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1. CONSIDERACIONES GENERALES SOBRE LA ORDENACION DEDS
USOS

1.1. La ordenacién de los usos como objeto del pamiento

Una de las finalidades méas importantes, si no lg, mél planeamiento urbanistico es
ordenar el uso del suelo. Probablemente, uno deitilas mas significativos en la evolucion
del planeamiento se corresponde con la atribuclaraatoridad publica (normalmente la del
municipio, en la mayoria de los paises occidentalesa competencia para decidir qué usos
y cuales no podian (o debian) implantarse en cada ge la ciudad. Se produce asi una am-
pliacion muy relevante del contenido de los preyilnes de urbanizacion y obras a unos
nuevos que, ya no se limitan a afectar los espagiesvan a ser objeto de intervencion
(apertura de vias, ubicacion de una dotacion pdbl&ino que pretenden sefialar, para todo
el ambito que ordenan, los usos admisibles y lokipidos. Como es natural, esta capacidad
de ordenacion urbanistica de los usss fue definiendo a través de su propio ejercioe,
diante la redaccion de las normativas de los pJamgsuna tendencia claramente expansiva.
En altimo extremo, algunos planes llegaban a pdetepredeterminar cual habia de ser el
uso concreto que debia localizarse en cada pgmelanzana) de la ciudad.

De otra parte, las determinaciones de ordenacibredos usos se fueron convirtiendo
en una de las piezas fundamentales para la coafigur del contenido urbanistico de la
propiedad inmueble a través de los planes. Cierttanel valor de un suelo (y, por tanto, el
contenido econdmico de la propiedad) depende dehugie puede destinarse y, consecuen-
temente, si el Plan regula los usos posibles est@tando” logproductos inmobiliariogjue
pueden disponerse en cada parcela y, dado quaicadie ellos tiene en el mercado un pre-
cio unitario de referencia, limita indirectament&ador del correspondiente terrén®e esta
forma, a fin decuantificar el contenido del derecho de propiedad surge, sistiema legal
espaniol, el concepto dgrovechamiento urbanistiaque, en lo fundamental, equivale a la
superficie edificable de una parcélamogeneizadde acuerdo al uso que en la misma puede
instalarse de acuerdo a las condiciones del Plsimpues, que los planesdenenos usos en
nuestro sistema legal ya no deriva solo de la 'sidad" de regular las actividades en cada
parte de la ciudad sino que se convierte en ungiggeasi obligado para concretar positi-
vamente el contenido del derecho de propiedad iblaue

Vinculado a la ordenacion de los usos se ha acudiadi tradicion urbanistica el térmi-
no calificacion del suelo. En el TRLOTENC este término se usatiggreente como, por
destacar los mas significativos, en los siguiepteseptos:

a) En el articulo 6 que establece que uno de |ptazbde la ordenacion urbanistica es
"la organizacion racional y conforme al interésagahde la ocupacion y del uso del
suelo, mediante su clasificacion y calificacion.

b) En el mismo articulo 6, al sefialar que otroodeobjetos de la ordenacion urbanisti-
ca es "la calificacion de suelo para construcciérvigiendas sujetas a algun régi-
men de proteccion publica".

c) En el articulo 44 se establece que uno de ke de la aprobacion definitiva de
un instrumento de ordenacion es "la vinculaciorlodeterrenos, las instalaciones,
las construcciones y las edificaciones al destirorgsulte de la clasificacion y cali-

! Obviamente, ademas del uso hay otras determirecidel planeamiento que definen el valor del suelo,
las mas relevante las que limitan la superficifiGable maxima.
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ficacion y su sujecion al régimen urbanistico goesecuentemente les sea de apli-
cacion"”.

d) En el articulo 56 se sefiala que "la clasifiaaco@tegorizacion y, en su caso, la cali-
ficacion urbanisticas del suelo vincularan loseteos y las construcciones o edifica-
ciones a los correspondientes destinos y usosiyitdef su funcion social, delimi-
tando el contenido del derecho de propiedad quga&sobre tales bienes".

Si bien la Ley no hace una definicion explicita qutare el alcance y contenido de la
calificacion urbanisticaparece razonable deducir, tanto de su contextm ate la doctrina
urbanistica, que se trata de una técnica de plaestmmediante la cual se configura con
suficiente precision el contenido urbanistico dpriapiedad inmueble. Y esta configuracion
dltima incluye necesariamente la asignacion dedesliciones de ordenacion de los usos.
No cubren éstas, ciertamente, todo el contenidia dalificacién urbanistica ya que hayan
de completarse con la definicion dedeupaciondel suelo (que se puede traducir por las
condiciones reguladoras de la edificacion, en lgama de los casos); pero de la lectura de
la Ley subsiste la idea de que lo primigenio easignacion del uso (calificacion de vivien-
das sometidas a algun régimen de proteccién pulgaidicacidn de suelos con destino do-
tacional, etc). De tal modo, es usual, por masrgusea rigurosamente preciso, referirse al
usocon el que esta calificada una parcela por elgalanmento o, lo que es lo mismo, se suele
asociar la calificacion con la asignacién de lagdi@iones de ordenacién de los usos.

Obviamente, que se haya otorgado al planeamiehtmistico la capacidad para decidir
gué usos pueden localizarse en cada parte del ipionyccuéles no significa que se asume
que forma parte de la actividad de ordenacion ytgo, es una funcion publica. En dltima
instancia, su soporte juridico enlaza con el priecepnstitucional (articulo 33) por el que la
funcion social delimita el contenido de la propibgeivada. Por tanto, si la calificacion ur-
banistica delimita el contenido de la propiedaduebte es porque la ordenacion los usos se
justifica como una necesidad desde el interés Is@iiaembargo, lo cierto es que nunca se
han argumentado suficientemente los motivos deéstpublico que exigen llegar a la tan
detallada precision ordenancistica que alcanzaplio®es al establecer las condiciones de
admisibilidad. En los entornos urbanos (o destinaalser ciudad) el argumento basico es
que hay determinadas actividades cuyo ejerciciolteeperjudicial (en los grados que sea)
respecto de otras que son las que mayoritariarserdesponen en una determinada zona. De
hecho, bajo este presupuesto se desarrolld lactedei lazonificacion(desde principios del
siglo XX) que culminé con la elaboracion de plages segregaban las ciudades en sectores
casimonofuncionaleslo cual, como ha demostrado la experiencia,adutia en empobre-
cimiento de calidad urbana sin dar como contragmtél pretendida mejora en eficacia.

Asi pues, si bien el planeamiento urbanistico pgdiebe) regular la admisibilidad de
los usos en cada parte del territorio municipak @etestad ha de ejercerla con razonable
moderacion. Ello se concreta, muy especialmentegl @ecurso a las prohibiciones; este
PGO asume como criterio general y basico al respgpet todo uso cuya implantacion en un
ambito determinado no sea manifiestamente incobigatiebe permitirse. A similares mo-
tivos responde el otro criterio de la misma natral que, salvo que haya alguna razén que
asi lo exija, no se han de imponer usos especificambitos de ordenacion concretos. La
razon mas frecuente es que un terreno concretlifigue con un destino demanial, sea via-
rio o suelo dotacional.

2 0 esté prohibido por normativas vigentes que seaaplicacion sobre el Plan General.
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Ahora bien, el como se articulan estos criteriotegales al establecer las determinacio-
nes urbanisticas mediante las cuales se ordenasdesequiere previamente definir éstas y
la forma en que se aplican en el presente Planr@ene

1.2. El concepto urbanistico de uso

Si bien "ordenar" el uso de los terrenos y de Wiiokos es, como ya se ha expuesto,
uno de los objetos fundamentales de la actividbdnistica, es significativo que ni en la le-
gislacion ni en la jurisprudencia exista una defom suficientemente completa y coherente
del concepto urbanistico de "uso". Se trata deétmiho que, como muchos otros de la dis-
ciplina urbanistica, se da por sabido aln cuanacelto es que se emplea con excesiva am-
bigiedad. Como punto de partida, puede convenirsgue el uso es una cualidad del in-
mueble (sea éste suelo o edificacion) que se d¢magior referencia a lastividadesque en
el mismo se realizan (o pueden realizarse). Asigmmplo, decimos de un edificio que es
residencial porque en él se realizan o puederzegsé actividades diversas que conjunta-
mente conforman lo que entendemos por "residir".

El primer aspecto que hay que sefialar en estaia@on es que el uso, si bien se de-
fine por referencia a las actividades, no coincide éstas. El uso es una propiedad del in-
mueble, mientras que la actividad existe en sui@rapcion efectiva. Asi pues, que un in-
mueble sea de un determinado uso no implica neassarte que en él se realicen efectiva-
mente las actividades por referencia a las cuaedefine el uso correspondiente. En el
ejemplo anterior: una vivienda vacia sigue siengdedificio residencial aunque no acoja el
ejercicio real del residir.

El segundo aspecto a resaltar es que la agrupdeiénotividades que se identifican uni-
tariamente como referencia de un uso tiene sestithomente en la medida en que resulta
significativa desde la éptica del uso. No cualge@mbinacién de actividades tiene sentido
como definidora de un uso, sino solamente aquéllasse corresponden con las caracteristi-
cas "funcionales" de inmuebles existentes o, alosieouya existencia real sea facilmente
concebible. Residir supone una serie de actividédsir, comer, descansar, convivir, etc)
cuya agrupacion se identifica de forma unitaridgjoeente porque para posibilitar su ejerci-
cio existen inmuebles de "uso residencial”. En éamima combinacion aleatoria de activi-
dades humanas, tales como dormir, bailar y pescace de unidad significante precisamen-
te porgue no existe un tipo de espacio conformaaa gu ejercicio combinado.

Cabria objetar respecto a la consideracion antguierlo que hace que una serie de acti-
vidades resulte significativa es el hecho de quejeseiten combinadamente de forma habi-
tual y no el que exista una categoria de inmueabktificables por su propiedad de ser so-
portes de aquéllas. Ciertamente es asi, pero esiqumlesquiera actividades concretas se
ejercitan combinadamente de forma habitual (o, doiagnenos, frecuente), entonces con una
altisima probabilidad existiran inmuebles "destosdal uso que se identifica por referencia
a tales actividades. Por lo tanto, a estos efgutede convenirse en que la relevancia de una
agrupacién de actividades en cuanto definidorandeso depende justamente de la existen-
cia (real o suficientemente probable) de inmuebtestal uso. Asi pues, las actividades (o
combinacion de ellas) resultan significativas eddénicion de un uso en la medida en que
su ejercicio se produce con la suficiente frecueggiermanencia como para poder caracte-
rizar un ambito espacial.

Como un tercer aspecto en cuanto a las actividdefgsdoras de los usos, hay que se-
fialar que aquéllas no son sélo las acciones erssiasg, sino que incluyen cualidades adje-
tivas tales como la finalidad con que se ejercas,cbndiciones econdmicas y sociales en
que se desarrollan, etc. Insistiendo en el ejemplaso residencial, las mismas acciones de-
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jarian de ser residenciales para pasar a confdasactividades que definen el uso de "alo-
jamiento turistico", cuando se realizaran bajo cmadiciones precisas y diferentes del resi-
dir habitual, como es el caso de un hotel (queshose residencial sino turistico) o de una
residencia de ancianos (que habitualmente se eraceatfe los usos de equipamientos).

Cabe incluso admitir que, pese a entender que asoetlel inmueble el que se define
por referencia a la actividad, ésta puede defirdrs@ncion de caracteristicas del inmueble,
en la medida en que las mismas condicionan o "ardtia forma en que ejercen las activi-
dades. El ejemplo més ilustrativo de esta situas@ancuentra en la tradicional diferencia-
cion entre los usos residenciales unifamiliareslgativos: en ambos casos las acciones que
conforman ambas actividades residenciales sondrsite las mismas. Sin embargo es
admisible que su ejercicio es diferente de acuarlioforma en que se dispone la vivienda
en relacién a otras; diriamos entonces que nas @$sina actividad "residir en una casa so-
bre una parcela propia" que "residir en un pisdrdese un edificio con varias viviendas".

Admitido pues que alsoen términos urbanisticos es una cualidad del ibleygor re-
ferencia a las actividades concretas que en el onsarealizan o pueden realizarse, de ello
deriva que el uso de un inmueble expresdestinofuncional. Esta conclusién enlaza con el
ya citado precepto del articulo 6 TRLOTENC, confindo que el objeto atribuido al pla-
neamiento urbanistico de definir "el destino yiz4ition las edificaciones, construcciones e
instalaciones" se concreta con la asignacion (odost los matices que se quiera) del uso.
Ahora bien, para asignar un uso (o varios) es aeicasdividualizarlos contar con una lista
de los usos existentes. No basta con saber clehesuraleza de un uso sino que, en base a
ésta, han de explicitarse cuales son los usose&toscr

1.3. Individualizacion y componente espacial de lagsos

De acuerdo a lo expuesto, cada uso se definirianqeicombinacion de actividades que
se realizan con habitualidad en el interior denmueble, al cual justamente caracterizan.
Por tanto, se trataria de agrupar los inmuebleteskies en categorias en funcion de las ac-
tividades que en ellos se realizan y para lasmprepalmente, han sido destinados; cada una
de tales categorias seria un uso urbanistico. @kewite, el cbmo se combinen estas activi-
dades y cuanto se desagreguen depende de lomsritdinalidades de quien elabore la co-
rrespondiente relacién de usos y ello obliga atpiotras consideraciones. En todo caso, lo
que interesa resaltar como primera conclusion eslaundividualizacion de los usos (asi
como de las combinaciones de actividades con quersgsponden) es siempre un convenio
suficientemente asumido entre quienes han deartdiz

La primera condicion para individualizar un usaas el conjunto de actividades que lo
definen se ejerzan en un inmueble, identificadtajuente por el uso, con una unidad espa-
cial funcionalmente completa y autbnoma; es decie, haya una equivalencia entre el uso y
su componente espacial. El uso vivienda, por ejengulede individualizarse como tal por-
gue las distintas actividades que lo definen skizegeen el interior de un ambito concreto e
identificable que es precisamente la edificaciéa gorresponde a una vivienda. Una de las
actividades propias de este uso, la de dormirgjgonplo, no genera un uso individualizado
porque, aunque pueda delimitarse un componenteiakpeeciso (el dormitorio), éste no es
una unidad espacial completa y autdnoma, sino arta de la vivienda. Asi pues, por regla
general, hay en casi todos los casos una correspoiadentre el uso individual y la unidad
espacial del mismo, que es un inmueble definidaotaalo fisica y juridicamente (normal-
mente una finca registral o una unidad de propiegadn las caracteristicas adecuadas para
permitir el ejercicio completo e independiente ae ctividades definitorias del uso. En la
practica, la individualizacion de cada unidad de es, por tanto, bastante directa. El com-
ponente espacial del uso vivienda unifamiliar ciolecobviamente, con la extension com-
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pleta de la parcela en la que se dispone la vigiealdcomponente espacial, en cambio del
uso vivienda colectiva es el edificio en el quelisponen todas las unidades de vivienda asi
como las zonas comunes. Este segundo caso, ilustdat otros muchos, muestra la diferen-
cia entre el componente especial del uso y el ndiskeunidades de ese uso que puede tener
el inmueble.

Nétese que esta asociacidon entre el uso, comadadadie un inmueble, y el propio in-
mueble como componente espacial del uso, no esateaque la teorizacion de la forma en
que habitualmente se "reconocen” los inmuebles. disindo sin mayor reflexion decimos
que un edificio es uhospital un local en planta baja es comerciq un terreno acondicio-
nado para el recreo ciudadano egppamueo una finca en suelo rustico agricola lo que
estamos haciendo es individualizar usos. Ello epasgue todos estos usos citados presupo-
nen inmuebles adaptados expresamente para ec&jeteilas actividades mediante las cua-
les se definen. Hay sin embargo determinadas datleis que, por su caracter de moviles u
ocasionales, no se vinculan a inmuebles acotaédasat& en la mayoria de los casos de acti-
vidades en los suelos rusticos tales como, sobie tas vinculadas a la conservacion e in-
vestigacién medioambiental asi como de ocio erataraleza. En sentido estricto, estas ac-
tividades no deberian "generar" usos, dado quealifican a ningln inmueble, no cuentan
con un componente espacial (0, si lo cuentan, faslmliente acotable). No obstante, en la
tradicion del planeamiento medioambiental se halivitualizado tales actividades como
usos y como tales han sido recogidos en el Platiainde Tenerife muchos de efloRor tal
motivo, pese a ser una excepcion a la definicidgrceptual de uso y carecer de componente
espacial, también este PGO los individualiza cosusu

En resumen pues, salvo las excepciones resefiadassds se individualizan por refe-
rencia a los inmuebles que son su componente etplei tal modo, atendiendo a los usos
que existen o pueden existir en un inmueble, éstdgencontrarse en alguna de las siguien-
tes situaciones:

a) No estar adaptado expresamente para ningunomsoeto (aunque pueda albergar
varios), en cuyo caso el inmueble no se identdigar el uso.

b) Tener un Unico uso en una Unica unidad funciflaaituacion mas frecuente, espe-
cialmente en los edificios); en tales casos, eliginle en su conjunto se identifica
por dicho uso.

c) Estar conformado por varias unidades espaciabika una separada fisicamente
respecto de las demas y con un Unico uso quedatedrza. Aunque haya diversidad
de usos, cada uno se corresponde con una paiterdedble que puede identificarse
por el mismo.

d) Tener varios usos sobre el mismo ambito figcoeste caso, el inmueble o una par-
te del mismo se caracteriza por tener coexisteleizsos.

Lo anterior lleva a la necesidad de definir el &pio decoexistencia de uspsituacion
que se produce cuando en un determinado ambitaiakpa disponen (o pueden disponer-
se) simultaneamente dos 0 mas usos. Nétese que édaya 0 no coexistencia de usos de-
pende, aparte de la realidad objetiva, de losrm#€convencionales” con que se hayan in-
dividualizado los distintos usos. En un anico losalel que, por ejemplo, se desarrolle una
actividad de compraventa de bienes y de cafeteafara coexistencia de usos si en la rela-
cion de usos de referencia se consideran comogssindividuales distintos el de comercio

% La practica totalidad de los medioambientales ghmos de los recreativos.
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y el de hostelerfapero no lo habra si ambas actividades formaremietun Gnico uso. La
cuestién es relevante desde el punto de vista dedenacion urbanistica, toda vez que
cuando se produce la coexistencia de usos en unorambito espacial, cada uno de los
usos individualizados distintos debe cumplir lasdiciones de admisibilidad que establezca
el Plan sobre dicho ambito.

1.4. Pormenorizacion de los usos

Pormenorizar un uso es la técnica mediante lassipftecisan, hasta el grado de detalle
y con los criterios que convenga, las caractesistitefinitorias de un uso, a fin de individua-
lizarlo e identificarlo respecto a cualesquierastidgicamente, la clave radica en fijar el
grado de detalleen que se precisan las caracteristicas defirstdlprimer limite deriva de
lo ya expuesto sobre la individualizacion de logsug su componente espacial. Ahora bien,
lo que desde unos criterios puede considerarssaindividualizado, desde otros puede en-
tenderse conveniente pormenorizarlo dividiéndolaes o mas. Por ejemplo, puede acor-
darse individualizar como uso el denominadipamiento asistenciatiefiniéndolo como
el propio de los inmuebles en los que se prestacEes a personas en situaciéon de depen-
dencia. Asi, en este ejemplo, una residencia darogy un centro de atencién a toxicoma-
nos serian ambos este mismo individualizado. Pugdeesar, sin embargo, distinguirlos,
considerando cada uno como un uso individualizadpi@, lo que suponpormenorizarel
uso previo de equipamiento asistencial en vari@seaguprincipio estaban englobados en él.
La pormenorizacion, en este caso, podria llevaxsaba en funciéon del grupo social que es
objeto de atencion y asi resultarian, como usasithelizados, los datencion a mayoreg
atencion a toxicobmandy otros mas que no son ahora pertinentes). Pdavi@ podria con-
venir dividir el primero de ellos en los distintesos mas detallados que se corresponden con
modalidades especificos de esta asistencia soagll godrian resultar como nuevos usos in-
dividualizados, la mentadasidencia de ancianog por ejemplo, etentro de dia

La cuestion radica, obviamente, en cual es eldinht la pormenorizacion. Como en ca-
si todos los asuntos relacionados con los us@ssfauesta es, simplemente, el que convenga
a los fines para los cuales se individualizan kxssuPara un instrumento de planeamiento, la
pormenorizacién debe llegar hasta donde convergjagliir usos individualizados porque
se pretende establecer condiciones diferencialesn &l ejemplo anterior, las determinacio-
nes que el Plan va a establecer sobre todos Igsaggjentos asistenciales de atencién a ma-
yores van a ser las mismas, tanto las de naturadezarial como las condiciones de admisi-
bilidad en el territorio, carece de sentido pormizaolo para distinguir entre las residencias
de ancianos y los centros de’dfasi pues, la pormenorizacion llega en principasth don-
de conviene para que la relacion de usos pormemmizsea un instrumento Util para los ob-
jetivos de ordenacion del planeamiento.

El principio anterior, sin embargo, no se apliqurosamente en este Plan. En primer
lugar porque metodoldgicamente es necesario contamuna relacion de usos previa para
poder referir a ella las decisiones de ordenac@o una vez efectuadas éstas cabria una
"vuelta atras" yeagruparlos usos previamente pormenorizados en otros negtaiados
gue los incluyan, cuando se verifica que no essaetetal grado de pormenorizacion. Pero
esta opcion rara vez se adopta, entre otros mopwogue hecha ya un pormenorizacion
consistente, ésta se convierte en un elemento goyada propia definicibn de los usos

* Salvo que uno sea auxiliar del otro, tal comoxg@®ee en 1.6.

® Decisién muy distinta se habria de tomar si lo sgiesta realizando es un plan de ordenacion de los
equipamientos asistenciales y lo que interesastamente calificar especificamente cada modaligad d
este servicio.
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agrupados Pero, un argumento mas importante es que esiadecuna pormenorizacion
que, en algunos usos, puede ir mas alla de lo riequeor el Plan General se esta creando
una estructura de referencia que posibilita quelases de desarrollo lleguen a regular las
condiciones de admisibilidad de los usos con uelrde detalle mayor que el del PGO, lo
cual en determinados supuestos asi puede confemiidltimo hay otro argumento que se
relaciona con la tradicién del planeamiento urliamtiyy los condicionantes impuestos desde
las normativas vigentes, en especial por el PIOT.

1.5. La relaciéon normalizada de usos pormenorizadatel PGO

Como ya se ha dicho, todo instrumento que ordesxados necesita contar con una lista
de éstos. En cualquier ambito de ordenacion seifggrm prohiben usos concretos que estan
relacionados por el propio Plan. Es evidente que solicita la autorizacion de la implanta-
cion de un uso cuyas caracteristicas hacen que oorsesponda con ninguno de los de la
relacién del plan, el mismo no estaria ni permitid@rohibido, creandose una situacién de
ambigiiedad en la regulacién normatiiao que seria conveniente es que estas listasate u
no fueran elaboradas por cada instrumento de plaaato, sino que existiera una Gnica pa-
ra todo el archipiélago. De hecho, el Gobierno dadtias lleva varios afios trabajando en
unas Normas Técnicas cuyo objeto es precisametableer una unica relacion de usos,
cada uno de ellos con su correspondiente definigiga sirva para todos los instrumentos de
planeamiento de la Comunidad Autdbnoma. Ciertamertggarece 16gico que lo que en un
municipio es un uso individualizado, en otro sedepde un uso mas amplio o incluso que
no exista. Por el contrario, parece aconsejabletap@s los planes competentes para esta-
blecer las condiciones de admisibilidad de los ssoefieran a los mismos usos, lo cual no
empece en absoluto dicha competencia. No se digaetel Plan General de La Laguna es
el instrumento que debe sefalar en cada &mbitsudéd ordenado si admite o no la implan-
tacion de un equipamiento asistencial de atencidrayores, por ejemplo. Lo que no tiene
mucho sentido es que lo que en La Laguna es upamgiénto de asistencia a mayores en
otro municipio sea otra cosa o incluso que no esti@ido en su relacion de usos; como
tampoco es razonable que La Laguna no se pronsobre si este o cualquier otro uso es o
no admisible en sus ambitos de suelo ordenado.

Lamentablemente, las Normas Técnicas que prep&aleerno de Canarias no han si-
do promulgadds con lo cual de momento no hay una referenciatiaitle relacion de usos
urbanisticos. No obstante, el PIOT si contienedlesificacion de los usos, cuya finalidad es
también servir de referencia a las distintas figutal sistema de planeamiento de Tenerife,
entre las cuales el documento insular incluye lasgs generales. Si bien dicha relacion de
usos (estructurada en base a una clasificaciorgjeca en tres grados de pormenorizacion)
no es vinculante para los planes, éstos si haona&rta como referencia y asi se ha hecho en
el presente PGO. De esta manera, como se sefial@bauhcapitulo precedente, la relacidén
de usos que contiene el presente Plan Generalgmaféeestructura de la del PIOT, ajustan-
dola a los requerimientos especificos de la ordénaarbanistica lagunera tanto en su es-
tructura clasificatoria como en el grado de pormigaoion.

La Relacion Normalizada de Usos Pormenoriza(REIUP) de este Plan General con-
siste en una lista de usos individualizados estrada "en arbol" " que se desagrega por re-

® Un recurso de muchos planes ante esta eventuaidastablecer que todos los usos que no estée expr
samente permitidos quedan prohibidos (también padni al reves).

" No obstante, en la elaboracién de este PGO sispaesto de varias versiones de ese proyecto.
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gla general hasta treéveles de pormenorizacinSe denominaso agrupadca todo aquél
que en [aBRNUP cuenta con usosubordinados Todo uso individualizado en RNUP se
identifica mediante un cédigo numérico que exptagaosicion relativa del mismo en la es-
tructura clasificatoria asi como su grado de poorigacion; el numero de cifras del cédigo
identificativo se corresponde con el nivel de paranizacion. Por ejemplo, el uso deen-
cion a mayoresiene el cddigo 431, que indica que es de tenaayde pormenorizacion y
se incluye dentro de los usos @guipamiento asistencigft3) y, a su vez, dentro de los de
equipamientos comunitarios y espacios libs

A efectos de este PGO se individualiza como usonenorizado aquél que, en la
RNUP, no tiene ningun uso subordinado (que equivalaeaen IaRNUP no existe ningun
uso cuyo codigo identificativo con una cifra mag glipormenorizado, siendo las primeras
coincidentes con la de éste). En el ejemplo amtexgquipamiento asistencialo es un uso,
sino un grupo de usos, dado que en la RNUP hayaug@s cddigos tienen una cifra mas y
las dos primeras (43) son coincidentes con lasdaldigo delequipamiento asistenciaNo
obstante, a fin de mantener la terminologia tradili no se ha querido negar la naturaleza
de uso a logruposy se les denominasos agrupadqssi bien ha de quedar claro que un uso
agrupado es, en realidad, un conjunto de usosithgilizados (o pormenorizados) del PGO.

La estructura jerarquica descrita de la RNUP ptasana ventaja nada desdefiable para
la ordenacién cual es que permite pronunciarseedabrcondiciones de admisibilidad de va-
rios usos haciéndolo sobre el grupo que los caatiésta finalidad ha condicionado a su vez
la confeccion de la estructura ya que, ademasitgeias de analogia funcional, se ha procu-
rado que cada grupo contenga usos pormenorizagosaipitualmente estan sometidos a las
mismas condiciones de admisibilidad. Asi, por ejemfpente a la habitual clasificacion de
los establecimientos turisticos alojativos en leotes y no hoteleros, se ha entendido mas
conveniente definir grupos segun los entornos da@aramiento (rural, urbano no turistico y
urbanizacion turistica) e incluir en cada uno tgrtaluctos hoteleros como extrahoteleros.

La RNUP de este Plan General (que se adjunta esigaientes paginas) establece, co-
mo ya se ha dicho, los usos individualizados stime@ue se establecen las condiciones de
ordenacién urbanistica, tanto las de admisibilielacdtada punto del territorio como las rela-
tivas a cada uso en si mismo. Por tanto, estaigpeléiene valor normativo vinculante vy,
consiguientemente, todo acto de implantacion ds ascel término municipal requiere, co-
MO requisito previo, que se identifique el uso gegretende implantar por referencia a al-
guno de los contenidos en la RNUP. Para ello,l&idn se complementa con las definicio-
nes de cada uno de los usos pormenorizados, gquensenen en los respectivos capitulos
del Titulo 4 de las Normas Urbanisticas de Ordémalebrmenorizada.

8 S6lo en el caso de las infraestructuras lineadesahsporte se ha entendido llegar hasta un coiaeb
de pormenorizacion.
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Relacion Nor malizada de Usos Por menor izados (RNUP)

1 Ambientalesy primarios

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

11 Medioambientales
111 Conservacion medioambiental
112 Investigacion ambiental
113 Educacioén e interpretacién ambiental
12 Forestales
121 Recoleccion de productos forestales
122 Explotacién maderera
123 Restauracion forestal
124 Servicios forestales
13 Agricolas
131 Explotacion agricola para autoconsumo
132 Explotacién agricola tradicional
133 Explotacion agricola intensiva
134 Servicios agricolas
14 Ganaderos y analogos
141 Ganaderia extensiva
142 Ganaderia autoconsumo
143 Ganaderia complementaria
144 Ganaderia intensiva
145 Explotaciones apicolas o de pequefios animales
146 Cria, guarda y adiestramiento de animales
147 Explotaciones ganaderas especiales
15 Pesqueros, acuicolas y relacionados
151 Marisqueo y recoleccion litoral
152 Acuicultura
153 Servicios a la pesca y acuicultura
16 Cinegéticos
17 Mineros
171 Minero artesanal
172 Minero industrial
173 Servicios a la mineria

2 Indudriay almacenes

21 Artesania
211 Elaboracion de productos alimentarios
212 Elaboracién de objetos domésticos, textilescpidgivos
213 Estudios y talleres artisticos

22 Industria vinculada a los usos primarios
221 Aserraderos y preparacion de la madera
222 Bodegas
223 Empaquetado y preparacion de productos agrarios
224 Produccion de quesos y lacteos
225 Matadero y preparacion de productos carnicos
226 Preparacion y envasado de aguas

23 Industria ligera

2 g
23
g
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A2
N4

D4-10



24 Industria pesade
25 Talleres
251 Talleres de reparacion de objetos domésticos
252 Talleres de reparacion de maquinaria
253 Talleres de edicion, artes graficas y grabacion
254 Talleres de oficios de la construccion y obvd ci
26 Servicios a vehiculos de motor
261 Estaciones de servicio
262 Talleres pequefios de vehiculos de motor
263 Talleres medianos de vehiculos de motor
264 Talleres grandes de vehiculos de motor
265 Inspeccion Técnica de vehiculos
27 Almacenes
271 Almacenes vinculados a los usos ambientalesnagps
272 Almacenes auxiliares
273 Almacenes de depoésito
274 Almacenes logisticos
275 Almacenes comerciales
276 Desguaces

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

3 Infraegructuras

31 Infraestructuras hidraulicas
311 Captacion y tratamiento de agua
312 Almacenamiento de agua
313 Conducciones de distribucion y almacenamiento
314 Conducciones de saneamiento y evacuacion
32 Infraestructuras de energia
321 Almacenamiento y suministro de combustibles
322 Generacion de energia
323 Conducciones eléctricas
324 Transformacién de tension eléctrica
33 Infraestructuras de telecomunicacion
331 Centros de telecomunicacion
332 Torres y antenas de telecomunicacion
333 Conducciones de telecomunicacion
34 Infraestructuras de tratamiento de residuos
341 Complejo ambiental de residuos
342 Plantas de transferencia de residuos
343 Plantas de tratamiento de residuos
344 Puntos de recogida de residuos locales
345 Estaciones de tratamiento de residuos en finca
346 \ertedero de inertes
347 \fertedero controlado
35 Infraestructuras nodales de transporte
351 Estacionamiento
352 Estaciones de transporte terrestre
353 Infraestructuras para el transporte acuatico
354 Infraestructuras para el transporte aéreo

2
23
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36 Infraestructures lineales de transporie
361 Viario restringido
3611 Sendero
3612 Pista
3613 Calle de coexistencia
3614 Peatonal urbano
3615 Pasaje
3616 Paseo
3617 Carril para bicicleta y similares
362 Viario vehicular
3621 Camino
3622 Calle
3623 Callejon
3624 Avenida
3625 Arteria urbana
3626 Carretera
3627 Autopista o autovia
363 Transporte guiado
3631 Infraestructura ferroviaria
3632 Infraestructura tranviaria
3633 Funiculares y similares
3634 Teleféricos y similares
3635 Ascensores
3636 Escaleras mecéanicas y andenes moviles

4  Equipamientos comunitariosy espadicslibre

41 Equipamiento institucional
411 Gobierno
412 Justicia
413 Defensa
414 Orden publico y seguridad
415 Proteccion civil
42 Equipamiento sanitario
421 Centro hospitalario
422 Centro de Atencién Sanitaria
423 Consulta Sanitaria
424 Centro de Reconocimiento, Analisis y/o Diagnaéstic
425 Atencion y Tratamiento de la Salud mental
426 Equipamiento sanitario auxiliar
427 Equipamiento veterinario
43 Equipamiento asistencial
431 Atencion a mayores
432 Atencion a mujeres
433 Atencion a inmigrantes y refugiados
434 Atencién a discapacitados
435 Atencion a menores
436 Atencion a toxicomanos
437 Atencion a indigentes y transeuntes
44 Equipamiento educativo
441 Centros docentes de régimen general no univésita
442 Centros Universitarios de régimen general
443 Centros docentes de régimen especial
444 Academias

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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45 Equipemiento culturel y/o recreativo
451 Esparcimiento en espacios no adaptados
452 Equipamiento de estudio
453 Museo y/o espacio de exhibicion
454 Templo religioso y usos relacionados
455 Sala de reunién y asociacion
456 Espacios de ocio pasivo (no incluye los depas)iv
457 Espacios de ocio activo (no incluye los deposiiv
458 Complejo recreativo
46 Equipamiento deportivo
461 Espacios deportivos al aire libre
462 Local y/o sala deportivos
463 Pabelldn y/o estadio deportivos
464 Complejo deportivo
465 Instalacion deportiva extensiva
466 Instalacion deportiva especializada
47 Espacios libres
471 Plaza
472 Parque urbano
473 Parque periurbano
474 Area recreativa
475 Playasy espacios libres litorales
476 Miradores y similares
477 Espacio libre de proteccion
48 Servicios funerarios
481 Cementerios
482 Tanatorios

5 Comercioy dficinas

51 Comercio minorista y servicios personales
511 Comercio minorista tempora y/o desmontable
512 Comercio minorista vinculado a la produccion
513 Despachos y locales comerciales (< 400 m2sv)
514 Local comercial medio (400 - 2500 m2sv)
515 Agrupacion comercial media
516 Gran equipamiento comercial
517 Centro comercial
52 Hosteleria sin alojamiento
521 Hosteleria temporal y/o desmontable
522 Establecimientos de bebidas
523 Restaurantes
524 Establecimientos de hosteleria con musica
525 Provision de comidas preparadas
53 Oficinas
531 Despacho profesional
532 Local de oficina
533 Oficina mediana
534 Agrupacion de oficinas
535 Oficina grande
536 Complejo de oficinas
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54 Investigecion, innovecion y desarrollo
541 Investigacion y desarrollo
542 Servicios tecnoldgicos de informacién y comutiima

6 Algamiento turigtico

61 Establecimientos alojativos no vacacionales
611 Hotel de ciudad
612 Establecimiento extrahotelero urbano
613 Hostales y pensiones
614 Moteles
615 Albergue de juventud
62 Establecimientos turisticos convencionales
621 Hotel vacacional
622 Establecimiento extrahotelero vacacional
63 Complejos turisticos
64 Establecimientos de turismo rural y ligados adturaleza
641 Albergue y/o campamento rural
642 Casarural
643 Hotel rural
644 Establecimiento turistico ligado a la naturaleza
645 Complejo turistico rural
65 Campamentos de turismo

7 Reddendal

71 Vivienda libre unifamiliar
711 Vivienda libre unifamiliar independiente
712 Vivienda libre unifamiliar agrupada

72 Vivienda libre colectiva
721 Vivienda libre colectiva independiente
722 Vivienda libre colectiva agrupada

73 Vivienda en régimen de proteccion publica (PP)
731 Vivienda unifamiliar en régimen PP agrupada
732 Vivienda colectiva en régimen PP independiente
732 Vivienda colectiva en régimen PP agrupada

74 Residencia comunitaria

1.6. Usos auxiliares

Existen ciertos usos que, aun siendo usos indilihams como tales en la RNUP del
presente PGO, deben o conviene que coexistan oas Wgos para complementarlos y per-
mitir su mejor desenvolvimiento. Tales usos se denanauxiliaresde aquél otro al cual se
vinculan que se denomirmincipal. El ejemplo méas habitual es el del aparcamientarde
edificio de viviendas que, de acuerdo a la RNUHdsatifica como el uso pormenorizado
351-EstacionamientdCiertamente, dicho aparcamiento no sélo convséame que debe exis-
tir en el inmueble de vivienda colectiva y, porttares un uso auxiliar de este ultimo (el
721-Vivienda libre colectiva independienten la RNUP). Es importante resaltar que el
caracter de auxiliar (o principal) no va vinculadaso en si, sino a la relacion de éste con el
principal (o auxiliar). Un edificio de aparcamiergs también el uso 351 de la RNUP pero,
evidentemente, no es auxiliar de ningun otro sin® gor el contrario, como principal en su
unidad espacial, podria tener usos auxiliares.
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Si un uso es auxiliar de otro, aunque los dos @sielistintos) estén en el mismo ambito
espacial no se considera que se prodoexistencia de usokas consecuencias de ello son
muy relevantes desde la ordenacion porque impliea lgs condiciones de admisibilidad
sélo se aplican sobre el uso principal. De estaensaraunque un uso individualizado esté
prohibido en el ambito de ordenacion concreta aéndisible su implantacion si lo hace con
el caracter de auxiliar respecto de un uso peramitith el ejemplo anterior, la eventual
prohibicion del us@51-Estacionamienten un entorno de viviendas unifamiliares no impi-
de que cada una de ésta cuente con su garaje .propio

[ 4

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Obviamente, que un uso concreto pueda adquiriadcter deauxiliar depende, en
primer lugar, de la naturaleza propia asi comoadael uso principal. Hay usos que nunca
pueden ser auxiliares (por ejemplo, un centro lalgpio). De otra parte, cada uso puede
admitir a otros concretos (pero no a cualesquigra)o auxiliares, a aquéllos que comple-
mentan las actividades propias. Naturalmenteegetd de los usos auxiliares es que adquie-
ran una importancia mayor que la del principal.digmplo frecuente es el caso de las gaso-
lineras R61-Estaciones de servigien las que, con el caracter de auxiliar, se dispdien-
das 613-Despachos y locales comercialgt bares §22-Establecimiento de bebidatos
cuales pueden llegar a adquirir mayor importanaeibnal (y econémica) que el pretendido
uso principal. Para evitar estas desviaciones fiadadad de la norma, para que un uso sea
auxiliar ha de estar comprendido dentro de cidftoges dimensionales y cumplir determi-
nados requisitos, que estaran en funcion del usoipal. Estas condiciones se definen res-
pecto de cada uso principal en el correspondiexfiéido de las Normas.
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2. LAS CONDICIONES DE ADMISIBILIDAD DE LOS USOS

2.1. Esquema sistematico de la regulacién urbanist de los usos

Como ya se ha expuesto al inicio de este documehtontenido fundamental deda
denacion urbanistica de los usosnsiste en establecer en cada parte del teoriten térmi-
nos sistematicos, esta competencia de ordenacpditantres elementos:

a) Una relacion de usos individualizados y defisidoe, en este PGO, viene consti-
tuida por la ya descrita RNUP. Es respecto de cadade ellos que el Plan ha de
pronunciarse sobre su admisibilidad.

b) Una division del territorio ordenado en dmbit@snogéneos en cuanto a las condi-
ciones de admisibilidad de los usos. Es decir,agla cino de est@mnbitos de igual
ordenacién(respecto de los usos) el Plan establece las misomaliciones de admi-
sibilidad para cada uno de los usos individualizaeiola RNUP.

¢) Unasrelaciones normativague vinculen cada uno de los &mbitos homogéneos de
ordenacion con todos los usos de la RNUP. Cadadanestas relaciones expresa
justamente el contenido de la determinacién urkiaaisle admisibilidad; es decir
las condiciones en que en ese &mbito concretoressiate (o prohibido) el uso in-
dividualizado concreto.

Asi pues, puede concebirse la regulacion urbaaidticla admisibilidad de los usos co-
Mo unamatriz en la que las filas se relacionan todos los usdisidualizados y en las co-
lumnas los ambitos homogéneos de ordenacion, de muel cada celda contiene las condi-
ciones especificas en las que el uso especifiadragido (o prohibido) en el ambito concre-
to. En este modelo de representacion (y de estaoifun sistematica), cuando se ha de re-
solver sobre la admisibilidad del uso de un prayecincreto, el proceso consistiria en iden-
tificar a cual (o a cudles) de los usos de la RERdscribe y comprobar las condiciones
que se establecen en la celda en la que se crdite tel uso con la correspondiente al
ambito de ordenacion en que se sitla el inmuebidalse pretende implantar.

2.2. Naturaleza de las determinaciones de regulaaide la admisibilidad de los usos

En principio, no deberia ser discutible que lagmeinaciones urbanisticas mediante los
cuales los planes establecen las condiciones disiaditiad de los usos son de naturaleza
pormenorizada, dado que han de aplicarse justareerite autorizacion de actos de uso del
suelo; es decir, permiten la "legitimacion de lasvadades de ejecucion” (articulo 32.2 B
TRLOTENC). En efecto, en los suelos urbanos y udadaes que el Plan General ordena
pormenorizadamente queda claro en el texto legalkegestablecimiento de las condiciones
de admisibilidad de los usos forma parte de dicdaracion pormenorizada, ya que remite
al contenido del Plan Parcial y, respecto de éstiéala que "la ordenacion pormenorizada
comprendera todas las determinaciones que seaisgwauara posibilitar la ejecucién del
planeamiento, incluyendo las referidas al destmbanistico preciso ..."

Cuestion distinta es el suelo rustico en el quguria de las determinaciones urbanisti-
cas son incluidas por la Ley dentro de las de @cién pormenorizada y, en cambio, consi-
dera como estructurales la determinacion de los gepéricos atribuibles a cada una de las
categorias en que lo divida. EIl TRLOTENC no actaré entiende por "usos genéricos" por
lo que hay que pensar que el Plan, ademas dealddmrelde usos pormenorizados, debe con-
tener otra deisos genéricosEn los términos de la sistemética de este PG&Jgasumirse
que cadaiso genéricsea urgrupo (de nivel 1 o 2e usos de la estructura clasificatoria de
la propia Relacion Normalizada de Usos Pormenooizad
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En base a esta interpretacion, en el suelo risli®gO estableceria los usos genéricos
"atribuibles" (se entiende que admisibles) en aadagoria pero esta atribucién no es sufi-
ciente para legitimar la implantacion de ninguneelies, que requeriria de Proyecto de Ac-
tuacion Territorial (PAT) o de Calificacion Ternital. Digamos que, en la concepcién del
TRLOTENC, en suelo rustico el Plan General no éstabque un uso es admisible, sino que
un grupo de usos (uso genérico) puede ser admikiblesolucion del PAT o de la Califica-
cion Territorial supone que esegulacion genéricae concrete en condiciones de admisibi-
lidad precisas sobre un uso pormenorizado prenaido dentro del grupo genéricamente
admisible. Tal interpretacion parece coherenteat@squema normativo del TRLOTENC (y
las modificaciones introducidas por la Ley 6/20@8ntedidas urgentes en materia de orde-
nacion territorial para la dinamizacién sectoridhyrdenacion del turismo), si bien faltaria
por resolver la referencia legal a los "usos naipidos" por el planeamiento.

En principio, para mantener la coherencia habreaaniender que los usos que el pla-
neamiento prohiba han de ssos genéricosSin embargo, en la practica hay grupos de usos
que dificilmente pueden prohibirse o admitirse enasalidad. Por ejemplo, la Ley 6/2008
dedica un capitulo al "fomento de la actividad pgouaria, industrial y de equipamientos y
dotaciones" en el suelo rustico, rubricas que, cedade ellas, podria considerarse razona-
blemente como unso genéricoCiertamente, no tendria sentido prohibir el useégicoin-
dustrial, ya que ello implicaria impedir el cumplimiento ldeLey pero, de otra parte, pare-
ceria conveniente que el Plan Municipal especifiqué usos pormenorizados incluidos en
el uso genérico que no se prohibe si son incontgsitiion los objetivos de ordenacion de la
categoria correspondiente de suelo rustico.

Asi pues, por imperativo legal, ha de concluirse hjay dos "modalidades” de regula-
cion de la admisibilidad de los usos en el teligtor

a) Una primera "genérica" consistente en atribnm admisibilidad genérica a usos
genéricos (grupos de usos pormenorizados) quemsplementa con la posibilidad
de prohibir usos pormenorizados especificos. Leménaciones mediante las cua-
les se concreta esta modalidad de regulaciérestincturalesy son insuficientes
para legitimar la implantaciéon de ningdn uso cotacre

b) Una segunda "precisa" que responde al esquesteangitico descrito en el subcapi-
tulo anterior. Las determinaciones mediante latesuse concreta esta modalidad de
regulacion son de ordenacion pormenorizada y, guot suficientes para legitimar
la implantacion de cualquiera de los usos admitidos

No ofrece discusion que la "modalidad genéricdagsopia del suelo rastico y la "pre-
cisa" de los suelos urbanos y urbanizables ordenatio embargo ha de aclararse que este
PGO ha entendido que la segunda modalidad ha dardpenbién sobre los asentamientos
rurales, por mas que su clasificacion urbanistizala de suelo rustico. Esta conclusion se
basa en que las distintas disposiciones normafiasslos leyes citadas, Directrices y PIOT)
cuentan con abundantes preceptos de los que derdldigacion del planeamiento munici-
pal de ordenar pormenorizadamente cada &mbitoeti¢amsiento rurdl Sin duda, la norma-
tiva mas especifica es la contenida en el PIOTc(dot 3.8.3.2) en la cual establece especifi-
camente que el planeamiento sefialara en cada msemia las condiciones detalladas en
base a las cuales autorizar actos de uso del guddicacion. Ademas, el nivel de detalle
que exige en la ordenacion de esinslavess, sin lugar a dudas, el propio de la ordenacion
pormenorizada sin que pueda considerarse, en ébsotdenacion estructural.

° Como, de hecho, asi hacen los planes generalebaaims recientemente en Canarias y, entre ellos, el
PGO-2004 que se revisa mediante el presente.
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Aunque con menos claridad, también las Directricéss dos Leyes citadas conciben
los asentamientos rurales como ambitos que harrderdenados pormenorizadamente por
el planeamiento urbanistico. El precepto mas glan@ sostener esta interpretacion es el
contenido en el nimero'%del articulo 27 TRLOTENC que textualmente sefiala o
sera necesario el tramite previo de calificacidrittgial, en concordancia con el apartado 1
de este articulo, cuando el proyecto de edificacidiso objetivo del suelo se localice en un
suelo rastico de asentamiento rural o agricolaeasgurefiere el articulo 55.c) de esta Ley
siempre que el planeamiento haya establecido plasala ordenacion pormenorizada”. Es
decir, la propia Ley admite que los planes puedtabéecer la ordenacién pormenorizada en
los asentamientos rurales y, consecuentementeetasminaciones consecuentes son sufi-
cientes para legitimar los actos de ejecucion gegitos los de uso) sin necesidad de la cali-
ficacion territorial.

2.3. Los ambitos homogéneos en cuanto a la admisitdd de usos

Retomando lo expuesto en el subcapitulo 2.1, haoderetarse cuales son los ambitos
en la modalidad precisa de regulacion de la adiliisid de los usos. En el esquema de este
Plan General, tales ambitos son las denominpigaasy lostramos viarios es decir, los re-
cintos resultantes de la division de cada ambitemado emecintos de trama urbané Sin
embargo, la forma en que se regulan las condicideesdmisibilidad de los usos en cada
uno de estos dos tipos de recintos presentan aglifeaencias.

En realidad, el &mbito sobre el que propiamentessablecen estas determinaciones,
con todo el alcance normativo del Plan General,lasrpiezas. La pieza es justamente la
manzana o parte de ella a la cual se le asignanitasas determinaciones pormenorizadas,
tanto de ordenacion de los usos como de regulaigida parcela y la edificacion. Es cierta-
mente la pieza sobre la que se aplican en la paaetitas determinaciones cuando el titular
de alguna de las parcelas urbanisticas incluidées misma solicita un acto de ejecucion que
implica la implantacién de un uso concreto (o niodiion de sus condiciones).

Sobre lostramos viarios en cambio, no suelen establecerse condicionesgigacion
de la admisibilidad de usos en los planes genemdéel® que su propia calificacion supone la
asignacion a los recintos de suelo que comprerde wao del uso especifico de viario. En
este PGO, sin embargo, se ha entendido necestalilezer determinaciones de admisibili-
dad de usos por los siguientes motivos:

a) En primer lugar, debido a que no todosttasnos viariosse destinan a espacios
propios de alguno de los usos pormenorizados delog@6-Infraestructuras linea-
les de transporteexisten algunos de estos recintos que necesariarhan de con-
siderarse comtramos viariosya que desde los mismos dan accesibilidad a las pie
zas adyacentes (la separacion con ellas eslureacior) y que se califican con el
uso pormenorizadd71-Plaza

b) En segundo lugar, porque este PGO detalla epasoenorizado de infraestructura
viaria respecto de cada uno de los tramos vigriEfo obligaba a asignar condicio-
nes diferenciales de admisibilidad de usos a cadala los tramos viarios, segun el
disefio y funcion previstos por el Plan.

1% afiadido por art. 8.1 de la Ley 4/2001, de 6 de,jde medidas tributarias, financieras, de organiém
y relativas al personal de la Administracion Plblie la Comunidad Auténoma de.

1 véase el documento D2 de esta Memoria de Ordem&giémenorizada.

2 De hecho, para ello ha sido necesario que espogrea el tnico de toda la RNUP que se desagregue
hasta el nivel 4 de pormenorizacion.
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c) Por ultimo, porque la calificacion urbanisti@ahda tramo viario no equivalia a la
asignacion de un Unico uso pormenorizado, con tarébligatorio y excluyente,
sino gque en algunos tramos se establecen usoraditels y complementarios al
gue, en principio, es el que se considera principal

2.4. Los Regimenes Especificos de Admisibilidad deos (REA)

La forma en la que este Plan General resuelvddaason de las condiciones de admi-
sibilidad de los usos pormenorizados a cada arhioitoogéneo de ordenacion es mediante
los que se han denominado Regimenes Especificégliésibilidad de usos (REA). Un
REA se presenta como una tabla normativa de tlemoas, en la que en las filas se reco-
gen todos los usos pormenorizados deNdJP del PGO (bien en su mayor nivel de porme-
norizacion o agrupados). Respecto de cada uncsdsstis pormenorizados enREEASse re-
gula la admisibilidad del mismo en la pieza coroesliente mediante el sefialamiento de dos
determinaciones pormenorizadas especificas (caal@mmina columna): el caracter del uso
(véase 2.py las condiciones complementarias de admisitiligéase 2.5

De esta manera, al asignar a cada pieza y a Gada tin viario un REA especifico, el
Plan General esta concretando el esquema sistena&scrito en el subcapitulo 2.1; es de-
cir, esta configurando la citadaatriz en la que las filas vienen a ser las de la tablaa
rrespondiente REA (los usos pormenorizados) ydasmnas la relacion completa de piezas
y tramos viarios. En realidad, en el esquema deserd se trataria de una, sino de dos ma-
trices, ambas con idénticas filas y columnas. Brilaera el contenido de cada celda de in-
terseccion es el valor normativo de la determimaaidbanistica que establececatacterdel
uso especifico en el ambito concreto, y en la stgwon lazondiciones complementarias
de admisibilidagdde haberlas.

Para cada uno de los usos principales con loslqe@@ califica las piezas o los tramos
viarios se ha desarrollado un REA especifico qtabksce el régimen "normal” de admisibi-
lidad de usos para la mayoria de los ambitos catifis con el uso principal correspondiente.
Estos REA, denominaddmasicos son un total de 26 (19 en piezas y 7 en tramensog) y
cada uno de ellos se identifica por el codigo del principal al cual se vinculan de acuerdo
a la RNUP. Ahora bien, en determinados dmbitosrdenacion ha sido necesario, por dife-
rentes motivos, establecer algunas condicionesediféles respecto del régimen general
asociado a su uso principal. Por ejemplo, miengoaido general en las piezas con uso prin-
cipal de vivienda (en cualquiera de sus usos pasnEtos) se admiten todos los usos de
equipamientos comunitarios, en las que estan entetno de lduella sonoradel aeropuer-
to del norte deben prohibirse los docentes y s@wstaPara resolver estos regimenes dife-
renciales, se han creado las denominadaisntesde los REA béasicos, que se identifican
con el mismo cadigo del REA basico del cual soiaves (el del uso principal) seguido de
una letra minuscula (por ejemplo, REA-171a, REAH, HREA-171c, etc).

Todos los REA definidos por este PGO se contiemeel §itulo 4 de las Normas Ur-
banisticas de Ordenacién Pormenorizado (documehitdeF PGO). La asighacion a cada
ambito de ordenacion del REA que le correspondeseclve en los campdEA de las
BDG-10 (tramos viarios) y BDG-13 (piezas) y aparasinismo en la ficha de cada pigza

¥ No se recoge, en cambio, en soporte PDF parado®s viarios, ya que éstos no cuenten con fichas.
Sin perjuicio de que la determinacion queda dedired formato BDG, también puede conocerse en la
documentacién PDF ya que en el caso de los tramass/todos los REA son basicos, por lo que, cono-
cido el uso principal de cada tramo (en el planpsdeXabe cual es el REA que le corresponde.
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Ademas, en ambas BDG existe un campBR) en el que se recoge el uso principal del re-
cinto.

Por dltimo conviene sefialar que en su presentamaro tablas en documentos PDF,
cada REA no muestra el listado completo de usda &NUP, ya que se ha recurrido a la
técnica ya descrita de regular, cuando es poghlpos de usos. Asi si sobre todos los usos
pormenorizados de un grupo cualquiera se establasanismas condiciones de admisibili-
dad, en el REA correspondiente se muestra séitaldd dicho grupo, sin que se vean des-
plegadas las filas de cada uno de los usos porimados subordinados. Ello no implica
ninguna carencia de regulacion ya que se asigsaroladiciones de admisibilidad a la tota-
lidad de los usos pormenorizados de la RNUP, ei@rddse que los que no son visibles en
la tabla tienen atribuidos los valores normativelsuso agrupado visible en el cual se inclu-
yen. Por ejemplo, en el REA-61 para los establegsitos turisticos no vacacionales, se
prohiben todos los usos pertenecientes al grupm IBdiistrias y almacenes y, por lo tanto,
en la tabla correspondiente no se ven las 31 dilesaparecerian "desplegadas"” en caso de
tener que regular especificamente cada uno dedigus subordinados.

2.5. El caracter de los usos pormenorizados

El caracterde un uso pormenorizado es la determinacion wbemimediante la cual el
Plan General establece el tipo de admisibilidacédea de dicho uso en un ambito de orde-
nacion determinado. El caracter es pues la detanidin que facilita la primera aproxima-
cion sobre si un uso se admite o no, sin detakcondiciones precisas que, ademas, deben
cumplirse para disponerse en el ambito de ordenacio

Este Plan General siempre asigna un valor susteatcada uno de los usos pormenori-
zados de la RNUP y en cada uno de los ambitos hemeog de ordenacién derivados de la
ordenacion pormenorizada; dicho de otra forma, xistee ningln uso en ninguna pieza o
tramo viario sobre el que el Plan no se pronuncieuanto a su admisibilidad, evitandose
asi toda carencia o ambigtiedad normativa. El aaraetpresenta como una de las columnas
de la tabla de cada REA, de modo tal que identiicel REA que se asigna a un a&mbito de
ordenacion (establecido en el campo REA de las BD@-13) se conoce el caracter norma-
tivo de cada uno de los usos de la RNUP en la piezamo viario correspondiente.

Se definen los siguientes cuatro valores sustanpaoa la determinacid@aracter.

a) Principal (P): es aquel uso (o grupo de usos) pormenorigagoel planeamiento
sefiala como normal o caracteristico de un ambitardienacion y, por tanto, puede
implantarse en cualquier parcela del mismo.

b) Principal Obligatorio (PO): es aquel uso (o0 grupo de usos) pormenorigaéoel
planeamiento establece que debe implantarse es yotlada una de las parcelas de
un ambito de ordenacion en situacién predominante.

c) Compatible(C): Es todo uso (o grupo de usos) pormenorizabiogel caracter de
principal, sobre el cual el planeamiento estabtpoe puede implantarse en cual-
guiera de las parcelas del ambito de ordenaciGesmondiente.

d) Prohibido (PH): Es todo uso (o grupo de usos) pormenorizadoel planeamiento
no admite en ninguna de las parcelas del ambitodEnacion.

Obviamente, es el uso principal o principal obligiat el que expresa élestinoque el
PGO prevé para el ambito asi calificado y en bhsead se establecen las restantes determi-
naciones de ordenacion pormenorizada. Como regleraie solo en los ambitos en que ne-
cesariamente ha de disponerse dicho uso (mayarntarte suelos con calificacion dema-
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nial) se asigna el caracter PO, optdndose en lanfaagor el caracter P, de modo que en las
parcelas con tal REA cabria implantar, en vez datipal, cualquiera de pormenorizados a
los que se les asigna el caracter de compatibles.

Los usos compatibles de un REA pueden implantarssialquiera de las parcelas con
dicho régimen, tanto en situacion de predominafic@uso sustituyendo al principal) como
secundarios respecto de éste. En este segundajoases el mas normal, es importante des-
tacar que un uso compatible noaesiliar, sin perjuicio de que pueda serlo de acuerdo a la
normativa del correspondiente uso principal. Susm pormenorizado que puede ser auxiliar
de otro que en un REA tiene el caracter de prihdipae asignado en el mismo REA el
caracter de compatible quiere decir que puede iTtgaise ain no cumpliendo las condicio-
nes requeridas para considerarse auxiliar (superasdimites dimensionales o incluso en
ausencia del uso principal). Si, por el contragicho uso esta prohibido en el REA podra
implantarse pero sélo cumpliendo los requisitos gansiderarse auxiliar.

Mediante los REA no se resuelve el supuesto denempen un ambito concreto la obli-
gatoriedad de implantar con caracter auxiliar unpgrmenorizado concreto. Podria haberse
definido un caracter especifico que fuera, por pjemel de auxiliar obligatorio que, por
ejemplo, impusiera que en las parcelas con un REivdenda el us@51-Estacionamiento
no soélo puede instalarse con la consideracion xiéatsino que necesariamente debe insta-
larse. Ahora bien, la exigencia de que determinagos se implanten como auxiliares de
otros principales no depende de la localizacidritdeial del ambito de ordenacion sino que
se vincula al propio uso principal. En el ejemphtesior, todos los inmuebles con uso de vi-
vienda deben contar con garaje en la propia paitgdgendientemente de la pieza en la que
se dispongan o, en todo caso, las eventuales ésnepmo obedecen a las condiciones ur-
banisticas de cada pieza, sino a factores objegwepueden regularse con caracter sectorial
para el uso principal, al margen de los REA. Dénbeen sentido estricto, este tipo de con-
diciones no serian propias del Plan General sirlaglerdenanzas municipales (o de norma-
tiva supramunicipal sectorial).

Finalmente, poco hay que decir respecto del carBetiibidg obviamente, cualquier
uso que tenga asignado este caracter no puedentamgia en el @&mbito de ordenacion sobre
el que es de aplicacién el REA correspondientepsijuicio de lo regulado en las normas
urbanisticas en relacion al alcance de las detaniunes de admisibilidad de usos. En todo
caso, cabe insistir en que la prohibicién de unpmmenorizado no impide la implantacion
del mismo siempre que cumpla las condiciones paramsiderado auxiliar.

2.6. Las condiciones complementarias de admisibikd de los usos pormenorizados

Si bien a través delaracterel PGO establece el tipo de admisibilidad de aeataen
cada ambito homogéneo de ordenacién, en algunasywisambitos puede convenir com-
plementar esta determinacion con otras condicidbbsiamente, sobre los usos prohibidos
no cabe establecer condiciones complementarias ¢ampoco se hace respecto del uso
pormenorizado que en cada REA tiene el caracterideipal, toda vez que la prevision del
Plan es que el mismo se instale libremente endogspondientes dmbitos de ordenacion.
Consiguientemente, so6lo los usos pormenorizados gue se les asigna el caracter de com-
patibles pueden contar con condiciones complemrmanatde admisibilidad que deben enten-
derse como requisitos que deben cumplir para serizables.

Como ya se ha apuntado en el subcapitulo antewose consideran condiciones com-
plementarias de admisibilidad todas aquéllas que @eimplir un uso pormenorizado (o
grupo de usos) en razén de su propia naturalezangjguientemente, con independencia de
su localizacion en el territorio. Estas condiciondsien se establecen especificamente como

D4-21



w o
as
(o]
- -l
zZ <
Eﬂ
.0
ol
Zwn
— -
< X
g )
(o]
P B
T
w v
&
\Z

PLAN GENERAL DE ORDENACION

<
2
3
<
—
<
—1
2\
W

normas en la regulacion de cada uno de los usoa @pitulo correspondiente del Titulo 4
de las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormea)z bien forman parte del conteni-
do de ordenanzas municipales.

Las condiciones complementarias de admisibilidacesegen en textos breves (no sis-
tematizados) en la correspondiente celda de cada RIEcriterio general, coherente con el
planteamiento de este PGO respecto de la ordendeitos usos, ha sido evitar en la medida
de lo posible imponer condiciones complementadasnodo que en la mayoria de los casos
(de los usos pormenorizados y de los ambitos honemgéde ordenacion) baste con el
caracter para resolver sobre la autorizacion desorespecifico en una pieza concreta.

Por ultimo, la aplicacion de las condiciones comm@etarias para la autorizacion de ac-
tos de uso no podra subvertir la admisibilidad geaéstablecida mediante el caracter asig-
nado a cada uso pormenorizado en la pieza corrdigpbe. Para garantizarlo se establece
normativamente que, en todo caso, siempre prevaléeeeterminacion del caracter del uso
frente a cualquier condicion complementaria de HAR

D4-22



	Marca 0: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 1 de 23)
	Marca 1: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 2 de 23)
	Marca 2: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 3 de 23)
	Marca 3: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 4 de 23)
	Marca 4: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 5 de 23)
	Marca 5: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 6 de 23)
	Marca 6: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 7 de 23)
	Marca 7: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 8 de 23)
	Marca 8: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 9 de 23)
	Marca 9: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 10 de 23)
	Marca 10: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 11 de 23)
	Marca 11: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 12 de 23)
	Marca 12: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 13 de 23)
	Marca 13: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 14 de 23)
	Marca 14: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 15 de 23)
	Marca 15: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 16 de 23)
	Marca 16: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 17 de 23)
	Marca 17: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 18 de 23)
	Marca 18: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 19 de 23)
	Marca 19: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 20 de 23)
	Marca 20: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 21 de 23)
	Marca 21: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 22 de 23)
	Marca 22: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 23 de 23)
		922601200
	2013-02-22T14:50:27+0000
	Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna
	MARIA TERESA GONZALEZ PLA - 42085870X
	DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013.La Laguna, a 22 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla.






