglamento deg@imientos de los instrumentos de or-
denacion del sistema de planeamiento de CanarRI©&FPC). Consecuentemente, dado que
el articulo 58 RPIOSPC establece que “toda vanmadi contenido de los instrumentos de
ordenacion que no sea susceptible de considerisgn, requerira la tramitacion de modi-
ficaciéon”, las llamadasactualizacionesasi como toda alteracion de cualquiera de lar-det
minaciones de ordenacion pormenorizada del Plaei@kmabrian de considerarse, en prin-
cipio, modificacionesdel mismo.

La aprobacion definitiva de las modificaciones gal alteran determinaciones de or-
denacion pormenorizada compete al Ayuntamientoadedguna, tal como establece el arti-
culo 79 RPIOSPC. Sin embargo, hay que entendeesfzeregla es de aplicacion para las
modificaciones ordinariag no para lagualificadas, las cuales han de ser aprobadas por la
Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Amiiee de Canarias (COTMAC). En todo
caso, lo que importa resaltar como conclusion esegunecesario que el propio instrumento
de ordenacion distinga inequivocamente el car&suctural o pormenorizado de cuales-
quiera de sus determinaciones porque ello es maxgsaa conocer su grado de importancia
en la ordenacion urbanistica y, consiguientemédasecondiciones especificas en que puede
procederse a su alteracion. El presente PGO, al radiividualizado de forma sistematizada
todas las determinaciones urbanisticas que confosmaontenido dispositivo, cumple este
requisito de concrecion precisa del caracter estraloo pormenorizado de cada una de ellas.
Asi, cada una de las Bases de Datos GeograficaG)BD la cual se sistematiza una o va-
rias determinaciones tiene asignado su caractercastal o pormenorizado. De otra parte,
todas las determinaciones de ordenacion pormewuariga definen y regulan en los Titulos
correspondientes de las Normas Urbanisticas den@ciimn Pormenorizada (volumen F de
la documentacion del Plan General). Por dltimoglesubcapitulo 2.3 de este documento se

®> Sonmodificaciones cualificadaaquéllas que afectan a espacios libres o incremeasitvolumen edifi-
cable (articulo 59 RPIOSPC).
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expone Yy justifican los criterios con los que ¢3&0 regula las alteraciones de sus determi-
naciones de ordenacién pormenorizada.

2.2. Ordenacion pormenorizada “completa” en el presnte PGO

Como ya se ha expuesto, el TRLOTENC se refiere*artienacion completa de todo o
parte del suelo urbano o del urbanizable ordenddbtiamente, la ordenacion de un ambito
de suelo urbano o urbanizable se conforma porrglioto de determinaciones urbanisticas
que el instrumento correspondiente, en este caBG@), establece sobre el mismo. La Ley,
sin embargo, no aclara lo que ha de entendersemmi@nacion completa” o, visto a la inver-
sa, cuando la ordenacion de un dmbito territoriabs completa. Ha de deducirse, cierta-
mente, que l@ompletudde la ordenacion se refiere siempre a la pormeadsi toda vez
que las determinaciones que constituyen la ordénastructural han de estar siempre esta-
blecidas por el Plan General. En consecuencia,cderdo a la definicion de ordenacion
pormenorizada del articulo 32 TRLOTENC, ha de afdese que un ambito no cuenta con
ordenacion completa cuando las determinacionesd#nacion pormenorizada establecidas
por el Plan General no son suficientes para perhaitegitimacion de las actividades de eje-
cucién. Ahora bien, aunque ya se han identificadocbncretas determinaciones pormenori-
zadas del Plan General (y cada una de ellas sel#esa los siguientes documentos de este
volumen de Memoria y se define y regula en las Nsritdrbanisticas de Ordenacion Por-
menorizada), falta dilucidar los criterios precisasdiante los cuales discernir si un ambito,
sobre el cual el PGO establece unas concretasriessiones pormenorizadas, cuanta ya
con la ordenacion completa o, por el contrarica @st de ser completada afiadiendo nuevas
determinaciones mediante el correspondiente instntmrde desarrollo.

Ha de tenerse en cuenta que para que un terreagéucela urbanistica) cuente con or-
denacion suficiente para legitimar los actos deugj@én no es necesario establecer todas las
determinaciones pormenorizadas que se usan eAd#gar habitual del urbanismo; es mas,
lo normal (y conveniente) es que gran parte delddsrminaciones disponibles no se apli-
quen. Laaltura méaxima en numero de plantda edificabilidad maximay el porcentaje
maximo de ocupacion en plantgor ejemplo, son tres determinaciones de ordéngmor-
menorizada (de regulacién de la edificacion) quaitbhalmente no se establecen simulta-
neamente sobre una parcela. Ahora bien, que fgli@a (o varias) de estas u otras determi-
naciones no significa que dicha parcela carezoardienacion pormenorizada. La pregunta
es cuales son las determinaciones pormenorizagesoqo minimalebe establecer el PGO
para entender que la ordenacion esta completar yapim, es suficiente para legitimar actos
de ejecucion. No hay una respuesta univoca; namtestteniendo en cuenta los grupos de
determinaciones de ordenacion pormenorizada eestas se han dividido en el subcapitulo
1.4, se pasa a continuacion a establecer losicstgue el presente Plan General asume.

2.2.1. Las determinaciones urbanisticas sobrafaaurbana

Estas determinaciones son imprescindibles paraegiséa ordenacion pormenorizada,
toda vez que si el planeamiento no ha estableaidivisién de un ambito territorial eas-
pacios de accesibilidag piezasno es posible que existparcelas urbanisticagjue son las
unidades espaciales de referencia para los acteieclecion. La determinacion fundamental
de todas las definidoras de la trama urbana eazzldo de laalineacionesya que la defini-
cion de éstas conlleva la delimitacion de manzgnesmos viarios.

Consiguientemente, un terreno contaradcon ordenacion pormenorizada si el mismo
no esté incluido dentro de una pieza o de un traaro. Ello quiere decir que la primera
condicion para que un suelo tenga ordenacion parizma es que aparezca sistematizado
en la BDG-10 (Viario) o en la BDG-13 (Piezas). Sitarreno forma parte de @spacio de
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accesibilidaden la BDG-10 tendra asignado el codigo especifizole identifica y los valo-
res sustantivos que procedan sobre las restant@siteaciones asociadas, de acuerdo a los
siguientes criterios:

a)

b)

d)

e)

f)

La determinacioiNivel, en tanto define la relacion altimétrica basicaaéa espa-
cio de accesibilidad, ha de tener asignado siemnprealor sustantivo (-2, -1, 0, 1 o
2, y nuncaNo Procedgpara que el suelo cuente con ordenacion porneadai

La determinaciéderarquia se establece sobre todos los viarios en sentidotes
consiguientemente, sobre los espacios de accdaibiton uso de espacio libre se
asigna el valoNo ProcedePor tanto, para que un suelo incluido eregpacio de
accesibilidadtenga ordenacién pormenorizada completa debe sesigmado un va-
lor sustantivo en la determinacidararquiag salvo que se trate de un espacio libre.

La determinaciétyso Pormenorizadse establece sobre todos los recintos con el
caracter de espacio de accesibilidad; por tanta, gu@e un suelo incluido en es-
pacio de accesibilidatenga ordenacién pormenorizada completa debeeh desig-
nado un valor sustantivo en esta determinacion.

El valor de la determinacidRasantesolo se establece expresamente en ciertos re-
cintos de espacios de accesibilidad (véase subt@gi3 del documento D2). Con-
siguientemente, la ausencia de valor sustantiva @sta determinacioN¢ Procede

en la BDG-10) no supone que los terrenos correspotasd no cuenten con ordena-
cion pormenorizada completa.

Las restantes determinaciones de la BDGEHDr{les y Seccion Tipokin perjuicio
de que este PGO las establece sobre todos lossvimi sentido estricto (asignando
el valorNo Procedea las plazas), no se consideran imprescindiblesnsiguiente-
mente, la ausencia de alguna de estas determieaciansupone que dicho tramo
viario carezca de ordenacion pormenorizada completa

Finalmente, todas las determinaciones sisteaddiz en las BDG-11 (Elementos
viarios) y BDG-12 (Sefializacion) tampoco se comsideimprescindibles por lo
que, la ausencia de alguna de ellas no suponeacquelénacion pormenorizada del
correspondiente tramo viario esté incompleta.

En aplicacion de los anteriores criterios, todekpacios de accesibilidatklimitados
por el presente Plan General cuentan con las degimones definidoras de la trama urbana
necesarias para considerarlos con ordenacion porirada completa, salvo los tramos via-
rios que, en la BDG-10 carecen de cédigo identifioaEstos Unicos tramos viarios, dibuja-
dos en los planos del presente PGO pero sin orienaarmenorizada, son los siguientes:

A)

B)

Aquéllos que discurren por terrenos categorigsasmnosuelo urbanizable no secto-
rizado, cuyos trazados tienen el caracter de instrucsioleedesarrollo que han de
ser consideradas en la eventual sectorizaciénsdeolwespondientes terrenos.

Aquéllos que discurren por terrenos al extedi®tos limites municipales, cuyos tra-
zados se han dibujado para expresar adecuadaraeestriictura viaria cuando la
misma se completa fuera de La Laguna; obviamermteoditrazados no tienen el
caracter de determinaciones urbanisticas del geeB&0.

2.2.2. Las determinaciones urbanisticas sobreidaap

Si un terreno forma parte de upiazaen la BDG-13 tendra asignado el cédigo especifi-
co que identifica a ésta y los valores sustantijes procedan sobre las restantes determina-
ciones asociadas, de acuerdo a los siguientesasite
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a) El Plan General siempre establece alguna detacin sobre la parcela urbanistica
en todas las piezas, ya sea fijapaocelacion vinculant®, de no ser asi, asignando
un valor sustantivo (distinto déo Procedg a cualesquiera de las restantasléro
minimo fronta) superficie minima de parceldo circulo minimo inscribible

b) Ninguna de las determinaciones reguladoras ddificacion es imprescindible para
gue la pieza correspondiente cuente con ordengmémenorizada completa. En
cada pieza, el Plan General establece los valostargivos de aquellas determina-
ciones que se han considerado las mas adecuadasegatar la edificacion de
acuerdo a los objetivos de ordenacion del entdEndodo caso, ya sea directamente
mediante la asignacion de la edificabilidad méaxor@e la combinacién de altura y
porcentaje de ocupacion, ya sea indirectamenteamiedia aplicacion de condicio-
nes de disposicion (alfanuméricas o graficas) ste, RGO siempre establece valores
normativos que permiten, para toda parcela urbeaiisicluida en una pieza, cuanti-
ficar la superficie edificable méxirha

¢) Tradicionalmente, la principal funcién del plangento urbanistico ha consistido en
calificar el suelo, entendiéndose esta operacion comodaasdn de cuales usos y
cuales no pueden implantarse en los correspondigrenos. En consecuencia, las
determinaciones reguladoras de las condicioneslmes#ilidad de los usos porme-
norizados (sistematizadas en los camiges Principal y REAde la BDG-13) son
también imprescindibles para que los terrenos ithatuen una pieza cuenten con
ordenacién pormenorizada completa.

En resumen, este PGO establece la ordenacion porizeha completa de la totalidad
de las piezas delimitadas como tales (recintoscgeatan con codigo identificativo en la
BDG-13) que se concreta en la asignacion de vaturgsintivos a alguna determinacion so-
bre la parcela urbanistica, a las reguladoras delifecacion suficientes para establecer la
superficie edificable maxima y a las dos espedfida regulacion de la admisibilidad de
usos. En base a estas determinaciones debe resol@erutorizacion, en su caso, de cuales-
quiera de los actos de ejecucion sobre la parckémnistica.

No obstante lo expuesto en el parrafo anterior,deigrminadas piezas sobre las que, si
bien el PGO establece la ordenacion pormenorizadigpleta, sélo son autorizables obras de
mantenimiento y conservacion, pero no cualesqujeeasupongan el incremento de la su-
perficie edificable existente. Se trata de piezasun alto grado de densidad edificatoria vy,
ademas, en situacion muy deficiente en cuanto asdiciones de salubridad y seguridad
(La Hoya y El Homician, en La Punta del Hidalgdar®ear una ordenacién urbanistica que
alcance los minimos estandares exigibles requareé@sariamente afrontar una profunda
operacion de reforma y renovacion del parque edifigpara lo cual, ademas, habria de con-
tarse con suelos de expansion vinculados a la miBata vez que tras el Avance se decidié
desestimar dicha opcidn entre las previsiones isepte PGO, se ha entendido necesario
limitar estrictamente el agravamiento de la acsitabcion mediante la prohibicién de obras
de ampliacién o de nueva planta. Las piezas soawetidestas restricciones se regulan
asignandoles el valor sustantiaistenteen todos los campos de la BDG-13 referidos a las
determinaciones reguladoras de la parcelacionla ddificacion.

® La superficie edificable maxima “estimada” de caitza se recoge en el campo EES de la BDG-13.
Pese a que este valor carece de efectos normadiyiestir del mismo, y teniendo en cuentarelducto
inmobiliario previsibleen funcion del uso principal asignado, se detearsimaprovechamiento urbanisti-
co de la pieza y, consiguientemente, la cuantiapl@vechamiento de derecho del suelo urbano dgensol
dado en el AUH correspondiente o de los suelosnizhbles sectorizados y urbanos no consolidados en
cada Area de Reparto.
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Cabe sefialar, por ultimo, que solo hay cuatro @whle suelo urbano y/o urbanizable
sectorizado en los que el presente PGO no delpigtas ni viarios, en los cuales la ordena-
cion pormenorizada ha de ser establecida por lossmondientes instrumentos de desarro-
llo (dos planes especiales y dos planes parciales).

2.2.3. Las determinaciones urbanisticas de gestion

Como ya se ha expuesto anteriormente, el PGO delénibitos de gestidén y les asigna
la correspondiente modalidad (sistematica o aségiea) solo en aquellos terrenos en que
prevé la obtencién publica del suelo y/o la eje@uae obras de urbanizacion. Consiguien-
temente, que sobre un terreno no haya estableicigana determinacion de gestion no quie-
re decir que no cuente con ordenacion pormenorizads simplemente, que el presente
PGO no prevé en el mismo operaciones propias dedadn urbanistica. No obstante, las
determinaciones de gestidn si son imprescinditdes gue exista ordenacién pormenorizada
completa, por lo que siempre que sobre un terragarhde realizarse para la ejecucion de
las previsiones del planeamiento operaciones d&édgesgrbanistica necesariamente ha de
delimitarse el correspondiente ambito de gestiéignarle la modalidad que proceda asi
como las determinaciones pertinentes en funciGstie

En consecuencia con los criterios anteriores,RG@ establece todas las determinacio-
nes de gestion necesarias para completar la oidana@rmenorizada en la extension com-
pleta del suelo urbano y urbanizable sectorizader@do. Dichas determinaciones se apli-
can sobre los ambitos de gestion, sistematizaddaseBDG-17 (gestion asistemética) y
BDG-18 (gestion sistematica).

2.2.4. Determinaciones urbanisticas singulares

Obviamente, por su propia naturaleza, las detegitinas singulares no son necesarias
para que se entienda que sobre un ambito terfiexiste ordenacién pormenorizada com-
pleta. De hecho, ésta existe con independenciaielepgr ejemplo, haya inmuebles catalo-
gados para su proteccion. Asi, las determinacippe®enorizadas que conforman la orde-
nacion completa de una pieza son de aplicacioresambredificio catalogado situado en la
misma en todo aquello que no contradiga las detagciones singulares especificas.

2.2.5. Conclusion

Como sintesis de este subcapitulo, se concluyelgqueesente Plan General de La La-
guna establece lardenacién completaobre la totalidad del suelo urbano y urbanizabte
torizado del municipio con la excepcion de los rud@mbitos de desarrollo que delimita
(dos remitidos a plan especial y otros dos a pkamial). La ordenacion pormenorizada
completa queda conformada por el conjunto de datamones definidoras de la trama ur-
bana, sobre las piezas y de gestion urbanistgtensatizadas en las correspondientes Bases
de Datos Geograficas del PGO. En base a dichasrileéeiones ha de resolverse la autori-
zacion administrativa de los actos de ejecucidivosan las piezas de El Homician y La
Hoya (en el ndcleo de La Punta del Hidalgo) erclesdes no se permiten las obras de am-
pliacién o de nueva planta.
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3. LA ORDENACION PORMENORIZADA ALTERNATIVA

3.1. Concepto de ordenacién alternativa

Como ya se ha expuesto, la ordenacion pormenord@ade ambito territorial consiste
en una serie de determinaciones mediante las ¢ealéss recintos de las piezas, quedan es-
tablecidas las condiciones fisicas y funcionaletadduturas edificaciones, definiéndose lo
gue puede denominarseagen de la ordenacidfEsta imagen no es necesariamente univoca
ni mucho menos rigida. Unas mismas condiciones ativas de la edificacion, por ejemplo,
pueden materializarse en varias soluciones argditieas de las que resultan edificios dis-
tintos. Las condiciones de admisibilidad de lossusi@ otra parte, suelen ser lo suficiente-
menteabiertaspara permitir que en dos parcelas de una misnza gee implanten usos dife-
rentes (si bien, obviamente, todos compatibles@owrmativa). Pero adn asi, suele asumir-
se que sobre un ambito territorial el planeamiestablece un Unico valor sustantivo respec-
to de cada una de las determinaciones de ordenpordmenorizada. Por ejemplo, en una
pieza destinada a vivienda unifamiliaiudad-jardir) se establecen unos valores fijos de al-
tura maxima (dos plantas), de separacién minimas dinderos (3 metros), de porcentaje
maximo de ocupacion (30%), de tamafio minimo deet@i(&00 m2s) y asi sucesivamente.
Es decir, que por mugbiertaque sea la ordenacion pormenorizada se entiendehmnente
que ésta es Unica para cada dmbito territoriaihadiz

Esta suposicion, sin embargo, no es siempre @ertas planes vigentes. De hecho, es
habitual que algunas determinaciones pormenorizZ&aasn asignados dos valores sustan-
tivos: uno primero que seria el que se aplica Yedecto” o con caracter general y otro se-
gundo o “alternativo” que resultaria operativo geeengque se verificaran ciertas condiciones.
Esta técnica normativa puede comprobarse, por &ep las condiciones sobre la parcela,
cuando se fija un tamafio minimo determinado quegsibargo, no es de aplicacidro (
procedenteen la terminologia de sistematizacion de este)RBé@ndo se trata de una parce-
la entre edificacionegdsidua); también en las condiciones de disposicion cuaedadmite
que en una normativa de edificacion aisladadad-jardir) puedan edificarse dos viviendas
pareadas, “incumpliendo” la determinacion de sepémaminima al lindero lateral. Pero adn
existiendo muestras de como los planes contemalpadibilidad de aplicar sobre un mismo
ambito dos valores sustantivos de una determingmémenorizada, rara vez se hace expli-
cito que se esta quebrando la suposicion de queédmacion pormenorizada es univoca.

En principio, ningun precepto legal obliga a qu@ddenacién pormenorizada sea uni-
voca. Nada en la normativa vigente impide queaighmiento establezca dosgenedlis-
tintas para un ambito territorial, siempre que asmdEan congruentes con las determinacio-
nes de ordenacién estructural. Por ejemplo, endenacion de un area nueva cabria plantear
gue algunas manzanas pudieran consolidarse cdodips de adosados o de bloque abierto,
lo que significa establecer dos ordenaciones. Ah@na, I6gicamente, la posibilidad de mas
de una ordenacién implica necesariamente “reglaxjue condiciones se aplica una o la otra
y, ademas, que no se produzca un desequilibrigppae/@chamientos entre ambas. Si estas
condiciones se cumplen parece legitimo, siempreaguieonvenga a los objetivos de orde-
nacion, que el planeamiento establezca sobre umarésnbito territorial dos ordenaciones
pormenorizadas o, para ser mas precisosptingera ordenacidrgue operaria con caracter
general (o “por defecto”) y otra segundalternativaque se aplicara cuando se verificaran
las condiciones expresamente establecidas.

Asi pues, que un ambito delimitado con precisitig@eordenacion alternativa significa
que las distintas determinaciones que conformardanacion pormenorizada tienen asig-
nados, ademas de los valores constitutivos derfeepa ordenacion, otra serie de ellos.
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3.2. Finalidad y justificacion de la ordenacion akrnativa

La técnica de l@rdenacion alternativase plantea en este PGO como recurso para pro-
piciar, sin imponer, procesos de transformaciémnidtica en &mbitos de suelo urbano con-
solidado. Mediante la misma se intenta encontragquilibrio entre los objetivos de ordena-
cion de un lado y de otro, tanto la carencia deamismos de gestion como el respeto a los
derechos de los propietarios en esta categoriadie. s

En los nacleos urbanos de La Laguna existen varastos en los cuales la ordenacion
mas deseabldesde los intereses publicos pasa por la ejecu@dctuaciones que no for-
man parte de los deberes de la propiedad. Los Eemyas evidentes, son terrenos privados
gue convendria que se destinaran a espacios dwbEso(plazas o equipamientos) y cuya
obtencién publica y urbanizacion no puede exigasis propietarios; el mecanismo habi-
tual para alcanzar los objetivos ordenancisticossnotro que la expropiacion y la actuacion
directa municipal, con cargo siempre a los fondasigipales. En otros casos, de lo que se
trata no es tanto de mejorar los estandares dotde®de un barrio, sino de lograr un cam-
bio en las caracteristicas fisicas y/o de uso ddet@rminado ambito, transformacién que
redundaria, si el propietario estuviera dispuestocaneterla, en claro beneficio del entorno.

Ademas de los mecanismosercitivos la Ley prevé que este tipo de actuaciones pue-
dan llevarse a cabo mediante acuerdos entre lpgepados y el Ayuntamiento, suscribiendo
los pertinentesonvenios Si bien la intencidn originaria durante la forazibn del presente
PGO fue alcanzar en estos &mbitos acuerdos cqrdpgetarios para viabilizar los corres-
pondientes procesos de transformacion, en la may#riellos no han podido culminarse.
Probablemente, el principal motivo se encuentriaenisis econdmica (y muy especialmen-
te inmobiliaria) que desalienta cualquier iniciatile actuacién. Esta misma crisis (junto con
otras razones mas de fondo) lleva al Ayuntamiesiiajn elemental ejercicio de responsabi-
lidad, a renunciar al recurso a los mecanismoscits de que dispone legalmente y que,
de hecho, en muchos de estos dmbitos ahora deacideralternativa eran los que estaban
asignados en el PGO-2004. Ciertamente, podriagalesd la expropiacion de unos terrenos
para destinarlos a espacio libre publico, pero, &tmo la experiencia ha demostrado, no
s6lo no garantiza su ejecucion sino que aboca ahtfgmiento a asumir unos COMpPromisos
que en estos momentos cuestionarian la viabiligalddel planeamiento.

A estas consideraciones basicas ha de sumarskitdaddel equipo de gobierno muni-
cipal de que la ordenacién urbanistica que se bprakance el mayor grado densenso
entre la ciudadania y los propietarios lagunerasrt@nente, un Plan no puede ser solo la
suma deapetenciasndividuales, pero si, en cambio, debe tenerlasuentas para, en base a
ellas, conformar un modelo de ordenacion que lesuéiéiente coherencia urbanistica. Co-
mo ya se ha expuesto en diversos documentos tkelasrias, una de las notas caracteristi-
cas del presente PGO es su car&meservadaren la medida en que renuncia a acometer
muchas operaciones de transformacion (en especiaséreas consolidadas), si bien procu-
rando no hipotecar que éstas puedan llevarse aetabo futuro. Que ello sea asi obedece
no solo a la fuerte dosis de realismo con que seldimrado el planeamiento sino, princi-
palmente, a que a tal conclusién conduce lo exgeegar la ciudadania en los tres procesos
de participacién publica realizados con anteriatidda aprobacion inicial. Y est@luntad
generalha sido asumida explicitamente por el gobiernoicipel traduciéndose en criterios
e instrucciones precisas sobre los trabajos dec&na

Por tanto, la®rdenaciones alternativasurgen en este PGO para dar respuesta técnica,
mediante una modalidad especifica de gestionjtatiormunicipal de propiciar procesos de
transformacion puntuales en suelo urbano consalidaetiante mecanismos no coercitivos,
garantizando a la vez la viabilidad econdmica dengmos.
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