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1. CONSIDERACIONES GENERALES SOBRE LAGESTION URBASWICA

1.1. Alcance y contenido de la gestidn urbanistica

1.1.1. Concepto de gestidén urbanistica y deterrunas de gestion

En sentido amplio forman parte de la gestion udimai todas las actuaciones, acometi-
das por la Administracién o por los particulares;aninadas a la ejecucion de la ordenacion
definida por el planeamiento. Esta concepcion elal articulo 1 del vigente Reglamento
de Gestion y Ejecucion del Sistema de PlaneamiatGanarias al afirmar que "La activi-
dad de gestion y ejecucion ... comprende los pos¢egtuaciones, operaciones y acciones
que sean precisos para organizar, aplicar y mhtaridas determinaciones contenidas en los
distintos instrumentos de ordenacion que conforet@istema de planeamiento”. Podria de-
cirse gque la gestion abarca todas las accionesngmadas a transformar la realidad previa
para que se adecue a la imagen, fisica y funcidedg ciudad y territorio que el Plan expre-
sa a través dela ordenacion urbanistica. Bajoaesteepcion, los actos administrativos de
concesion de una licencia de obra, por ejemplopdoian parte de la gestidon urbanistica, to-
da vez que con la construccién del edificio comesiiente, al cumplir las determinaciones
del PGO, se estaria modificando la realidad préentis hacia la propuesta de ordenacion.

Una definicién tan genérica, en todo caso, resldtpoca utilidad practica. Por ello, en
este Plan, siguiendo la practica habitual, se hadoppor emplear en término gestién ur-
banistica con un alcance semantico mas limitadendiéndola como el conjunto de actua-
ciones que tienen por objeto la equidistribuciérbeeeficios y cargas derivados de la orde-
nacion, la obtencion publica de suelo calificadmedal por el PGO y que, en el momento
de su entrada en vigor es de dominio privado,a/fgjdcucion de obras de urbanizacion. Por
tanto, no se consideran actuaciones de gestiomistlza las de edificacion (ni consiguien-
temente la concesion de las licencias de obra)alesquiera otras.

En consecuencia con lo anterior, teterminaciones urbanisticas de gestiéon todas
aquéllas a través de las cuales el planeamientolarta ejecucién efectiva en la practica de
su propuesta de ordenacion. Por su propia defmieste PGO so6lo establece determinacio-
nes de gestion sobre aquellos terrenos en losajpeesé la obtencion publica de suelo y/o
la ejecucion de obras de urbanizacion.

1.1.2. La gestidn urbanistica vy los actos de ejéouc

Para este PGO, lestos de ejecucioson todos aquellos mediante los cuales se produce
la alteracidn efectiva de las caracteristicasdssibe un inmueble (suelo, instalaciéon o edifi-
cacion) y que tienen suficiente relevancia desgemo de vista de la ordenacion urbanisti-
ca, por lo que estdn sometidos a las preceptivasizaciones administrativas. Se trata de
"los actos de parcelacion, urbanizacion, constéuncgi edificacion, asi como de cualquier
otro de transformacion o uso objetivo del suelallyssielo” a que hace referencia el articulo
164.1 TRLOTENC y que relaciona en el articulo 1868ardan cierta correspondencia, asi-
mismo, con laitervencionegjue clasifica y define el PIOT en la Seccién 38mitulo 4
del Titulo | de sus Norma&1

! Si bien, entre las intervenciones del PIOT, skujren las de parcelacién urbanistica (mas corcehak
legal de reparcelacion) y las de urbanizacién,més que como actos de ejecucién conviene considerar
los, a efectos de la argumentacion de este epjgrafno actuaciones propias de la gestion urbeaisti
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La concepcidén de la gestion urbanistica asumidesenPlan General permite distinguir
entre gestion propiamente dicha gjecucion materializandose esta Ultima esta Ultima a
través de losctos de ejecucigrasi como sus instrumentos técnicos y procesoesitieiza-
cion administrativa. La construccion de un edifieroun solar (obtenida la preceptiva licen-
cia en base al proyecto técnico correspondienteh esto de ejecucion; el complejo proceso
mediante el cual ese solar ha sido adjudicado @apietario como resultado de un proceso
de equidistribucién y durante el cual se han cedigdos al ayuntamiento y se ha urbaniza-
do la unidad de actuacion en la cual se dispormedaqgrarte, en cambio, de la gestion ur-
banistica.

Esta distincidn entrgestion y ejecucionse concreta en un criterio operativo de utilidad
en la préactica. Por regla general, la gestion esgi@@ la ejecucion (si bien, bajo determina-
das condiciones, pueden ser simultaneas): los det@gecucion se llevan a cabo en suelos
sobre los que no operan determinaciones de geBtabrejemplo, si un terreno estéa destina-
do a pasar a dominio publico (determinacion dei@®stciertamente no podran concederse
licencias de edificacion sobre el mismo; de la naisorma, en situaciones normales, si una
parcela no cuenta con las condiciones legalesgaairaolar, no podra edificarse hasta tanto
no se lleven a cabo las obras de urbanizacionsizeneodo, con suficiente aproximacion a
efectos expositivos, cabe entender que las detacioimes de gestion operan sobre el suelo
previamente a las que son estrictamente de ordemaeifiriéndonos por éstas a las condi-
ciones que deben cumplirse para autorizar actegedacion concreto (por ejemplo, la altura
maxima de la edificacion, el caracter en cuanto adsnisibilidad de los usos, etc).

1.1.3. La gestion urbanistica y el contenido dedcleo de propiedad inmueble

Tal como se establece en la Ley, el contenido eéedatho de propiedad inmueble (del
suelo y de las edificaciones) se constituye porserae de derechos y deberes que varian
segun la clasificacion y categorizacion que lesatesgignado el planeamiento. Las actuacio-
nes de gestion urbanistica se enmarcan en el prdee®minado de adquisicion gradual de
los derechos urbanisticos, que culmina cuando areela ha adquirido la condicién de so-
lar. Sobre tales parcelas (asi como sobre lo®sweh calificacion publica ya obtenidos y
debidamente urbanizados) no operan las determimegide gestion. Lo anterior pone de
manifiesto el caracter "transitorio" de las det@awiones de gestidn frente al mas perma-
nente de las de ordenacién estricta. Las deterimimags de gestion se establecen sobre
aquellos terrenos que en el momento de la entradayer del PGO deben ser obtenidos y/o
urbanizados; cuando, mediante los procedimientdspates, dichas actuaciones se culmi-
nan, tales terrenos no solo adquieren el régimédigo del suelo urbano consolidado (con
condicién de solar, en el caso de las parcelaatiuas), sino que sobre los mismos ya no
son de aplicacion las determinaciones de gesti8h. pliede decirse que la ejecucién del
PGO consiste, justamente, en que las determinacimgestion pierdan su aplicacion

De otra parte, la Ley establece una estrecha éelaritre el régimen juridico de los te-
rrenos (clasificacion y categorizacidén del sueldds/actuaciones que constituyen la gestion
urbanistica. Simplificando, puede sostenerse gaddaisicion gradual de derechos urbanis-
ticos por los propietarios privados que culminandeasus terrenos alcanzan la condicion

Z paralelamente, se puede hablar de que las categmtianisticas del suelo urbano no consolidado y
urbanizable sectorizado (e incluso, con maticesud®nizable no sectorizado) son "“transitoriagtiat
vez que los terrenos adscritos a las mismas datdados a adquirir el régimen juridico del sueloamo
consolidado. Asi se recoge en el articulo 50b TRERT: "Integraran el suelo urbano ...los terrencs qu
en ejecucién del planeamiento urbanistico hayam efictivamente urbanizados de conformidad con sus
determinaciones"”.

D5-5

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacién inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 6 de 111)



desolar se realiza justamente mediante la ejecu®das actuaciones que denominamos de
gestion; es decir, mediante la cesién a la Admieigin Publica de los suelos asi calificados

y la urbanizacion de los mismos. El como se hdedal a cabo la gestion y el cuanto de di-

chas obligaciones lo han de establecer los plaeesaddel marco que establece la Ley

segun las distintas clases y categorias de suelo.

1.1.4. El caracter de las determinaciones urbangstie gestion

Los contenidos dispositivos del PGO que en serggtdcto se consideran determina-
ciones de gestion urbanistica, tienen el caraeeatetierminaciones de ordenacién pormeno-
rizada y de hecho como tales aparecen recogidas$ @miculo 32.2.B TRLOTENC y son
expuestas y justificadas en este documento de tadvde de Ordenacion Pormenorizada.
Ahora bien, las determinaciones de gestion viemewlicionadas por las que, también esta-
blecidas por el Plan General, definert@htenido econémico del derecho de propiedad del
suelg completando y precisando las disposiciones quesgecto estan contenidas en el
TRLOTENC (para Canarias) y en el Texto Refundiddadeey del Suelo estatal (Real De-
creto Legislativo 2/2008 de 20 de junio). Estageinaciones se han considerado (aunque
la Ley no sea totalmente explicita al respecto) ltarede tener el caracter de determinacio-
nes de ordenacion estructural y, como tales, senexpy justifican en el documento A9 de
la Memoria de Ordenacién Estructural, justamenteonenado "Aspectos estructurales de
las determinaciones de gestion urbanistica".

1.2. Ambitos de gestion y ambitos de actuacion

De lo expuesto hasta aqui se deriva que un cowténjrescindible de los planes gene-
rales es identificar los terrenos sobre los questagblecen determinaciones de gestion. Este
PGO delimita en el plano P3 los que denomina amboiéogestion, cuya primera finalidad es
definir inequivocamente si sobre unos terrenosstblecen o no determinaciones de ges-
tion®. En este Plan se ha pretendido incluir expresaaméimbitos de gestion todos los te-
rrenos sobre los que se contemplan actuacionebtdaaidn de suelo y/o de urbanizacion,
no solo por ser una exigencia de su propia cordigan como base de datos sistematizada,
sino para garantizar la seguridad juridica y pbsbiel control y seguimiento riguroso de la
ejecucion de sus previsiones.

Dado que, tal como establece el TRLOTENC, en letoswrbanos no consolidados y
urbanizables siempre es necesaria la gestion stlzanila extension completa de estos te-
rrenos queda incluida en ambitos de gestion. Coigsitemente, fuera de &mbitos de gestidn
s6lo se encuentran terrenos categorizados como st®no consolidado o suelo rustico en
cualquiera de sus categofia®bviamente, sélo sobre los terrenos incluidosreambito de
gestion el PGO establedeterminaciones de gestion urbanistica

Cadaambito de gestidrmomprende la totalidad de los suelos que, tenghficaeion
publica o privada en el PGO, se vinculan unitarisiee una actuacion propia de la gestién
urbanistica. Por tanto, la inclusién en un ambé@estion implica, con caracter general, que
todas las actuaciones que conforman la correspaedigstion urbanistica deben realizarse

% Obviamente, si un terreno aparece incluido enrhith de gestién delimitado por el PGO sobre el

mismo hay que llevar a cabo actuaciones de gessigren cambio, no esta incluido dentro de ningun

ambito de gestion quiere decir que el PGO no pnavguna actuacion de obtencién de suelo o urbaniza-
cién que le afecte, salvo en el caso singular deddalidad asistematica Al (véase capitulo 2).

“Lo cual no equivale a decir que la totalidad dedoslos de estas categorias urbanisticas careecan d
gestién urbanistica.
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respecto de la totalidad de los terrenos en un m@mceso técnico-administrativo. De tal
modo, todos los suelos incluidos adquieren simaéérente la potencialidad de que sobre
los mismos se autoricen actos de ejecucion (unaameauidas las obligaciones de gestion).
Ello supone que, cuando el ambito de gestion iecliarios propietarios, todos estan vincu-
lados solidariamente en el cumplimiento de los cebg el ejercicio de los derechos que les
correspondan. En resumen, un ambito de gestiéa exfdrencia espacial de una actuacion
integrada de gestidn urbanistica; asi pues, endiurte las distintasnodalidadesrevistas
en el Plan General, llevar a cabo una actuaciaredgon, sea por la Administracién Publica
0 por los particulares, supone cumplir todas ldigationes de gestion que fueran de aplica-
cion sobre el correspondiente ambito de gestidre@@edistribucion, publificacion de suelo
y/o urbanizacion) y, consiguientemente, la desaigaridel ambito de gestion.

Los ambitos de gestion incluyen todos los terréneslucrados en la correspondiente
actuacién de gestion urbanistica, tanto los quedbeaser objeto de publificacién y/o urbani-
zacion (siempre suelos con calificacion publicaleRGO) como los que, destinados a apro-
vechamientos privados, participan en los mecanissieogestion. Para distinguir estos dos
tipos de terrenos que pueden estar incluidos eésminito de gestion, se definen dos tipos de
ambitos denominadagcintos de actuacionque son los siguientes:

a) Recintos de urbanizacianque comprenden los suelos interiores al ambitgede
tion que deben ser objeto de una actuacion unitiEriarbanizacion (o de reurbani-
zacion). Cada uno de estos recintos esta califieadoda su extension comiario
o espacio libre en ambos casos de dominio publico.

b) Recintos de obtenciérgue comprenden los terrenos interiores al ant@tgestion
gue, siendo de titularidad privada a la aprobad@nPGO, deben pasar a dominio
publico mediante los mecanismos de la gestion isbea.

Como un &mbito de gestién comprende los terrenoetdos a gestion (es decir, afec-
tados por actuaciones de obtencion de suelo yiotmbnizacion), los recintos de actuacion
estan siempre incluidos en ambitos de gestion. hétaate, como se expone detalladamente
mas adelante, el PGO no siempre delimita los residé¢ actuacion; no lo hace cuando por la
naturaleza del ambito de gestion quedan inequiventaprecisados los suelos de califica-
cion publica que han de ser objeto de las actuaside obtencion y/o de urbanizacion. En
todo caso, es necesario diferenciar los recintaactieacion (y sistematizarlos en BDG dis-
tintas) segun la actuacidén que se prevé realizaedos mismos sea de obtencion de suelo o
de urbanizacion, debido a que ambas no necesatias@m coincidentes. En muchos casos,
por ejemplo cuando el PGO define un nuevo viar® spisitia en su totalidad sobre terrenos
privados, el recinto de obtencion y el de urbanirason coincidentes y corresponden con
la superficie exacta de la futura calle. Pero t&émlmicurre que se plantee la urbanizacion (o
reurbanizacién) de unos terrenos que ya son denitmmiblico, en cuyo caso no se delimita
recinto de obtencidn pero si de urbanizacién. Cmapdio la casuistica, hay situaciones en
las que hay que ensanchar una calle publica, Idmpléca incluir dentro de un recinto de
obtencion los terrenos privados necesarios paamfaiacion (pero no asi los de la calle ac-
tual que ya son publicos) y ademas delimitar umteade urbanizacién que comprenda la
extensién completa de la nueva calle; y este aaturbanizacion incluira dentro el mas
pequefio de obtencion de suelo. No se entiendasioe €emplos agotan las situaciones po-
sibles, pues tan solo se pretende aclarar el patelg delimitacion de recintos de actuacion
y de la necesidad de distinguir entre los de oldaerde suelo y de urbanizacion.

Los &mbitos de gestion y, en segundo nivel, lomtex de obtencidn y de urbanizacion
son las referencias espaciales respecto de lasscaiste PGO establece las determinaciones
de gestion. Cada uno de estos tres tipos de redetsistematiza (delimitacion grafica geo-
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rreferenciada de cada recinto y asignacion al midemdas pertinentes determinaciones de
ordenacién) en las siguientes bases de datos dieagrdel Plan General:

a) Los dmbitos de gestion adscritos a modalidasistematicas se recogen sistemati-
zadamente en las BDG-17 (12 ordenacion) y 17ar{@hacion). Cuando se adscri-
ben a modalidades sistematicas se sistematizaresdb BDG-18 (12 ordenacion),
ya que no se delimitan @mbitos de gestion sisteméti 22 ordenacion.

b) Los recintos de obtencién se sistematizan 8Dia-19.

c) Los recintos de urbanizacion se sistematizada &bG-20.

Conviene finalmente exponer vy justificar el crivebidsico de este PGO para delimitar
ambitos de gestion (y recintos de actuacion), guel de la "unitariedad" de las actuaciones
vinculadas. Cada ambito de gestion se justificdgejecucion de determinadas actuaciones
que, una vez realizadas, permiten la correctadmatidad del ambito, su adecuada insercion
en la trama urbana y la consecucién "completa“seéecspecifico objetivo de gestion. Ahora
bien, garantizados estos requisitos, se ha tratadpe cada ambito de gestion sea de la me-
nor dimensidn posible, a fin de simplificar y féeit las actuaciones. En el ejemplo ya co-
mentado de una calle a reurbanizar y las parcelaglgn frente a la misma (que han de su-
fragarla), el &mbito de gestion se limitara al wahe calle que puede ejecutarse de una sola
vez y permite que todas las parcelas adquieraarétier de solar, integrandose en la trama
urbana sin condicionar o limitar las actuacionesitos adyacentes. Si se trata, en cam-
bio, de obtener los terrenos para un futuro papdginico, el ambito de gestion incluird todos
los suelos necesarios para que la actuacion pyedatase de forma completa y unitaria.
De esta forma, si bien los ambitos de gestion seshhdivido lo mas posible, se garantiza
siempre la coherencia y viabilidad de la ejecuci®hPGO en el tiempo. Un dmbito de ges-
tion, ademas, puede estar formado por recintosiedpente separados, que en todo caso se
identifican como parte de un mismo &mbito de gestiiediante la asignacion del mismo
cbdigo en la correspondiente BDG.

La delimitacién de los ambitos de gestion (asi ca®dos recintos de obtencién y de
urbanizacion) es la primera determinacion urbargisle gestion. En tanto determinacién de
ordenacién pormenorizada, la alteracién de los tmhielimitados por el PGO asi como la
delimitacion de otros nuevos debe llevarse a caddiante modificacion del Plan Operativo
o bien a través de los instrumentos de planeamimtiesarrollo pertinentes. En todo caso,
la delimitacion de nuevos ambitos de gestion y @ificacion de los ya delimitados se
atendra a los criterios de este Plan General pécgs; asimismo, los nuevos ambitos de ges-
tion o los modificados contendran las determinaesaque proceda segun su modalidad.

1.3. Las modalidades de gestion

En todos los ambitos de gestidén delimitados p&@&0D el objeto es siempre, en térmi-
nos genéricos, obtener suelo publico y/o ejecdieasode urbanizacion; ahora bien, las for-
mas en que han de llevarse a cabo las actuaciecesarias para tales fines varian en fun-
cion de las condiciones preexistentes (y, consigemeente, de la categoria urbanistica asig-
nada a los terrenos) y de las estrategias adoptadakes efectos, este PGO define una serie
de conjuntos especificos de operaciones y procedions a través de los cuales llevar a cabo
la gestion urbanistica; a cada uno de ellos serderdinanodalidad de gestian

De acuerdo a lo establecido legalmente, hay dos tigsicos de modalidades de ges-
tion: las asistematicas y las sisteméaticas. Lasalidaties sistematicas son las que se aplican
con criterio general en los suelos urbanos no dolasms y urbanizables sectorizados v,
eventualmente, en los asentamientos rurales; lbit@srde gestion propios de este tipo de
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modalidad se denominamidades de actuacioPor imperativo legal, la totalidad de la su-
perficie de los sectorgy de los "ambitos de suelo urbano no consolidaigtsen estar divi-
didos, para su ejecucion, en unidades de actudcidbey admite, no obstante, que el PGO
excluya de las unidades de actuacion los sistes@esrgles categorizados como suelo urba-
nizable sectorizado o suelo urbano no consolidadaonsecuencia, la practica totalidad de
los suelos urbanizables sectorizados y urbanosmsotidados de un PGO han de gestionar-
se mediante modalidades sisteméticas; tan sofeda@on de los sistemas generales puede
ser llevada a cabo mediante modalidades asistersafie otra parte, la Ley admite que en
asentamientos rurales se prevean actuaciones &tatas) mediante la delimitacion de las
correspondientes unidades de actuacion, si biema®pcion que debe considerarse excep-
cional y asi ha sido considerada en este PGO.rrémaé, el texto legal prohibe expresamen-
te la gestion sisteméatica en suelo urbano constwidaor lo que la totalidad de las actuacio-
nes previstas en esta categoria de suelo han detmree mediante modalidades de gestion
asisteméticas (asi como la mayoria de las prew@stasentamientos rurales).

La nota mas caracteristica de la gestidon sisteanéda obligatoriedad de la ejecucién
conjunta y solidaria de las actuaciones previstasesel ambito correspondiente, de modo
gue las cargas y beneficios del desarrollo urbianisan de distribuirse equitativamente en-
tre todos los propietarios incluidos en la unidacadtuacion. De otra parte, las obligaciones
vienen expresamente fijadas por la legislacionrylaairbanizacion completa del ambito de
gestion, la cesion gratuita y urbanizados de letosicon calificacion publica y la cesion del
10% del aprovechamiento medio, en concepto decjation de la comunidad en las plus-
valias derivadas del planeamiento. Los beneficbmsla incorporacion a su patrimonio de
parcelas urbanizadas (solares) susceptibles deiatiate en ellas el aprovechamiento lucra-
tivo, con el consiguiente incremento del valorialide las respectivas propiedades.

La gestion sistematica esta exhaustivamente regeladas disposiciones legales vigen-
tes, con la definicién de diferentsistemas de ejecucitrLas modalidades sistematicas, sin
embargo, no son los sistemas de ejecucion, todgueia asignacion del que corresponda a
cada ambito de gestion es otra determinacion wtiemi(propia de los @mbitos de gestion
sistematicos). Se han definido, en cambio, lasexiges modalidades de gestidn sistematica:

a) Modalidad sistemética S1: Que corresponde @nusitos de gestion (sectores de
suelo urbanizable o unidades de actuacion en suélano no consolidado) del
PGO-2004 y que, a la aprobacién del presente,gmaaban en ejecucion.

b) Modalidad sistemética S2: Que corresponde andstos de gestidn, tanto en suelo
urbano no consolidado como en suelo urbanizabkerseado, que este Plan Gene-
ral delimita comaunidades de actuacidnsobre los que opera el modelo general de
asignacion del aprovechamiento medio de la correipote area de repafto

c) Modalidad sistematica S3: Que corresponde arasitos de gestion, soélo en suelo
urbanizable sectorizado, que tienen la calificadérsistemas generales y son exte-
riores a las unidades de actuacién, aunque tarphidicipan del modelo general de
asignacion del aprovechamiento medio de la correfipote area de reparto.

®El TRLOTENC emplea imprecisamente el término sectimo ambito de desarrollo (que se ordena
mediante un Plan Parcial) y de gestion. En estaailacepcion, en el fondo, llama sector a la Uniua
dad de actuacidn existente, supuesto muy frecignte practica. En este PGO, para evitar confusijone
se limita el término sector al ambito de desarrdlimdo sector se divide para su ejecucion en uegldd
actuacion, aunque solo haya unay, por tanto, m@nel ambito de gestion y el de desarrollo.

°E] TRLOTENC define seis sistemas, tres de ejecupidvada (concierto, compensacioén y ejecucion
empresarial) y tres de ejecucion publica (coopéra@xpropiacion y ejecucion forzosa).
Véase el documento A9 de la Memoria de Ordenacibru&ural.
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d) Modalidad sistematica S4: Que corresponde araiades de actuacion delimitadas
en asentamientos rurales, sobre las cuales no &glidacion el modelo general de
reparto del aprovechamiento medio.

Sin embargo, la Ley regula con bastante menos skh@iad las actuaciones no sis-
tematicas por lo que, para llevar a cabo actuasidegyestion en terrenos categorizados co-
mo suelo urbano consolidado (y en la mayoria dedansion de los asentamientos rurales)
asi como en suelo ruastico, el planeamiento cuemaescasas e insuficientes herramientas
normativas. Se trata de una carencia historicgpgqmaene del desarrollo legislativo desde la
primera Ley del Suelo de 1956. El modelo legal nittéco espafiol (heredado en las legisla-
ciones autonomicas incluyendo la canaria) se haamgmen el crecimiento urbano (suelos
urbanizables y urbanos no consolidados), disefiandistema de vinculacion de sus costes
a las plusvalias que genera su clasificacién p@ai. Asi pues, al menos en teoria, la ex-
pansién de los perimetros urbanos deberia pedmitionsolidacion, sin costes publicos, de
nuevas areas de ciudad debidamente dotadas y zatlasiy ademds unos recursos para lle-
var a cabo actuaciones de interés social (espemiéénen materia de vivienda protegida
cambio, hasta ahora, practicamente no se ha almecdadorofundidad cémo llevar a cabo la
gestion ni en las partes de la ciudad ya existgotésino consolidado) ni en los suelos que
no han de incorporarse a los perimetros urbanesdos).

Ello es especialmente grave porque los verdadetos del urbanismo canario no radi-
can en la expansion de los nucleos existentesbias por el contrario, en la gran mayoria
de los municipios del archipiélago lo que se regugmn politicas de contencién del creci-
miento e incluso de revision a la baja de suelasifitados como urbanizables. En cambio,
las principales urgencias del urbanismo canari@caaden la intervencion sobre la ciudad
consolidada, ya sea para la rehabilitacion decedifbnes deterioradas, fomento de la com-
plejidad y revitalizacion funcional, mejora de E@ndiciones de reurbanizacién o satisfac-
cion de deficiencias dotacionales acumuladas. Ediftivos s6lo pueden abordarse, en la
practica, mediante la inversién directa de fondalslipos, lo cual, maxime en la situacién
actual, no ofrece perspectivas viables. La incagion del aprovechamiento al derecho de
propiedad en estos terrenos, impide atribuir lgmimantes cargas de estas operaciones a los
privados, salvo que el planeamiento incrementelaguéue no suele ser conveniente ur-
banisticamente ni resuelve las carencias preetésten

La misma, si no mayor, insuficiencia de mecanistegales de gestion se produce en
relacién a las actuaciones en suelo rustico qaavia mas que en el suelo urbano consoli-
dado, dependen de la inversion publica directa.n®de en los terrenos que deben preser-
varse de la urbanizacion y de los usos de nataraldmna, el conjunto de determinaciones
propias del planeamiento urbanistico revelan, poprepia naturaleza, una ineficacia "de
principios” para lograr los objetivos que sobrerftasmos plantea la Ley, sean los de fomen-
tar las actividades productivas propias del rag@gpicultura, principalmente) o las vincula-
das a la conservacién medioambiental. La ordenagi@obre todo, la transformacion del
suelo rustico hacia los objetivos legales dependehm mas que del planeamiento de las
politicas sectoriales ajenas al urbanismo, basadgsritariamente en recursos publicos.

En el marco legal vigente, cuatro son los mecarsstgogestion explicitamente regula-
dos para las actuaciones de obtencién de suel diedias modalidades sisteméaticas:

8 Naturalmente, en la practica las nuevas areasasbdesarrolladas al amparo de los mecanismos sis-
tematicos legales en demasiadas ocasiones hawo égjaslde dar cumplida respuesta a los objetieds d
legislador. Pero eso seria objeto de una discugiérexcede los limites de esta Memoria.
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a) Laexpropiacion que es la forma de intervencion "por defectaitdasi que cuando
los planes, como es usual, no la establecen expeasa para las actuaciones de ob-
tencion de suelo fuera de unidades de actuacitda p@r supuesta. Al margen del
"rechazo social" que implica el recurso a esteunstnto, su empleo debe limitarse
cuidadosamente en funcién de las disponibilidamhestieras de las administracio-
nes publicas y muy especialmente del AyuntamfeRor tal razon, el criterio de es-
te PGO ha sido evitar las obtenciones de suelexopiacion.

b) Laocupacion directaque viene a ser una expropiacion en la cualstippecio lo
pagan las plusvalias del los dmbitos sistematioms,lo cual la obtencion de los
suelos no supone costes al erario puBlidmplica ademéas una premisa cuyo carac-
ter innovador no se ha destacado suficientemengs, que supone dirigir parte de
las plusvalias del nuevo a corregir déficits deil@ad consolidada. En todo caso, la
operatividad de la ocupacion directa queda notadahéenlimitada en la practica. En
primer lugar porque depende de que el PGO atriplugvalias suficientes (suelo de
nueva urbanizacion) para que permitan no soélontabdidad econémica de las uni-
dades de actuacion (incluyendo los sistemas geseaalscritos),sino también la de
los suelos urbanos cuya obtencidn se prevé pomestanismo .A este respecto, hay
que tener en cuenta que existe una desproporagjah heuy significativa entre los
valores de los suelos urbanos y los de los inctugloambitos sistematicos, lo que
supone que la cuantia del aprovechamiento paraestsapla obtencion de un suelo
urbano con calificacién publica es varias vecesangye laque corresponderia a la
misma superficie en suelo urbanizable o urbanoamsaidado. En segundo lugar
porque la efectividad de la ocupacion directa depeate la gestidén efectiva de la co-
rrespondiente unidad de actuacion que, de no pigéuobliga a recurrir a la ex-
propiacion. Por ultimo, este mecanismo cuenta cag poca experiencia real, lo
gue no permite contar con datos sobre su efectivieial.

c) Losconveniosque son ciertamente las figuras méas flexiblegymrdentro de los
limites establecidos en la legislacion, la Admiaision puede acordar con el propie-
tario de unos terrenos con calificacién publicadsaion de los mismos, gratuitamen-
te o de la forma menos onerosa posible. Como élégalvo en casos excepciona-
les, la obtencion gratuita de suelo mediante auiovienplica una contrapartida al
propietario (normalmente de aumento de aprovechda)igue no siempre es posi-
ble o conveniente desde los objetivos de la ordénacbanistica. Pero la principal
limitacion de este instrumento para la obtencidolipa del suelo es que, obviamen-
te, son de caracter voluntario; el Ayuntamientgoede obligar a un propietario a
suscribir un convenio para la cesion de suelo poy justificado que sea y aunque
la contrapartida esté adecuadamente compensada.

d) La imposicion deontribuciones especialegue si bien es un mecanismo normal-
mente utilizado para sufragar las obras publicaardanizacion cargando parte de
su costo a "los titulares de suelo beneficiados@ajmente por aquéllas" (articulo

° Lamentablemente, este elemental criterio de prideto es respetado habitualmente en la formulacién
de los planes generales canarios de modo que astualidad la cuantia econémica (indeterminada) de
las expropiaciones que habria que realizar se@ipr&visiones de los planes en vigor es probablemen
inasumible por los recursos publicos de las adtnaug®nes del archipiélago.

% pero supone pérdida de “ingresos" municipalesjugalas parcelas urbanizadaséeeas nuevason

las que se "paga" el suelo obtenido por ocupacid@ttd han de detraerse del aprovechamiento que le
corresponde al Ayuntamiento en concepto de paaodm de la comunidad en las plusvalias urbansstica
Si el aprovechamiento para la ocupacion directdes@jera del de los propietarios, éste se redupof
debajo del 90% del aprovechamiento medio, contiexttio lo establecido en los articulos 71.3 y 7212 d
Texto Refundido.
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149 RG), el articulo 97.b TRLOTENC admite su uiiion " para la adquisicion del
suelo preciso para los sistemas generales, sistewales y equipamientos publi-
cos". La legislacion prevé expresamente su apbicagara la obtencion de suelo en
los asentamientos rurales, sin embargo, no prahibéambién se emplee en suelos
urbanos consolidados. Es mas, parece congruenta goa actuacion a llevar a ca-
bo en asentamiento rural es similar a otra en audl@ano y en ambas la forma mas
procedente de costear la ejecucion es mediantepasicion de contribuciones es-
peciales, también en ambas pueda recurrirse anest@nismo para costear la adqui-
sicion de los suelos necesarios. Los limites, do taso, derivaran de la adecuada
proporcionalidad de tales costes de adquisiciopects de los totales de la actua-
cién urbanizadora que legitima el recurso a lasritiutiones especiales.

De otra parte, los mecanismos de gestién que oflemarco legal vigente para llevar a
cabo actuaciones de urbanizacién fuera de las idadak sistematicas son los siguientes:

a)

b)

d)

Laejecucion privadaque esta legalmente limitada en suelo urbanootidaslo a
las obras necesarias para completar la urbanizdeidas calles a que dan frente sus
parcelas a fin de que alcancen la condicion de éaftculo 73.3 TRLOTENC). En
la practica, estas obras (cuya ejecucion el Ayuigiaim impone en el momento de
la solicitud de licencia de obra) no suelen suponés que meras intervenciones
puntuales, como construir una parcela o mejorpagimento de un pequefio tramo
viario. Cuando las necesidades de reurbanizacidmmsyores y, sobre todo, impli-
can la actuacion sobre un tramo completo de vigne es lo usual), resulta muy
dificil que el duefio de una parcela pueda asumidaso por los costes econdémicos
como por la necesidad de afectar a propietaridsdis. De otra parte, si bien se
trata de una obligacion establecida legalmente, s®lexige tras la iniciativa priva-
da de edificar, lo que la convierte en inoperant&enayoria de los casos.

La ejecucion directgor la Administracién Publica, que, como la exjmon a la
cual suele estar ligada cuando ademas hay queeolaiesuelo, es la forma de inter-
vencion "por defecto”. Asi pues, en principio, layoria de las obras de urbaniza-
cion, excluyendo las pequefias obras a que seaeigrarrafo anterior, requieren la
inversion publica, que tradicionalmente se ha d¢zadd a través de programas de
mejora de barrios, con cargo al presupuesto muaticigon aportes de otras admi-
nistraciones publicas. Esta forma de actuacion dgltarse no sélo por las obvias
limitaciones de los recursos publicos sino, sobdwot porque supone eximir a los
propietarios del suelo urbano consolidado de laegusu obligacion legal, cargan-
dosela al conjunto de la ciudadania.

Los convenios que también pueden incluir, siempre que estéidadetente justifi-
cados y equitativamente valorados, compromisosridanizacion por parte de los
propietarios privados que los suscriben. En todw,ceespecto al alcance y limita-
ciones de este instrumento vale lo ya dicho eridiaa la obtencién de suelo.

La imposicidn deontribuciones especialeprevistas precisamente para sufragar el
coste (hasta el 90%) de las obras publicas asi defrestablecimiento o ampliacion
de servicios publicos que supongan un beneficionoeato del valor de las propie-
dades privadas. Probablemente debido a que swaoé@uino se encuentra en la le-
gislacién urbanistica (sino en la Ley de las HatdsnLocales) este mecanismo no
suele emplearse por los planes urbanisticos, cuyanatb@ablemente deberia ser apro-
vechado con bastante mayor intensidad para llegcaba las necesarias actuaciones
de mejora de las condiciones de urbanizacion dsuel®s consolidados.

Este Plan General, basdndose en los anterioresimeos de la legislacion vigente, de-
fine distintas modalidades de gestién para llevealts las actuaciones fuera de los ambitos
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sistematicos. Para ello se ha procedido a tipifesdistintas situaciones diferenciales desde
el punto de vista de sus problematicas urbanisficamsecuentes necesidades de actuacion.
Se trataba prioritariamente de diagnosticar comdgor precision posible los factores que
incidian en cada una de las situaciones que semegpio largo de las &reas consolidadas del
término municipal para, en base a éstos, optaada caso por la combinacion de procedi-
mientos de gestidn e instrumentos de obtenciduele §/0 urbanizacion que, dentro de los
limites legales, dieran mejor respuesta de dichalslgmaticas. Como resultado se definen
ocho modalidades de gestion asistematica que, siaaths cuatro sistematicas ya descri-
tas, conforman el conjunto de modalidades mediastgque el PGO articula sus determina-
ciones de gestion. La descripcion y justificaci@nestas modalidades, se desarrolla en los
siguientes dos capitulos de este documento de ttaokie@ de Ordenaciéon Pormenorizada.

La asignacién de la modalidad de gestion es lam@atacion primigenia sobre cada uno
de los ambitos de gestidn delimitados por el Plaam su vez, condiciona las restantes deter-
minaciones de gestion. La modalidad de gestiére tedrcaracter de determinacion de orde-
nacion pormenorizada, si bien su modificacién igglinantener la congruencia de los crite-
rios generales con los que se articula la gestibanistica del Plan General y, muy en espe-
cial, garantizando la viabilidad de la ejecuciéh@smo la no alteracion del contenido del
derecho de propiedad, cuantificado a través delvaphamiento unitario de derecho asigna-
do al &mbito correspondiente

Las relevantes diferencias entre los dos tipos aldafidades explican que, como ya se
ha dicho, los &mbitos de gestion (y sus determim&si asociadas) se hayan sistematizado en
dos bases de datos geograficas: una para los &nalsitiematicos y otra para los sistemati-
cos. En el plano P3, sin embargo, se presentas,todiicando mediante simbologia grafica
la modalidad asignada a cada una de ellos.

1.4. Las determinaciones urbanisticas de gestionisgtematica

Como ya se ha dicho, las dos determinaciones fuewi@tes de la gestion urbanistica
son la delimitacién del &mbito de gestidén y la aa@on al mismo de la correspondiente
modalidad de gestion. Las restantes determinacid@egstion varian entre la gestion asis-
tematica o sistematica. De otra parte, las detewiones urbanisticas "de gestion" deben
distinguirse segun el &mbito espacial respectaca@l se aplican; algunas determinaciones
tienen como referencia @mbito de gestigrpero otras, en cambio, se aplican sobrgdes
cintos de actuacigrsea sobre los d#btenciono los deurbanizacion Esta distincion ha sido
fundamental en la configuracidén de los campos €iBR2G en los cuales se sistematizan.

1.4.1. Determinaciones sobre los Ambitos de geasistematica

Las determinaciones de gestion urbanistica asittaméobre los correspondientes
ambitos de gestion se contienen en las BDG-17 (pdrdiordenacion) y en la BDG-17a (pa-
ra la 22 ordenacion). En razén de los objetivolegree de la técnica de la doble ordenacion
(u ordenacion alternativé) en la BDG-17a (22 ordenacion) sélo se recogeritésntie ges-
tion asisteméatica de la modalidad A7, mientras euéa BDG-17 (12 ordenacién) se dispo-
nen los &mbitos de gestion de las restantes madakdasistematicos, pero nunca los A7.

Y a cuantificacién del derecho de propiedad se @iaa@n la asignacion a cada &mbito de la cuanitia de
aprovechamiento de derecho, la cual es una detacitimde ordenacion estructural.
%véase el documento D1 de esta Memoria de Orden®tifmenorizada.
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Los dos primeros campos de las tablas de ambas @iD@sponden a las determina-
ciones basicas ya descritas. El primeZodigo Ambitd recoge el cddigo identificativo del
correspondiente &mbito de gestion asistematicagg@esu vez el que aparece rotulado en el
interior de cada uno de ellos en el plano P3 (eR)PEl segundo campd/lpdalidad recoge
la modalidad asignada al correspondiente ambitgedéon, identificadas cada una de ellas
mediante una A seguida de un nimero correlativiol(dé8).

Establecidas estas dos determinaciones basicagyukacion especifica de cada ambito
de gestiol deberia completarse con las condiciones tempopalessu ejecucion (plazos),
la asignacion del agente urbanistico encargadtedarla a cabo, la precision de los deberes
y facultades de los propietarios y la consiguieni@ntificacion del aprovechamiento de de-
recho, asi como, finalmente, cualquier otra coddigarticular que haya de ser tenida en
cuenta durante la gestion urbanistica.

Las dos primeras determinaciones (condiciones dgrg@macion y agente urbanistico),
si bien normalmente son referidas al ambito dei@esén este PGO se ha entendido més
conveniente vincularlas a los recintos de actuadiflo obedece a que, en muchos ambitos
de gestion asistematica, la obtencion del suetogjdcucién material de las obras de urbani-
zacion se prevén en dos momentos temporales dstiatlemas, en algunos casos, también
son diferentes los agentes urbanisticos a quiemesigna cada tipo de actuacion. Ahora
bien, que tales determinaciones estén sistemasizadaste PGO en las BDG de los recintos
de actuacion no significa que no vinculen al cotgutel &mbito de gestion: simplemente el
Plan las establece diferenciadamente para losipos tle actuaciones que comprende (0
puede comprender) la gestion urbanistica del mismo.

La precision de los deberes y facultades de lgsigtarios (y, en general, de los agentes
urbanisticos intervinientes en la gestion segimddalidad de que se trate) no requiere esta-
blecer determinaciones especificas por &mbito d&ageni por recinto de actuacion. En to-
dos los casos, las obligaciones de la gestion stemsen la urbanizacion de suelos con cali-
ficacion publica y, publificacién de éstos cuandarsde titularidad privada. La identifica-
cion precisa de tales actuaciones queda suficiemtenesuelta mediante la delimitacién de
los recintos de urbanizacién y de obtencion. Da parte, las facultades de los propietarios
de cada ambito de gestion asistematica son conpamadodos los de una misma modalidad
y, consiguientemente, se regulan en el correspoted@pitulo de las Normas Urbanisticas
de Ordenacion Pormenaorizada, junto con los mecasigrocedimentales pertinentes.

En cuanto a las posibles "condiciones particulams'este documento para aprobacion
inicial no se han establecido a ninguno de los toslile gestion asistematica, por lo que
tampoco procede disponer de un campo con taldimélen las bases de datos geogréficas

Queda pues tan sélo la cuantificacion del aprova@rato de derecho de los propieta-
rios de los @mbitos de gestion asistematica. Estierrdinacion tiene relevancia so6lo en los
supuestos en los que el ambito de gestion inclmgeactuacion de publificacion de suelo
que no estd amparada en los supuestos de cesititagran tales casos, se ha entendido que
conviene que el propietario del suelo a obtenerianggl expropiacion u ocupacién directa
conozca la cuantia del aprovechamiento de deresigoaalo por el Plan General a sus terre-
nos, de acuerdo con lo establecido en la legisiagibanistica. Por ello, la BDG-17 cuentan

'3 a regulacién genérica, referida basicamente atqutioniento de gestion, se contiene en el Titule 6 d

las Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizadaun capitulo para cada modalidad de gestién.

“No se descarta que, como resultado de la informamiblica, en el siguiente documento de tramitacién
del PGO se incorpore un campo de condiciones péatas a las BDG-171y 172.
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con un campo especificdgrovechamiento de Derechen el cual se establece con caracter
vinculante la cuantia del aprovechamiento de deréekpresado en udas) que corresponde
al propietario de los terrenos del correspondi@ntbito de gestion asistematica. Este campo
sOlo aparece cumplimentado para los ambitos dédgede las modalidades A2, A4 y A5
(que son en las que se prevé la expropiacién olpawidn directa), mientras que en los ads-
critos a las restantes modalidades asistematicestecel valoNo procede

La cuantia del aprovechamiento de derecho equalalentenido economico de la pro-
piedad del suelo y se ha determinado de acuera® r@dlas generales de valoracion de este
PGO, tal como se exponen y justifican en el cap#ullel documento A9 de la Memoria de
Ordenacion Estructural. En los casos de los sualbanos consolidados, la cuantia del
aprovechamiento de derecho coincide con el valationgel Area Urbanistica Homogénea,
que se recoge en la BDG-0Mr¢as Urbanisticas Homogénga€onviene insistir en que, si
bien la cuantia del aprovechamiento de derech@ad& @mbito de gestion asistematica se ha
determinado a partir de la valoracion economicaajlgnecesariamente simplificada) de los
aprovechamientos de la AUH correspondiente, suesiqon erunidades de aprovechamien-
to (udas)tiene caracter vinculante, independientementeuge en los supuestos expropiato-
rios, haya de procederse, en su momento, a uneagin econémica especifica. La razon
de ello se encuentra en el hecho de que el aprareehto de derecho depende directamente
de la edificabilidad media del AUH y de los valodesrepercusion del suelo urbanizado. La
primera viene fijada por el PGO de acuerdo a Ipudisto en el articulo 21 del Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprldRaglamento de valoraciones de la Ley
de Suelo (RV11). Los segundos, ciertamente, puedear en el momento de la gestion de
cada ambito pero dichas variaciones son irrelegaates efectos del caracter normativo del
aprovechamiento de derecho ya que se han emplgallsigamente para establecer los co-
eficientes de homogeneizacion entre productos iflianbs distintos.

Por ultimo, en la BDG-17 se ha reservado un canegpomiinadoAmbito de gestion vin-
culadoen el que se indica el cédigo del ambito de gestiGual se le asignan obligaciones
en el &mbito de gestidon especifico. El ejemplogigraatico viene constituido por los ambi-
tos de gestidn A5, cuyo coste de expropiacion @blo@arse con cargo a la gestién sistema
tica de la unidad de actuacion adyacente. Asi, foal@s estos ambitos A5, en dicho campo
se recoge el codigo identificativo del @mbito dstige sistematica S2 correspondiente. Ob-
viamente, cuando sobre un @mbito de gestidn netablece ninguna vinculacion a otro dis-
tinto, en este campo de la BDG-17 cordtaProcede

1.4.2. Determinaciones sobre los recintos de aidlae gestion asistematica

Las determinaciones urbanisticas referidas a ldstos de actuacién son las mismas
para los de obtencién y los de urbanizacién; cansigemente, las tablas de las respectivas
BDG cuentan con los mismos campos. Estas deterioirescson las siguientes:

a) Codiga Que es el que identifica el recinto de actua¢g®a de urbanizacion o de
obtencion) y se vincula con la delimitacién gearehciada del mismo.

b) Ambito de gestiGrDonde se recoge el &mbito de gestion al cuatiseriven las ac-
tuaciones, sean de obtencién o de urbanizacion.

c) Agente consiste en la concrecion del sujeto al cualah Beneral le asigna la reali-
zacion de la obtencion de suelo o de ejecucionriahtEn caso de que se trate de
una Administracion Puablica, se sefiala el 6rgammial se encomienda la actuacion.

d) Quinquenio Esta determinacion concreta la programacion teabpte la corres-
pondiente actuacion, mediante la asignacién a erosidos quinquenios en base a
los cuales el presente Plan General organiza tabgegsejecucion.
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e) Coste econOmiccEsta determinacion cuantifica el coste econonf@gresado en
euros) de la actuacion, sea de obtencién de suddouobanizacion. Tan sélo se han
fijado los valores de las actuaciones que el Péaabkece que han de ser costeadas
con cargo a fondos publicos. En todo caso, es&rrdetacion no tiene caracter
normativo ya que su Unica finalidad es servir palrastudio de sostenibilidad
econdémica del PGO vy verificar su viabilidad finamei

1.5. Las determinaciones urbanisticas de gestiorsg@matica

Las determinaciones de gestion urbanistica sistesngdbre los correspondientes ambi-
tos de gestion se contienen todas en la BDG-1& (pat® ordenacion), ya que no existen
ambitos de gestion sistemética en 22 ordenacidigual que en los ambitos asistematicos,
los dos primeros campos de las tablas de dicha B@sponden a las determinaciones
basicas ya descritas. El primef@ogligo Ambitd recoge el cédigo identificativo del corres-
pondiente ambito de gestion asistematica, quesasvaz el que aparece rotulado en el inter-
ior de cada uno de ellos en el plano P3 (en PORe@ndo campavodalidad recoge la
modalidad asignada al correspondiente ambito dgogesdentificadas cada una de ellas
mediante una S seguida de un nimero correlativd. (died).

En los ambitos de gestion sistemética carece deoobglimitar recintos de actuacion,
toda vez que la ejecucion sistematica de cada emtlas implica culminar unitariamente las
actuaciones de publificacion de suelo asi comaléagrbanizacion. Los suelos que han de
pasar a dominio publico (mediante cesion gratui@banizados) quedan precisamente defi-
nidos en el plano P2 al corresponderse con logigoen calificacion publica (viarios, espa-
cios libres y dotaciones) y en el plano P3, adesg&sdentifican expresamente como tales.
De otra parte, los que han de ser urbanizados éanghiedan inequivocamente definidos en
el plano P1 al corresponderse con los calificadwsocviarios o espacios libres publicos.
Las obligaciones y procedimientos a traves de liades se han de llevar las actuaciones se
regulan para cada modalidad en el Titulo 7 de [@snids Urbanisticas Pormenorizadas. Por
estas razones, las determinaciones urbanisticasrglaegestion asistematica se asociaban a
los recintos de actuacion (las condiciones de progcion temporal y la asignacion del
agente urbanistico), en la sistematica van asxiada@ada ambito de gestidn y, consiguien-
temente, se sistematizan en la BDG-18.

Hecha la anterior consideracion, las determinasiambanisticas de la gestion sistema-
tica son las siguientes:

a) Cdbdiga Que es el que identifica el correspondiente &mibdt gestion y el que, a su
vez, aparece rotulado en el interior de cada urellde en el plano P3.

b) Modalidad recoge la modalidad asignada al correspondiemigité de gestion,
identificadas cada una mediante una S seguida démaaro correlativo (del 1 al 4).

c) Sistema de ejecucioeterminacion consistente en la asignacion denalgle los
siguientes sistemas de ejecucion previstos en eOTENC: ejecucién privadao
cooperacion En el caso de los ambitos de gestion S3 (sistgerarales exteriores
a las unidades de actuaciond, procedda asignacion de sistema de ejecucion, re-
gulandose con caracter general el procedimientgedon en el capitulo 2 del Titu-
lo 7 de las Normas Urbanisticas de Ordenacion Rwrizada.

d) Quingquenio Esta determinacidén concreta la programacién teahptel correspon-
diente &mbito de gestion sistematica, mediantsignacion a uno de los dos quin-
guenios en base a los cuales el Plan General aeglngestion y ejecucion.
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Aprovechamiento urbanistico de dereclsta determinacion establece la cuantia
(expresada endag del aprovechamiento urbanistico que todo propeetel ambi-

to de gestion puede incorporar a su patrimoniovezecumplidos los deberes que le
correspondan, de acuerdo con la legislacion.
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2. AMBITOS Y MODALIDADES DE GESTION ASISTEMATICA

2.1. Modalidad Asistematica Al

2.1.1. Problemética urbanistica y objetivos deigest

Numerosos viarios existentes en las areas condabdael municipio presentan seccio-
nes transversales, bien en toda la longitud deaima o en partes puntuales de éste, de di-
mensiones inferiores a las que son necesariaspadecuada funcionalidad. Desde el crite-
rio general de este PGO de limitar al maximo las@bnes sobre las propiedades privadas,
se ha procurado buscar soluciones que eviten lptiamiones de los anchos actuales tales
como, entre otras, las siguientes:

a) Asignacion de las llamadas secciones-tipo deisteacia, que suponen una restric-
cion de la capacidad de trafico del elemento viario

b) Reduccién puntual del ancho de las aceras, prepdo soluciones especificas de
disefio para esos tramos.

c) Supresion de aparcamientos o de carriles delaaién.

Ciertamente, todas estas opciones suponen unacraratos objetivos de calidad del
espacio publico e incluso del correcto funcionangsiete la movilidad, que se asumen en ca-
da caso tras la debida ponderacion respecto dadosvenientes que implicarian opciones
mas ambiciosas. No obstante, en determinados traemba entendido que las condiciones
dimensionales del viario exigen necesariamente iamplis anchos y, consiguientemente,
calificar como suelo publico (viario) franjas fralgs de las parcelas adyacentes. Esta deci-
sion de ordenacion se concreta a través de lasrdréeiones urbanisticas consistentes en la
definicion de laslineaciones viariasCuando se decide que una calle existente deb&eman
ner su ancho, las alineaciones viarias que el Psgblece en su plano P1 (y en la BDG-05)
son coincidentes con los limites de aquélla compéaselas privadas adyacentes; en cambio,
cuando se decide ensanchar la calle, las alinesgiefinidas por el PGO se disponen en el
interior de las parcelas adyacentes (a uno, otnmlmos margenes). Para facilitar la correcta
interpretacion de esta determinacion, el tramo moode alineacién que supone una am-
pliacion del ancho viario tiene asignado en el aageccionde la BDG-05 el valor Si, que
significa que el trazado de la alineacién discpmesuelos de propiedad privada a la entrada
en vigor del PGO vy, por lo tanto, los terrenos cangidos entre el segmento correspon-
diente y el actual viario habran de pasar a tiiéal publica en ejecucion del PGO.

En un plano puramente teérico, establecer unacidietde este tipo deberia tener co-
mo consecuencia la prevision por el Plan de unsaaidin de obtencion publica y reurbani-
zacion del tramo viario con sus dimensiones défast No obstante, no todos los casos en
que se trasladan las alineaciones hacia el intddolas parcelas adyacentes presentan la
misma prioridad en cuanto a la necesidad y/o cdemeia de la ampliacién efectiva del co-
rrespondiente tramo viario. Asi, se ha valorad@ gada afeccion concreta si era necesario
que la actuacién se programara expresamente longi,s&r tan urgente, cabia excluirla de la
programacion de modo que la obtencion publica deodi terrenos y reurbanizacion integral
del correspondiente tramo viario se llevara a a@#dacuerdo a las circunstancias de la evo-
lucion urbanistica normal, tanto de las actuacigmegdas como municipales. Este segundo
supuesto es el que enmarca la modalidad de gedigiematica Al, definida para regular la
publificacién de estas "bandas de suelo" y su uzbai®dn a medida que los propietarios de
las parcelas "afectadas" vayan solicitando actogjeticion sobre las mismas. Se trata, en
suma, de permitir una progresiva mejora de lasicmmgbs de vialidad sin necesidad de re-
currir a actuaciones coercitivas desde la gestidtiga.
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2.1.2. Esquema basico de gestién de la modalidad Al

Esta modalidad de gestion no hace sino explicitamativamente la que es la forma
habitual de actuacion en los casos de licencigsmeselas en suelo urbano consolidado que
no tienen la condicion de sofarEn principio, el esquema normal consiste en tjoeenen-
to en el que el propietario de una parcela soligit@écto de ejecucion, y verificado mediante
el acta de alineaciones en aplicacion del predeBt® que una parte de ésta esta calificada
como espacio de accesibilidad, para serle concddidiaencia aquél deberé ejecutar las
obras necesarias de urbanizacion de su correspoadiiente viario, incluyendo obviamente
la publificacién de esa franja central con califiéa viaria.

Este esquema de gestion tiene como efecto quesahemamiento y reurbanizacion de
la calle se vaya haciendo por pequefios tramosefdief de cada parcela) y a lo largo de mu-
cho tiempo, ya que se supedita a la iniciativaieatidria de cada propietario. De otra parte,
para limitar en lo posible que la ejecucion porysgeps tramos y discontinua en el tiempo dé
como resultado un tramo de calle de excesiva hggamdad constructiva (por ejemplo, con
muy diversos pavimentos de aceras), el Ayuntamigeb@ contar con las necesarios especi-
ficaciones técnicas que habran de ser observaddssppropietarios en el cumplimiento de
sus deberes urbanisticos. En los casos en querashiera, el propio Ayuntamiento podra
ejecutar directamente las obras, corriendo el @strgo de los propietarios de las parcelas.

Pese a las obvias desventajas de esta forma de,a&xlha entendido que es una moda-
lidad que conviene emplear en el PGO porque suantablemente los conflictos sociales
que suelen conllevar las afecciones urbanisticaeda propiedad. No se cuestiona cierta-
mente el interés publico que legitima la afeccjdstificado en las necesidades objetivas de
ampliar el viario), pero se posterga su efectividathomento en que el propietario toma la
iniciativa de actuar, de modo que pueda percibs olddramente la vinculacién entre su de-
ber urbanistico (completar la urbanizacion) y et@gio de su derecho, del cual es contra-
partida. De este modo se entiende que se contriblgy@iabilidad del Plan, al reducir signi-
ficativamente las tensiones derivadas de estaficaciones de alineacion viaria. Un propie-
tario afectado en la modalidad Al sabe que, eripiy su parcela no va a ser alterada has-
ta tanto no acometa él un acto de ejecucion. Reparte, la modalidad A1 supone no com-
prometer al Ayuntamiento en el cumplimiento de aciaacion programada, lo cual también
es una ventaja en la medida que descarga la gestititipal posibilitando centrar sus es-
fuerzos en las actuaciones mas urgentes y necesaria

No obstante este esquema general, bajo esta madiadichbién se ampara la actuacion
unitaria por el Ayuntamiento de obtencién publiealos suelos necesarios para la amplia-
cion de un tramo completo de calle y su reurbarmamtegral. Logicamente, el Ayunta-
miento tomard esta iniciativa cuando las circungés asi lo aconsejen desde el interés
publico, y cabe suponer que cuando sean pocasiesl@s sobre las que previsiblemente se
vayan a solicitar licencias de construccion o gaoi@n. En este supuesto, previo acuerdo
municipal, el Ayuntamiento delimitard un dmbitosésimatico A6 incluyendo en el mismo
todas las parcelas vinculadas al tramo viario ohjiet ensanchamiento y reurbanizacién vy,
en el proyecto de normalizacion de fincas precepte asignara a cada propietario la parte
proporcional de los costes de acuerdo al proyeetordanizacion, descontando en su caso
las cantidades ya pagadas por los que hubieraadacton anterioridad.

®Ninguna de estas parcelas tiene la condicién dar,simicluso aunque la via existente estuviera bien
urbanizada (lo que no es frecuente), toda vezapaicela urbanistica, que empieza a partir dinesa
cion definida por el planeamiento, no da frentdaaio publico, sino a una franja de suelo privaio (
parte de la parcela previa que debe convertirseagio).
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2.1.3. Justificacion legal de la modalidad Al yités de la misma

La modalidad Al se aplica sobre parcelas en sublano afectadas por una propuesta
de ensanchamiento (y reurbanizacién) del viaristerie al que dan frente. Se trata, por tan-
to, de parcelas que no tienen la condicion de gnlaes para ello la calle deberia estar sufi-
cientemente bien urbanizada en todo el ancho estdbl en la ordenacion del PGO. Tal
como establece el articulo 73.3 TRLOTENC los priaypies de suelo urbano consolidado
tienen el deber de costear y, en su caso, ejdautabanizacion de los terrenos para que sus
parcelas adquieran la condicion de solares. Eluot207 RGC precisa mas sefialando que
dichos propietarios deben "ultimar" la urbanizacidondicionando la edificacion de las par-
celas a su previa conversion en solar mediantblas necesarias de urbanizacion.

Por tanto, que los propietarios afectados por ldatad asistematica Al estan obliga-
dos a sufragar las obras de urbanizacion necesariadmite ninguna discusion. Sin embar-
go, como ya han advertido algunos autores, tratidioente la normativa urbanistica espa-
fiola no ha estimado necesario pronunciarse de maxeresa, sobre como se cumple este
deber cuando los terrenos sobre los que se tienaajuar para completar la urbanizacién no
son todavia publicos en su totalidad, como ocuore las franjas calificadas como viario
publico que son parte a la entrada en vigor del I€Qna parcela privada que queda sujeta
a esta modalidad Al. La doctrina, sin embargoasidtablecido con claridad, al referirse al
articulo 14.1 de la anterior Ley del suelo de 1988 ese deber de completar la urbaniza-
cion conlleva el deber de cesion gratuita del spwadiente terreno, y aigual conclusion lle-
gan varios autores respecto de la normativa carar@ial, por otra parte, es la Unica posi-
ble para mantener la coherencia del sistema deltese deberes de los propietarios.

Si bien se justifica legalmente la procedenciaweapda propietario afectado por el en-
sanchamiento del viario al que da frente su paneeftiga obligado a ceder gratuitamente a
favor del Ayuntamiento dicha franja de suelo y lbamizarla, cuestion distinta son los limi-
tes de ese deber, superados los cuales el misrmodsig una reduccion desproporcionada
del derecho de propiedad. En principio, el criteriaplicar habria de ser el de que la cesion
de suelo no suponga detrimento del contenido eciooddel derecho de propiedad, lo que,
en términos urbanisticos, equivale a que se maatienguantia del aprovechamiento. Toda
vez que las parcelas sometidas a la modalidad st®gesistematica ALl se ven obligadas a
una disminucion de su superficie, el requisito dnmtese traduciria en que la superficie edifi-
cablé® resultante de las condiciones del PGO sobre Igefsaurbanistica (una vez deducida
la franja frontal que pasa a ser especio de aéligad) sea la misma que la que resultaria de
no producirse la afeccién por la rectificacion tieemaciones.

El Plan General garantiza el mantenimiento dehagmioamiento urbanistico en las par-
celas sometidas a la modalidad de gestion Al.Harare el momento de la solicitud del co-
rrespondiente actos de ejecucion, se calculadplerficie edificable resultante de aplicar las
determinaciones del PGO sobre la parcela sin cerssida afeccion y, de ser mayor que la
superficie edificable sobre la parcela urbanigiice vez descontada la franja frontal con ca-
lificacion de viario publico) se permitira supefas valores normativos del porcentaje
maximo de edificacion y/o el de edificabilidad nraai hasta igualar ésta a la primera. No se
admitir4, en cambio, el incumplimiento de las coimies de disposicion ni de altura. Si, por
las condiciones dimensionales de la parcela, essible alcanzar la superficie edificable
antes de la afeccion, el propietario tendra derecker indemnizado por el valor de la dife-
rencia entre el aprovechamiento de derecho y ehraterializable.

'8 as condiciones de admisibilidad de uso (el otrmponente, junto con la edificabilidad, del aprove-
chamiento urbanistico) no varian en una parcelaamnsecuencia de estar sometida a la gestion Al.

D5-20

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 21 de 111)



La disminucion de la superficie de parcela comcseonencia de la afeccion puede su-
poner la limitacién (e incluso prohibicién) de actde parcelacion y, aunque sélo sea indi-
rectamente, la consiguiente reduccion del aprovesrdo. Supdngase, por ejemplo, un te-
rreno vacante de 60 metros de frente por 26 deofcai@ctado por un ensanchamiento del
viario que supone la publificacion de una bandatédode 2 metros; la superficie final pasa
de 1.560 m2s a 1.440 m2s; si en la correspondpam se ha establecido usaperficie
minima de parcelale 500 m2s, la afeccion y consiguiente reducc®superficie del Al
implicaria que el nUmero maximo de parcelas enpyeele segregar el terreno es de dos en
vez de las tres anteriores lo cual, en el cascsdeunifamiliar, se traduce en una merma del
valor econdmico de la propiedad. Para evitar esfiastos, se establece que las condiciones
de parcela del PGO se verificaran sin considerafdecion o, lo que es lo mismo, se admi-
tirdn actos de parcelacion aunque las parcelatastas no cumplan las condiciones de par-
cela siempre que, de no existir la afeccion, lasptiesen.

En tercer lugar, para evitar que esta modalidadrgyg una reduccién del derecho de
propiedad mas alla de la explicita obligacion letgal'completar la urbanizacion”, en la de-
limitacion de los &mbitos Al se ha respetado &0 de que la superficie de suelo de ce-
sion (la calificada como viario publico) no sea oragel 15% de la total de la parcela catas-
tral a la entrada en vigor del PGO. Se ha tomatioliesite por referencia a legislaciones ur-
banisticas de otras comunidades autonomas y tambiéne es el porcentaje maximo de di-
ferencia de aprovechamientos que la Ley canariat@@mtre unidades de actuacion. Ambos
motivos sugieren que este valor cuenta con ciexthcion legislativa como el méximo acep-
table sin necesidad de compensacion en las atteexcidel contenido econdmico del dere-
cho de propiedad. En los casos (en principio neecoplados en el PGO) de que la superfi-
cie afectada superara dicho limite del 15%, el xcdebera ser abonado por el Ayuntamien-
to al propietario de acuerdo al valor que resdtglin la legislacion.

Por dltimo, la cesién gratuita se refiere siempseielo y no incluye en ningun caso edi-
ficaciones o instalaciones. Por tanto, si la afecgior el ensanchamiento de la calle afecta a
una edificacion o instalacion existentes, el vd®ilas mismas deberé ser igualmente abona-
do por el Ayuntamiento, salvo que el proyecto dex@olicitado por el propietario prevea la
demolicion de la edificacion afectada.

2.1.4. Los ambitos de gestidn vy los recintos desmidn en la modalidad Al

Todo ambito de gestion Al coincide con la extensidmpleta de la parcela sobre la
que se solicita un acto de ejecucidn cuya autdGmagsta condicionada a la cesién del suelo
necesario para el ensanchamiento viario y su uréeidn. Los recintos de actuacion, tanto
el de obtencién de suelo como el de urbanizacidincen obviamente con la franja frontal
de dicha parcela comprendida entre la alineacianavdefinida por el PGO y el limite de la
propiedad privada con el actual viario publico. 8mbargo, tales a&mbitos de gestion y re-
cintos de actuacion, pese a existir, no puedemdalise hasta el momento de la solicitud
del acto de ejecucion correspondiente, dado quiivision catastral en el momento de la
aprobaciéon del PGO no forma parte de las deterrioinas del Plan. En consecuencia ni los
ambitos de gestion ni los recintos de actuacioladeodalidad Al aparecen recogidos en la
documentacién del presente PGO (ni en el planad B8 las correspondientes BDG).

Esta carencia obligada no reduce en nada los sefdetseguridad juridica que se pre-
tenden con la delimitacién precisa de los &mbitogeaktion ni tampoco imposibilita conocer
Si unos terrenos concretos estan o no sometidest&y urbanistica. Si el propietario de una
parcela comprueba que la alineacion viaria quendeii lindero frontal tiene atribuido el va-
lor Si en el campdfeccionde la BDG-091 y, ademas, no estéa incluido en miragubito de
gestion en el plano P3 (o en las correspondienigs)Babe positivamente que su parcela es
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en si misma un &mbito de gestion Al y que tierabligacion de ceder y urbanizar la franja
frontal de la misma calificada como viario publi&ar el contrario, cuando una parcela esta
afectada por rectificacion de alineacion y se harafido que la obtencion del suelo (asi co-
mo la consiguiente urbanizacion) debe programarseste PG, se ha delimitado expre-
samente un dmbito de gestion asistematica de awlalidad (casi siempre A2).

Los ambitos Al estdn normalmente sujetos Unicanzgeatta modalidad de gestion asis-
teméatica. No obstante, esta modalidad también psedde aplicacion para la rectificacion
de alineaciones en el interior de ambitos de ge#®y A6. Si dentro de estos ambitos hay
afecciones a suelos privados derivadas de reciificas de alineaciones y las mismas no
aparecen incluidas en ambitos de gestioff,A2 consideraran sujetos a la modalidad A1y,
consiguientemente la publificacion de tales terseserd gratuita, sin formar parte de los cos-
tes imputables a la gestion A3 o A6.

2.1.5. Determinaciones de gestion sobre los amBitos

Dado que el Plan General no delimita expresamestérhbitos A1 tampoco puede es-
tablecer determinaciones directas sobre cada umdlate(no se recogen en las BDG-17 o
17a). De otra parte, tampoco cuentan con deterimimas de programacion, toda vez que no
forman parte del Programa de Actuacion del prede@®. Basta con la regulacion que de
esta modalidad asistematica Al se contiene enpiiuta 1 del Titulo 8 de las Normas de
Ordenacion Pormenorizada. En la descripcién dedanmacion pormenorizada de cada una
de las Areas Urbanisticas Homogéneas (AUH) corgemidel volumen 2 de la Memoria de
Ordenacion Pormenorizada, se sefialan las modificeside alineacion establecidas por el
PGO, indicando las que quedan sujetas a esta madalil y justificando su procedencia.

2.2. Modalidad asistematica A2

2.2.1. Caracteristicas de la modalidad asistemAfca

La modalidad asistematica 2 es asignada por este@G¥neral a los &mbitos de gestion
en los que todas las actuaciones a realizar, seabtdncién de suelo o de urbanizacién, co-
rren a cargo directamente de la Administracion iPabLogicamente, tal como esté previsto
en la legislacion, la obtencion publica de los ieblas se ha de llevar a cabo mediante ex-
propiaciéon y las obras de urbanizacién (o inclus@dificacién) mediante la ejecucién dire-
cta. La nota caracteristica mas significativa da ewdalidad es pues que se trata de inver-
sion costeada en su totalidad con fondos pubficos

Ya se ha sefialado en el capitulo introductoriotgot la expropiacion como la ejecu-
cion directa constituyen los mecanismos "por defede la mayoria de los planes para las
actuaciones fuera de los &mbitos sisteméaticos.tideparte, son los que cuentan con mayor
tradicion legal y estan suficientemente reguladomenormativa vigente, lo que exime a es-
te Plan General de abundar en tal sentido. No aiesteambién se ha apuntado que esta mo-
dalidad es la menos recomendable como formula teeén en los terrenos consolidados,
por dos motivos principales que conviene resalgatodque de ellos derivan los criterios
asumidos por este PGO para asighar esta modalidieigtiaminados ambitos de gestion.

"Bien porque se ha considerado necesario para d#haiidad viaria, bien porque se superan los ésnit
admisibles para la modalidad Al.

'®\i tampoco superan los limites admisibles paraddatidad Al.
%Con la excepcién, que se expone méas adelantesderibitos A2 en el interior de &mbitos A3.
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El primero de ellos esta referido a los princimobre los que se sustenta el modelo le-
gal en cuanto al reparto de los costes del urbaniSiempre que se expropia un inmueble o
se ejecuta con dinero publico una obra los co®tda dctuacion se estan repercutiendo sobre
el conjunto de la ciudadania; por tanto, pareceldmental equidad que los beneficios de
esa inversion se extiendan con caracter genemlt@tdlidad de la correspondiente pobla-
cion. Por el contrario, si la inversién publicandecomo beneficiarios predominantes un gru-
po limitado de propietarios no parece justo quecsgges hayan de ser repercutidos de forma
generalizada. Este principio resulta mucho masaete si mediante la expropiacion o la ac-
tuacion directa se estuviera exonerando a los gtamms del cumplimiento de los que son
sus deberes legales, muy especialmente los de e@nfd urbanizacion. El empleo de esta
modalidad A2 cuando no esté justificada desdetetés general supone, en cierto grado,
deslegitimar éticamente la propuesta de gestiamdelan General.

El segundo motivo tiene que ver con la suficiemgidos recursos publicos. La asigna-
cion de actuaciones a las administraciones puldiebe estar acompafiada por un analisis de
la disponibilidad suficiente de recursos, so peaaacer inviable la gestion urbanistica y
convertir el planeamiento en "papel mojado”. Lawaeion de los recursos municipales dis-
ponibles para la financiacién de las actuacioneseftPGO programa y asigna al Ayunta-
miento condiciona directamente la cuantia de lasaa®mnes que pueden adscribirse a esta
modalidad de gestién. Aln asi, no se garantiza iarpente la viabilidad real de las actua-
ciones. De entrada porque la actual crisis ecorsamaplia la incertidumbre y aconseja pru-
dencia en las estimaciones de los recursos finascipero sobre todo porque los programas
urbanisticos no son vinculantes para las admigistias, como la realidad cotidiana se en-
carga de demostrar continuamente (por ejempldgtafisativa extension de suelos a obte-
ner por expropiacion que llevan afios sin ser exadog por la administracion).

2.2.2. Situaciones urbanisticas en las que ested@®i®a la modalidad de gestién A2

En coherencia con lo expuesto en el epigrafe anteste PGO prevé llevar a cabo me-
diante la modalidad A2 las siguientes actuacioeegestion:

a) Las de obtencién de suelo y consiguientes a@agecucion de terrenos destinados
a usos de alcance supramunicipal y que el PGQceatle dominio publico en cum-
plimiento de las determinaciones de un instrumeletglaneamiento territorial. La
administracion actuante no seréa el Ayuntamiento sircompetente en cada caso.

b) Las obras de nueva ejecucién (sean de urbadizaté instalacion y/o edificacion)
en terrenos de dominio publico a la entrada enrvdgbPGO con calificacion publi-
ca de espacios libres, equipamientos, viario usatrraestructuras. La administra-
cion actuante serd la competente por razon del uso.

c) Las de obtencién de terrenos con calificacidnlipé situados en areas urbanas con-
solidadas, siempre que no haya sido posible asgnabtencidén por ocupacion di-
recta (modalidad A4) o mediante convenio (modakdad?7 y A8). Asimismo, las
obras de ejecucién sobre tales terrenos.

d) Las de obtencidén de pequefias superficies denteestinados a ampliar un tramo
viario existente (tanto ensanchamiento con proloidgd que excedan de la obliga-
cion del propietario de completar la urbanizacasi,como las obras de ejecucién.

e) Las obras de ejecucion de nuevos viarios u otfegestructuras que, aun habiéndo-
se obtenido los terrenos mediante otras modaliddelggstion (sisteméticas o asis-
tematicas) de forma no onerosa para la Adminisiracio corresponde asignarlas a
los propietarios privados ya que, bien por su cestaidmico 0 por sus caracteristi-
cas de servicio, exceden de los deberes legalesoguesponden a la propiedad.
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f) Las de obtencién de terrenos con calificaciohlipa en suelo rustico en categoria
distinta de asentamiento rural, cuyo destino yiserwno se vincula a los aprove-
chamientos urbanisticos derivados del Plan, asbdaswobras de ejecucion.

La modalidad A2 opera de forma subsidiaria en lgriestos en que se incumplan las
condiciones de ejecucién sobre terrenos incluicioarsbitos de gestion de otras modalida-
des, tal como se expone en los epigrafes de estoléededicados a cada una de ellas.

2.2.3. Ambitos de gestién y recintos de actuaci@n A

El PGO delimita en el plano P3 (y en la BDG-17)omtbs ambitos cuya gestion esta-
blece mediante la modalidad A2. Cada ambito dedyes2 comprende la superficie de to-
dos los terrenos sometidos a la actuacion que haadiear de forma unitaria la correspon-
diente administracion publica. En concreto, calasnsiguientes situaciones en cuanto a la
relacién entre un ambito de gestién A2 y los resre actuacion asociados:

a) Que la actuacion comprenda la obtencion pulican terreno y la subsiguiente ur-
banizacién de la totalidad del mismo. En este cglsé@mbito A2 coincidira con los
recintos de obtencién y de urbanizacion, que agwwincidiran entre si.

b) Que la actuacién comprenda la obtencion derntesrpara completar otros ya publi-
cos y la ulterior urbanizacién del conjunto. El &m\2 coincidird con el recinto de
urbanizacion y ambos incluiran en su interior db§) recintos de obtencion.

¢) Que la actuacion comprenda sélo la urbanizad#dterrenos, toda vez que éstos son
ya de dominio publico a la entrada en vigor del PE@este caso, el &mbito A2 co-
incidird con el recinto de urbanizacion y no exdstiinglin recinto de obtencidn.

2.2.4. Determinaciones de gestion sobre los amBios

La unica determinacién urbanistica que este PGébleste sobre cada ambito de ges-
tion A2 es la cuantia délprovechamiento de derecficexpresada emdasy determinada de
acuerdo a los criterios de valoracion de este R&@omo se exponen en el capitulo 5 del
documento A9 de la Memoria de Ordenacion Estrukctura

De otra parte, en las tablas de las BDG-19 y BDG&6@stablecen las siguientes deter-
minaciones urbanisticas respecto de los recintabtncion y de urbanizacion adscritos al
correspondiente &mbito de ejecucién A2:

a) Ambito de gestiGndonde se recoge el ambito de gestién A2 al ca@dscribe el
correspondiente recinto de actuacion.

b) Agente donde se establece el agente urbanistico alseuakigna la actuacion. De
tratarse de una administracion publica se espac{fiyuntamiento, Cabildo, Go-
bierno de Canarias o Administracion del Estado);aso contrario consrivado.

¢) Quinquenio donde se indica el quinquenio de programacionPdeD durante el
cual debe llevarse a cabo la correspondiente aétuac

d) Coste econdmicasta determinacion, sin caracter vinculante, esgfa cuantia es-
timada de los costes de obtencién o de ejecuciderimiade la actuacion correspon-
diente. Dada su finalidad para el célculo de lailidad publica del PGO, sélo se
indican los costes que corresponden a la AdmigistnaPublica.

“En el campdprovechamiento de derecde la BDG-171; en el camplmbito de gestion vinculadte
la misma tabla consta siempre el vallar Procedepara todos los ambitos de gestion A2.
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Como anexo al capitulo 2 del Titulo 6 de las Nortdesanisticas de Ordenacion Por-
menorizada, se acompafia una tabla en la que ggerelas determinaciones urbanisticas es-
tablecidas por este PGO sobre los ambitos de geS806EnN los casos en que los recintos de
actuacion adscritos a un ambito A2 se asignen agestes, se indican ambos, correspon-
diendo el primero al encargado de la obtencién gegundo al de la ejecucion material.
Anélogamente, en los casos en que los recintostdacdn se programen en dos quinque-
nios distintos, también se indican ambos, corredipodo el primero al quinquenio durante
el cual debe llevarse a cabo la obtencion de suelsegundo la ejecucion material.

2.3. Modalidad asistematica A3

2.3.1. Problemética urbanistica y objetivos deigest

En el municipio de La Laguna existen varios ambitscterizados por contar con gru-
pos de edificaciones, mayoritariamente residergiagiculadas mediante viarios de origen
rural, con muy escasos niveles de servicio y danizbcion. Como se expone en el capitulo
3 del documento A2 de la Memoria de Ordenaciénugsiral, estos ambitos suelen respon-
der al concepto legal de asentamiento rural y,igaietemente, la mayoria de ellos son ca-
tegorizados como tales, si bien en algunos supsiestgategorizan como suelo urbano con-
solidado. Independientemente del preciso régimbanistico asignado, lo cierto es que los
mismos suelen presentar las siguientes necesidadesies de actuacion:

a) De reurbanizacion integral del viario soportanmalmente un Unico eje que da ac-
ceso y servicio al conjunto del asentamiento, aemgente con ramales secundarios
gue no se consideran de servicio general.

b) De implantacion dotacional, obligado por la Bire de Ordenacion General 63.2.

Para lograr resolver estas carencias de caraaterajeel Plan General define con pre-
cision las alineaciones de los viarios basicoslificalos suelos dotacionales necesarios, en
los planos P1 (BDG-09) y P2 (BDG-13). De otra pattela la naturaleza y dimension de es-
tos ambitos, la actuacion debe llevarse a cabordeaf unitaria y desde la iniciativa y direc-
cion municipal. Ademas, por los mismos motivos adte el periodo previo a que se acome-
ta la reurbanizacion completa de uno de estos émhd conviene suspender la autorizacion
de actos privados de ejecucion, si bien éstosdeareto, la de los de parcelacion y edifica-
cion) deben compatibilizarse con los objetivoslfgtas de gestidn.

2.3.2. Ambitos de gestién asistematica A3 y ceEequidos en su delimitacion

Cada ambito de gestion A3 coincide con la totalidadas parcelas privadas y espacios
publicos vinculados a las mismas (viarios espe@ats) que conforman la unidad urbanisti-
ca correspondiente, normalmente un asentamiernab tLos criterios seguidos para la deli-
mitacion del ambito A3 son los mismos que se desoren el subcapitulo 3.2 del documen-
to A2 de la Memoria de Ordenacion Estructural éacién a la identificacion e individuali-
zacion de cada asentamiento rural, incluso aur@gitetrenos incluidos en el &mbito A3 no
sean categorizados como suelo rustico de asentamigal en este Plan General. Cuando el
ambito considerado como una unidad urbanistica @stformado por dos 0 mas recintos
separados (enlazados entre si por tramos del \hagixo que normalmente discurre sobre
suelo rustico en categoria distinta de asentamiemét), el PGO ha delimitado los ambitos
de gestion A3 coincidentes con cada uno de lositaesi siempre que se haya considerado
que es posible y conveniente llevar a cabo la emizhcion completa de cada uno, sin que
quede afectada la funcionalidad del conjunto dehisniento. Los tramos viarios al exterior
del asentamiento siempre se incluyen en el corngspote &mbito de gestion A3, para ga-
rantizar la correcta reurbanizacion del conjunto.
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Dentro de los ambitos A3 se incluyen los recintesadtuacion que, a efectos expositi-
vos Y justificativos, cabe distinguir en los sigués tipos:

a) Recintos de obtencion de suelo para el ensanehmnde los viarios basicos que
dan servicio al conjunto del asentamiento. Estogit@s son exactamente los mis-
mos que se han descrito en la modalidad Al y, guot no se delimitan expresa-
mente como tales (no se recogen en ninguna’§DG

b) Recintos también para el ensanchamiento deido®s basicos que dan servicio al
conjunto del asentamiento, pero diferenciados deafderiores porque exceden de
los limites establecidos para los ambitos Al eangtrior epigrafe 2.1.3. Estos re-
cintos de obtencién se delimitan expresamenteg@DIG-19) con la finalidad de
dejar claro que la adquisicion de los mismos nersearca en la modalidad Al (no
son de cesidn gratuita);sin embargo, no se delirmiaintos especificos de urbani-
zacion, toda vez que los mismos se integran ero@hto de urbanizacién corres-
pondiente al ambito A3.

¢) Recintos de obtencion de suelos que se califioamo dotacionales publicos (mayo-
ritariamente espacios libres) por el PGO. Estomtex aparecen expresamente de-
limitados como tales en la BDG-19.

d) Recintos de reurbanizacién que incluyen la digiertotal del (o de los) viarios
basicos que dan servicio al conjunto del asentami¢anto los terrenos que son
publicos a la entrada en vigor del PGO como lostgurede obtenerse previamente a
las obras (los de las letras a y b). Estos reciaypasecen expresamente delimitados
como tales en la BDG-20.

e) Recintos de urbanizacién de los suelos dotaeisman calificacion publica (cuando
se trate de espacios libres). Estos recintos agram@resamente delimitados como
tales en la BDG-20.

2.3.3. Ambitos de gestién distintos incluidos demte los &mbitosA3

De otra parte, en el interior de algunos &mbitosesi® Plan General delimita ambitos
de gestidn adscritos a otras modalidades asist@asatCada uno de estos ambitos de gestion
esta sujeto a los procedimientos de su correspatedivodalidad de gestion pero, ademas,
éstos vienen condicionados por los propios de ldaficiad A3. En concreto los ambitos de
gestion que pueden incluirse dentro de un ambitsdkBlos siguientes:

a) Los ya mencionados ambitos Al (pese a que rdelgaitan expresamente en el
PGO) que se pueden gestionar en base a dicha dedlalsistematica Al si el pro-
pietario privado afectado por el ensanchamienta @ineacion solicita la ejecucion
de un acto de parcelacion o edificacion con anmided a la actuacion municipal.

b) Ambitos A2, para la obtencién publica por expao@n de terrenos que no sean los
suelos con calificacién dotacional que se descréseta letra b) del epigrafe ante-
rior y, por tanto, la obtencion y urbanizacién de mismos no se justifica por el
cumplimiento de los objetivo dotacionales del ammignto. Estos ambitos A2 se
delimitan expresamente, asi como sus recintos wacbn y de urbanizacién, que
son coincidentes con los mismos, con la finalidadi€jar claro que el valor de di-
chos terrenos debe ser abonado al propietaricapmirhinistracién pablica actuante,
sin repercutirse sobre los restantes propietagbarmibito A3.

“INo obstante lo cual, tal como se expone en el afgigt.1.4, resultan inequivocamente definidos en el
momento de la solicitud de un acto privado de @jécuo al llevar a cabo la actuacién reurbanizadora
debido a que en el campdeccidonde la BDG-091 el tramo de alineacion tiene atdbwel valor SI.
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c) Ambitos A5, s6lo en el caso de que en el intet@ ambito A3 se hubiera delimita-
do una unidad de actuacion que requiriera la conexila red viaria existente. Los
terrenos exteriores a dicha unidad de actuaciéesagios para la conexion confor-
man el correspondiente ambito de gestion A5, cliyaneion y urbanizacion corre a
cargo de la gestion sistematica de la unidad deeicin a la cual se vincula.

d) Ambitos A6, para la reurbanizacion de ambitoscipdes dentro del asentamiento.
Se trata siempre de grupos diferenciados de parsetaidas por tramos viarios que
se ramifican de las vias bésicas.

e) Ambitos de gestion sistematica S4, o unidadeactieacion, que se delimitan con
caracter excepcional cuando en la unidad urbaaigtie constituye el asentamiento
gestionado en su conjunto mediante la modalidad@®iene a la ordenacién del
conjunto la ampliacion limitada de la trama comapertura de nuevos tramos viarios
y la incorporacion de nuevas parcelas edificables.

2.3.4. Esquema basico de gestién en la modalidad A3

La finalidad de la delimitacion de los ambitos @stgn asistematica A3 es, como ya se
ha dicho, lograr que conjuntos edificados de origeal alcancen unas condiciones de urba-
nizacion y dotacion suficientes. Por las caradieds de estos asentamientos (la mayoria ca-
tegorizados como suelo rustico de asentamientd, peeo también algunos como suelo ur-
bano), las actuaciones, tanto de obtenciéon de soahm de urbanizacion, deben llevarse a
cabo de forma unitaria y completa y, con talesisgps, Unicamente pueden ser acometidas
por el Ayuntamiento. De otra parte, en tanto néese a cabo la intervencién municipal in-
tegral sobre un ambito A3 se ha entendido que mpatible que se autoricen actos de eje-
cucién privados.

Con estos criterios, el presente Plan Generalmpt&o programar expresamente la ac-
tuacion publica municipal en los ambitos A3, de mqde el Ayuntamiento acometera la in-
tervencion sobre cada uno de ellos en funcién sleifaunstancias y prioridades de la ges-
tion urbanistica. No obstante, el Ayuntamiento d&lzeometer la gestion de un ambito A3
de producirse alguno de los siguientes supuestos:

a) Que el propietario de unos terrenos incluidoarerecinto de obtencion de los rela-
cionados en las letras b) o c) del epigrafe 2iB8s®e al Ayuntamiento para que pro-
ceda a la correspondiente expropiacion.

b) Que se presente una solicitud al Ayuntamienta gae inicie la actuaciéon avalada
por al menos los propietarios de la mitad de lasgbas catastrales del correspon-
diente ambito A3 o, si no es asi, por aquéllosagtenten conjuntamente el 50% de
la superficie de suelo.

Entre tanto no se inicie la actuacién publicadexpietarios en parcelas con calificacion
privada podran solicitar la ejecucion de actosjdeueion de acuerdo a las condiciones de
ordenacion del presente Plan General. Si algurestbs propietarios viene afectado por una
alineacion (ensanchamiento de calle) vendra oltigadeder la franja frontal de su parcela
con la calificacién de viario publico y a llevaicabo las pertinentes obras de urbanizacion
sobre dicho tramo, en las mismas condiciones quadscritas para la modalidad Al.

Previamente al inicio de la actuacién, el Ayuntartogformulara un proyecto de obras
de urbanizacién con la definicion precisa de ldsatones a acometer y la valoracion de las
mismas asi como de los suelos y otros inmuebleshgbiran de ser obtenidos de forma
onerosa; entre éstos no se incluirdn los suelazitmsa ambitos de gestion Al, toda vez
que los mismos deben ser cedidos de forma graioitaus propietarios.
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Aprobado el proyecto de obras de urbanizacionyehfamiento adoptara el acuerdo de
imposicion de contribuciones especiales, con lasiites procedimentales regulados en el
capitulo 3 del Titulo 6 de las Normas Urbanisti@®©rdenacion Pormenorizada. La cuantia
total a sufragar mediante contribuciones especges el noventa por ciento (90%) del cos-
te total de las obras incluyendo también los deapiacion los de los recintos identificados
con las letras b) y c) en el anterior epigrafe22.3.

La ejecucion material de las obras de urbanizaleidlevara a cabo el Ayuntamiento,
directamente o mediante la contratacion publicagitente. Finalizadas las mismas se pro-
cedera a la liquidacion definitiva segun el costd,rnotificando a cada propietario incluido
en el ambito A3 la cuantia de su deuda tribut&mela liquidacion de las cuotas individuales
a cada propietario, podran descontarse los catbglamente justificados, que hubiera su-
fragado si hubiese llevado a cabo obras parci@eslwhnizacion en base a la modalidad Al.

La distribucién de los costes de la actuacion sé& éatre la totalidad de los propietarios
de parcelas lucrativas del &mbito A3 en funciosulealor de acuerdo a las determinaciones
de ordenacion del Plan General. Para ello se haeddcion de todas las parcelas existentes
asignando a cada una su valor econémico de acaelol® indicadores de este PGO vy te-
niendo en cuenta la superficie edificable maxinel yso principal asignado, con indepen-
dencia de los inmuebles y usos que pudieran extdtaociente del valor econémico de cada
parcela entre la suma de todo el suelo lucratigtd el coeficiente de participacion de la
parcela correspondiente en la actuacién. Consitprente, el producto de cada coeficiente
por el 90% de los costes reales sera la cuanteaaterespondiente cuota de sufragar.

La gestidon de un ambito A3 no incluird las actuaefasociadas a los ambitos de ges-
tion distintos que pudieran disponerse en el iotate aquél.

2.3.5. Procedencia vy efectos juridicos de la ingi@side contribuciones especiales

El articulo 145.3 TRLOTENC contempla de manera espra posibilidad de que las
obras publicas de urbanizacion sean sufragadasantedia imposicion de contribuciones
especiales a los titulares de suelo beneficiadescedmente por aquellas. Si pudiera existir
alguna duda sobre si la adquisicion de los sualobien pudiera ser sufragada mediante las
mismas contribuciones especiales, de manera mis slacabe, el articulo 97.b).1) de la
misma Ley contempla que la “adquisicion” de sudlecizo para los sistemas locales (no
sélo el coste de las obras, por lo tanto) puedaidfeagada mediante la imposicion de tales
contribuciones especiales. Las contribuciones éspsecson una figura tributaria cuya regu-
lacion se encuentra recogida en los articulos giguyientes del Texto Refundido de la Ley
de Haciendas Locales (TRLHL), y que tiene como bheofponible, precisamente “la ob-
tencion por el sujeto pasivo de un beneficio o ml@wmento de valor de sus bienes” como
consecuencia de, entre otros supuestos, “la redlizade obras publicas”.

Si bien no plantea dudas la legitimidad de utiliteer contribuciones especiales como
mecanismo en la gestion asistematica del Plamprsii@ene comentar, en primer lugar, los
efectos de la delimitacion de los ambitos A3 sddsditulares de los terrenos, y, en segundo
lugar, la naturaleza que esas obras publicas @miazdrion pueden tener, de acuerdo con la
jurisprudencia. El presente PGO, al delimitar lodb#os A3, establece cuales deben ser los
sujetos pasivos que han de sufragar parte del (&s#©%) de las obras, incluido en éste el
de adquisicion del suelo. A lo largo de los afiagutisprudencia, ademas de reconocer esta
posibilidad, ha efectuado una relacion del tipmbeas de urbanizacion susceptibles de en-
trar dentro del hecho imponible del tributo y p&ropha intentado aclarar los casos en los
que las mismas producen efectivamente a un “unfio@ieo un “aumento de valor” a de-
terminados sujetos, considerandolos asi, comaosupasivos.
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En base a la sentada doctrina jurisprudenciakesiemte PGO entiende que los propieta-
rios de los ambitos A3, incluso los que no sonnciaites con los viarios basicos objeto de
las obras de urbanizacion, resultan singularmegeficiados como consecuencia de la eje-
cucion de las mismas, lo que justifica su inclugarel ambito A3 y su consideracion de su-
jetos pasivos de las contribuciones especiales.oGaneneficio se cuantifica en el incre-
mento del valor de sus terrenos, también pareamahie que la distribucion de los costes
entre cada uno de los propietarios sea proporcainadlor del suelo de sus parcelas, deter-
minado sin costes pendientes de urbanizacion yndaglcondiciones de edificacion y admi-
sibilidad de usos establecidas por el presente Plan

Por otro lado, y en cuanto a la naturaleza de bagsotambién existe una compacta ju-
risprudencia en torno a que las obras a sufragdramie la exaccion de contribuciones es-
peciales no podran ser, en ningln caso actuactmesparacion, mero entretenimiento o
conservacion de las obras ya existentes, ya qugakiss derivados de esta actividad deben
ser asumidos en su integridad por el ayuntami¢tdase de esta interpretacion se encuen-
tra en lo que establece el articulo 28 TRLHL quadde realizacién de obras de construc-
cion y de establecimiento o ampliacion de servipidlslicos. Sin embargo, dicha interpreta-
cion, como también ha sefalado el Tribunal Supremadebe llevarse al extremo, ya que
significaria que las corporaciones, una vez impldmtun servicio o hecha una obra publica,
s6lo contarian con sus propios recursos para stemamento, lo que, a la larga, y dada la
escasez cronica de recursos de las entidadesdptiaelaria a que las mismas devendrian
obsoletas. En tal sentido, el Alto Tribunal ha der& introducir el concepto de “ampliacion”
que matizaria la interpretacion anterior. Asi,ngpdrtante Sentencia del Tribunal Supremo
de 10 de noviembre de 2006 sienta la jurisprudesigidaente:

“Si nos atenemos al sentido literal del articuld_2R sélo las obras de establecimiento
o ampliacién de servicios municipales justificara axaccion de contribuciones especiales,
por lo que quedan fuera del hecho imponible lagkbe entretenimiento, reparacion, con-
servacion o simple sustitucion de elementos. Ab@a, la cosa no esta tan clara en lo rela-
tivo al alcance que debe concedérsele a las deadasn“obras de mejora” ya que este
término admite interpretaciones diversas: la queete que mejora no es sino una amplia-
cion de signo cualitativo, y la estricta que defiemue por ampliacion debe entenderse Uni-
camente la extension del servicio o sus redes ardaga los que antes no alcanzaba. Hay
pronunciamientos de TSJ que avalan tanto una caradraerpretacion, y el Supremo, que
nosotros sepamos, no ha tenido oportunidad deaadate extremo. Ante tal situacién, esta
sala opta por entender que el término “ampliaciderhprende tanto la cuantitativa, o sea,
gue extiende el servicio a lugares en los que ardedisponian de él, como la cualitativa,
que implique un “incremento del volumen de la @eisin”.

Es decir, que a partir de la jurisprudencia citadi&lan General puede delimitar como
ambitos a sufragar mediante contribuciones esgsciab sélo aquellos en los que se esta-
blezca una obra publica nueva, sino aquellos @no®s que, aunque ya existiese una obra
de urbanizacién existente, la misma deba verse lfad®d, ya sea desde el punto de vista
cuantitativo (mas metros lineales, mas puntos decge etc.), como cualitativo (estableci-
miento de nuevos servicios, nuevas tecnologiasprengn la prestacion...etc.). Todos los
ambitos A3 delimitados quedan incluidos bajo ebnico de supuestos.

Hechas las aclaraciones anteriores, solo restarajieglla regulacion de la modalidad
asistematica A3 contenida en el capitulo 3 delld@®ude las Normas de Ordenacion Porme-
norizada, se limita a adaptar a la casuistica etam@xpuesta en este capitulo (y en especial
en el anterior epigrafe 3.4) la normativa geneedbd contribuciones especiales del TRLHL,
efectuando cuando procede las pertinentes remsefemisma.
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2.3.6. Determinaciones de gestién sobre los AamBiBos

Todos los ambitos de gestion asistemética A3 aparegpresamente delimitados en el
plano P3 (y en la BDG-17) del presente Plan Geneaala uno identificado mediante el co-
rrespondiente codigo. La Unica determinacion queesamente establece este PGO sobre
cada ambito de gestién A3 es justamente la asigmaig tal modalidad asistematica, la cual
se recoge en el campdodalidad de la BDG-17. La regulacién del procedimiento gara
gestion de estos ambitos se contiene en el ca@tdéd Titulo 6 de las Normas Urbanisticas
de Ordenacion Pormenorizada. De otra parte, erderighcion de la ordenacion pormenori-
zada de cada una de las Areas Urbanisticas HomagjéABH), contenida en el volumen 2
de la Memoria de Ordenacién Pormenorizada, seioelac los &mbitos A3 delimitados y se
justifican los objetivos a los que obedecen asiccemprocedencia.

Los recintos de actuacion asociados a cada ambitrestion A3 (sean de obtencion o
de urbanizacion) se recogen debidamente identdxad las BDG-19 y BDG-20. Respecto
de cada uno de ellos, en los camposbito de Gestignse sefiala el codigo del ambito de
gestion A3 al cual se adscriben, a fin de evitaceldir errbneamente a un ambito A3 actua-
ciones de obtencion de suelo o de urbanizaciércquesponden a otras modalidades aun-
gue sus recintos se encuentren en el interior dél §gpda vez que dichos recintos tendran
en el campo citado el cadigo del ambito de gest&tinto del A3, al cual se asocian).

Toda vez que las actuaciones de la gestidon asistanmd se programan expresamente,
este PGO no establece la determinacion urbanf3ticaquenioy, consiguientemente, en tal
campo de las BDG-19 y 20 consta el valiar ProcedeTal como se ha expuesto, la gestidén
asistematica A3 se encomienda al Ayuntamiento dédguna y por tanto en el campo
Agentede las BDG-19 y 20 consta siempre el valguntamientoPor ultimo, en el campo
Coste economicde las citadas BDG se indica la cuantia estimadioslcostes que corres-
ponden al Ayuntamiento (10%), tanto de obtenciésuido (en la BDG-19) como de urba-
nizacién (en la BDG-20).

Como anexo al capitulo 3 Titulo 6 de las Normasadifticas de Ordenacién Pormeno-

rizada, se acompafia una tabla en la que se rezogkation de &mbitos de gestion A3 deli-
mitados por el PGO asi como las determinacioneamnisticas establecidas sobre éstos.

2.4. Modalidad asistematica A4

2.4.1. Caracteristicas de la modalidad asistemAtca

La modalidad asisteméatica A4 comprende las actnasien suelo urbano consolidado y
suelo rustico de obtencidn de terrenos calificaameo dotaciones publicas (espacios libres
y equipamientos, pero no viarios) y la posteriecegion material directa por la Administra-
cion competente. La diferencia fundamental conddatidad A2, con la que guarda muchas
similitudes, es que la obtencion del suelo va gadel aprovechamiento del suelo urbani-
zable sectorizado. En concreto, el propietarioodetérrenos calificados a publificar recibe,
en pago por los mismos, parcelas urbanizadas éades de actuacion del SUS que forman
parte de la cesidén de los propietarios al Ayuntatoigpor los propietarios de esos terrenos
de gestidn sistematica. El aprovechamiento findhd®arcela o parcelas adjudicadas al pro-
pietario de los terrenos a publificar es, expresadalas equivalente al justiprecio si el me-
canismo de adquisicion hubiera sido la expropiadi@énobtencion de los ambitos A4 se lle-
va a cabo mediante el instrumento legal dedapacién directaregulado en los articulos
150 y 151 del Reglamento de gestion y ejecuciorsdétma de planeamiento de Canarias
(RG2004).
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Conviene hacer notar que la ocupacion directa mentes en suelo urbano consolidado
implica atribuir su obtencion a las plusvalias matas por el PGO a otra categoria de suelo.
Esta posibilidad, permitida expresamente por lslagion canaria, supone una llamativa in-
novacion en la medida en que quiebra la tradicitioalrera” entre los distintos regimenes
juridico-urbanisticos de la propiedad inmueble.sda@onoce, a la formulacién de este PGO,
que otros planes generales hayan previsto la dbtede terrenos dotacionales en suelo ur-
bano mediante este mecanismo. En todo caso, pécalato es necesario considerar la
cuantia total de los aprovechamientos correspotadienlos terrenos a obtener en el calculo
del aprovechamiento conjunto de &esas de repartd, dado que parte del aprovechamiento
final de las mismas ha de destinarse a la adqiisdz los ambitos A4.

Este aprovechamiento destinado a los ambitos A4 debraerse del 10% del aprove-
chamiento final de cada area de reparto que camesgpal Ayuntamiento. Si no fuera®dsi
no solo disminuiria la cuantia total del aprovecieamo final de la correspondiente area de
reparto, sino que el aprovechamiento de los prayst no alcanzaria el 90% del total, que
es el derecho que tienen reconocido legalmente. d&siclusién resulta razonable porque
hace equivalentes desde la éptica del Ayuntamiantzupacion directa y la expropiacion:
en ambos casos la obtencién se hace con cargd@biss municipales, sean monetarios o
suelo urbanizado incorporado (o a incorporar) &limppanio municipal. De otra parte, desti-
nar parte de la cesibn municipal del aprovechamiédta la obtencion de terrenos con des-
tino dotacional es un modo plenamente congruenteoderetar la "participacion de la co-
munidad en las plusvalias urbanisticas".

Como consecuencia obvia, los ambitos A4 deben aisigra areas de reparto en las que
haya suficiente aprovechamiento municipal paradpagu adquisicion. Con esta condicion,
a la vista de las cuantias de los aprovechamiemasda una de las cuatro areas de reparto
delimitadas por este PGO, la adquisicion de cadztérA4 se ha asignado al area de repar-
to de suelo urbanizable sectorizado de la vertientgue se localice, debido a que las cuant-
ias del aprovechamiento municipal en las areagpmirto de los suelos urbanos no consoli-
dados son mucho mas ajustadas.

Ademas de las limitaciones derivadas de la disjladald de aprovechamiento munici-
pal para la adquisicion de los ambitos A4, hay tgner en cuenta que el valor legal de los
suelos urbanos consolidados es varias veces magal gle los no consolidados y urbaniza-
bles sectorizados, lo que significa que la cuamianidades de aprovechamiento a que tiene
derecho un propietario de SUC afectado por ocupatii@cta es significativamente mayor
que la que corresponde a una superficie equivataratEuiera de las otras dos categorias.
En otras palabras, que la obtencién de suelos osh@aediante la ocupacion directa implica
disminuciones relevantes en la cuantia total delhvaghamiento municipal.

Las consideraciones anteriores han aconsejadairegz@sta modalidad moderadamen-
te. Pero también contribuye a este criterio de emfimitado de la ocupacion directa, la
complejidad de gestion y el mas que probable rectdazos afectados a recibir el valor de
sus terrenos en suelos distintos, si bien pararesdte Ultimo inconveniente este PGO esta-
blece una regulacion normativa de los procedimgdtesta modalidad de gestion que con-
templa distintas alternativas que podran flexibiligu aplicacion en la practica.

“/éase subcapitulo 4.2 del documento A9 de la MardeiOrdenacién Estructural.

%En el caso de que el aprovechamiento correspordiefis A4 se detrajera del total de cada area de
reparto y, hecha la diferencia, se calculara ehagmhamiento medio que constituye la cuantia ded-de
cho de los propietarios de la misma.
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2.4.2. Situaciones urbanisticas en las que el®éeral asigna la modalidad A4

En coherencia con lo expuesto en el epigrafe anteste PGO prevé llevar a cabo me-
diante la modalidad A4 las actuaciones de gestiéntificadas en la letra c) del epigrafe
2.2.2; es decir, las de obtencion de terrenos abficacion pablica de espacio libre o equi-
pamiento situados en areas urbanas con alto geadorgolidacion por la urbanizacién y la
edificacion, siempre que no haya sido posible asign obtencion mediante convenio (mo-
dalidades A7 y A8), asi como las obras de ejecuszfme tales terrenos.

En consecuencia, la modalidad A4 se reserva paratéacion de suelos (y consiguien-
te ejecucion directa por el Ayuntamiento) que tmdialmente se prevén mediante expro-
piacion, como opcién preferente sobre ésta, penbitan de empleo restringido. Téngase en
cuenta, en todo caso, que unos terrenos asignddasi@dalidad A4 pueden pasar a ser de
expropiacién en caso de incumplimiento de las ablimnes de la Administracion.

2.4.3. Ambitos de gestién y recintos de actuacidn A

El PGO delimita expresamente en el plano P3 (yadB0G-17) todos los ambitos cuya
gestion establece que ha de llevarse a cabo medéaptesente modalidad asistematica A4.
Cada ambito de gestion A4 comprende la superfi@eta de todos los terrenos sometidos a
la actuacion unitaria que ha de realizar de formigara el Ayuntamiento. Por tanto, el
perimetro de cualquier &mbito de gestion A4 comadn el perimetro del o de los poligo-
nos resultantes de la superposicion de los recifgosctuacion adscritos a esta modalidad.
En concreto, caben las siguientes situaciones ama@a la relacion entre un ambito de ges-
tion A4 y los recintos de actuacion asociados:

a) Que la actuacién programada comprenda la obbermiblica de un terreno por
ocupacion directa y la subsiguiente urbanizaciotadetalidad del mismo por eje-
cucion directa del Ayuntamiento. En este casop®ito A4 coincidira con los re-
cintos de obtencién y de urbanizacion, que a swoeridiran entre si.

b) Que la actuacion programada comprenda la olfteraé terrenos para completar
otros ya publicos y la subsiguiente urbanizacidrcdejunto. En este caso, el &mbi-
to A4 coincidira con el recinto de urbanizacionmbs incluiran en su interior el (o
los) recintos de obtencién de suelo. La situaaideiisa (que el recinto de obtencion
sea mayor e incluya el de urbanizacion) no puetkeda

Como la modalidad A4 coincide con la A2 en lo igta& la ejecucion (directa por la
Administracion Publica que en la A4 es siempre wlrfiamiento) no cabe la tercera situa-
cion relacionada en el epigrafe 2.3: cuando laaa@in programada comprenda sélo la ur-
banizacion de terrenos, toda vez que éstos som yminio publico a la entrada en vigor
del PGO, este Plan delimita un &mbito A2 (no A4).

2.4.4. Determinaciones de gestion sobre los amBidos

En la tabla de la BDG-17, aparte déldigoy la modalidad la Unica determinacion ur-
banistica que este PGO establece sobre cada aebjiestion A4 es la cuantia dgirove-
chamiento de derechexpresada endasy determinada de acuerdo a los criterios de valora
cion de este PGO, tal como se exponen en el capitdel documento A9 de la Memoria de
Ordenacion Estructural. En el cam@mbito de gestion vinculadsiempre consta el valor
No Procedeporque este PGO no adscribe expresamente lososnda gestion A4 a ningu-
na concreta unidad de actuacion S2. Tal como refjwdeticulo 151 RG2004, la concrecién
de la unidad de actuacion sera establecida poywhtAmiento con el acuerdo de aprobacion
inicial del procedimiento para proceder a la ocigpadirecta.
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De otra parte, en las tablas de las BDG-19 y BDG&6@stablecen las siguientes deter-
minaciones urbanisticas respecto de los recintasbtincion y de urbanizacion adscritos a
la modalidad de gestion A4:

a) Ambito de gestiGndonde se recoge el ambito de gestion A4 al euadscribe el
correspondiente recinto de actuacion.

b) Agente donde se establece el agente urbanistico alseuasigna la actuacién que,
en todos los recintos de actuacion asociados admldad A4 es el Ayuntamiento.

¢) Quinquenio donde se indica el quinquenio de programacionPdeD durante el
cual debe llevarse a cabo la correspondiente aétuac

d) Coste econdémicaesta determinacion, sin caracter vinculante, esgfa cuantia es-
timada de los costes de ejecucion material detlezaeidn correspondiente que co-
rresponden al Ayuntamiento. En la BDG-191 en eabapo siempre consta el valor
No Procededado que la obtencidén de los ambitos A4 no twwste directo al su-
fragarse mediante parcelas provenientes del agrem@ento municipal.

Como anexo al capitulo 4 del Titulo 6 de las Nortdasanisticas de Ordenacién Por-
menorizada, se acompafia una tabla en la que ggerelas determinaciones urbanisticas es-
tablecidas por este PGO sobre los &mbitos de geatdd_a regulacion del procedimiento
para la gestion de estos ambitos se contiene eapéllo 4 del Titulo 6 de las Normas Ur-
banisticas de Ordenacién Pormenorizada. De otte, gr la descripcidn de la ordenacion
pormenorizada de cada una de las Areas Urbanisfimamgéneas (AUH), contenida en el
volumen 2 de la Memoria de Ordenacién Pormenorizeglaelacionan los ambitos A4 deli-
mitados y se justifican los objetivos a los queddoen asi como su procedencia.

2.5. Modalidad asistematica A5

2.5.1. Problematica urbanistica y objetivos deigest

El desarrollo y crecimiento de muchos de los nicledanos de La Laguna, normal-
mente de los de mas marcado origen rural, se tmban la construccidon en los bordes de
la escasa red viaria preexistente, caminos o esaetDe este modo, se han formado gran-
des "manzanas”, de dimensiones mucho mayores gyedpias de las tramas urbanas, que
en su perimetro aparecen ocupadas por edificiostragque el interior sigue dedicado a
usos agrarios o en estado de abandono (expectante}. grandes recintos "interiores”, que
en el PIOT se denominan &reas urbanas interiorésula 2.3.9.1.3), son las que priorita-
riamente deben clasificarse para que se incorparlntrama urbana del correspondiente
nacleo, con la finalidad de albergar las necesislatie crecimiento de éste contribuyendo
ademas a su compactacion y articulacion. Esterioritiel planeamiento insular (y también
de las Directrices de Ordenacion General) es asupud este Plan General, de modo que la
mayoria de las &reas nuevas se localizan en gbintle los nucleos urbanos.

Salvo excepciones puntuales, la mayoria de estas a&uevas interiores que se confor-
man comaunidades de actuacidfgestion sistematica), requieren la definiciéruda trama
urbana (manzanas y calles) de nueva implantaciéndgbe necesariamente conectar a los
viarios ya existentes en el nucleo. Ahora biemsestarios existentes, con un suficiente ni-
vel de urbanizacion, dotan del caracter de suddana consolidado a las parcelas que dan
frente a los mismos. Ello que implica que los trarde conexién de las calles interiores de
nuevo trazado que ocupan la franja definida eatadiheacion del viario preexistente al cual
conectan y el limite entre el suelo urbano conadlidy la nueva area, han de tener juridica-
mente la categorizacion urbanistica de suelo urbansolidado.
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La anterior conclusion, derivada del texto legalvglada en numerosos casos por la ju-
risprudencia, impide que tales pequefios tramo®udex@n de los viarios de nuevo trazado
con los preexistentes, se incluyan dentro de laadas de actuacion sistematicas que son
los ambitos para llevar a cabo la gestion de leasdde nueva urbanizacion. Ciertamente, el
PGO ha de calificarlos como viarios publicos (pegs$a Unica opcidn para poder incorporar
las areas nuevas interiores al nacleo urbano) rytgobo, establecer las pertinentes determi-
naciones de gestion para que los mismos pasen midgmiblico y se urbanicen. Sin em-
bargo, tales determinaciones no pueden adscribirseodalidades sistematicas sino que
habran de considerarse actuaciones asistematibasa Aien, por mucho que para resolver
la obtencion de suelo y urbanizaciéon de estos gageorecurran a mecanismos de gestion
asistematica (que son los que se conforman erfP€8Decomo la presente modalidad A5), es
evidente que éstos han de guardar una estreclo@nretaon la gestidon sistematica de la uni-
dad de actuacion a la cual se vinculan.

2.5.2. Ambitos de gestién asistematica A5 y ciede delimitacion

Obviamente, el &mbito de gestion A5 ha de coinadactamente con la extension de
suelo urbano consolidado (o eventualmente de sustico de asentamiento rural) que se
califica como viario publico y que corresponder&aino final (el de conexion con un viario
preexistente) de alguna de las calles que defiaemama urbana del area nueva interior
(unidad de actuacién). Todo ambito A5, ademasxastamente coincidente con su recinto
de obtencion de suelo. Sin embargo, el recintorblenizacion es mucho mas amplio ya que
la ejecucion material de un ambito A5 forma paddadurbanizacion conjunta de la unidad
de actuacion a la cual se vincula. En consecueslcRGO delimita expresamente en el pla-
no P3 (y en la BDG-17) todos los ambitos cuya gestistablece que ha de llevarse a cabo
mediante la presente modalidad asistematica Amtideparte, también en el plano P3 (y en
la BDG-19) se delimitan los recintos de obtenciénsdelo coincidentes con cada ambito
A5. Los ambitos de gestion A5 no cuentan con resiptopios de urbanizacién, ya que a es-
tos efectos forman parte del recinto de urbanizagidco de la unidad de actuacién a la cual
se vinculan y no se delimitan expresamente coniotoscde urbanizacion.

Para describir los criterios seguidos en el PG@ faadelimitacion de los ambitos A5
han de abordarse distintas cuestiones. La pringerefiere a la localizacién de las conexio-
nes. En un planteamiento tedrico habria de respsadpie en los lugares mas adecuados
para la mejor configuracion de la trama urbanaati®@rea nueva. Ahora bien, lo cierto es
que el proceso metodoldgico ha sido casi el inyersaecir, el disefio de la trama urbana de
las areas nuevas ha venido condicionado por lacidic de los espacios vacantes con frente
a viarios existentes, ya que en ellos debian pimgiulas conexiones. Ha de tenerse en cuen-
ta que, por lo general, el grado de colmatacioficadliria de los viarios perimetrales de las
areas nuevas es muy alto, lo que significa queaapleay parcelas vacantes que puedan ser
ocupadas por los tramos de conexion. La escasestds espacios libres de edificio, a su
vez, ha obligado a que la mayoria de las areasasuemgan menos conexiones hacia la tra-
ma consolidada del nlcleo de la que, en otrasngtancias, se habria previsto. Por tanto el
primer y fundamental criterio del PGO en la delauién de los ambitos A5 ha sido selec-
cionar los espacios vacantes al borde los viarnesxistentes. En los pocos supuestos en que
habia mas de los necesarios para resolver lasiooeexde la unidad de actuacién, se ha op-
tado siempre por aquéllos cuya localizacion eraid@sea para la configuracion de la trama
interior. Por el contrario, s6lo se han establedidibitos A5 sobre suelos edificados cuando
era la Unica solucion posible para lograr conexddngrescindibles del area nueva con el
resto del nucleo. En tales casos, ademas, se biargpdo que los inmuebles existentes fueran
de la menor dimension posible, a fin de minimizaafleccion. En conclusion, importa insis-
tir que este criterio ha primado destacadamentd disefio de la trama urbana del area nue-
va, obligando en muchas de ellas a renunciar @isokes de mayor calidad urbanistica.
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La segunda cuestion tiene que ver con el "anchdbslémbitos A5. En principio, la
respuesta habria de ser que dicho ancho deberghdeeta seccion transversal del viario del
area nueva. Ahora bien, este criterio general ite§rse ha matizado en la practica aten-
diendo a las caracteristicas geométricas de lazlparde suelo urbano consolidado que
habrian de incluirse en el ambito A5, incorporaetobjetivo afiadido que la parte de éstas
que quedara fuera del mismo tuviera dimensionesrmd adecuadas para ser edificables
segun las condiciones establecidas por el PGOsAsian dado las siguientes situaciones:

a) Si la seccion transversal del viario de conexidupaba casi todo el ancho de una
parcela en SUC, dejando tan sélo una estrechaflatgjral poco adecuada para ser
edificada, se ha ampliado aquélla en el tramo dexon para incluir la totalidad de
la parcela en el @mbito de gestién A5. Idéntictedo se ha seguido. con mayor
motivo, si el viario afectaba la mayor parte delrande una edificacion existente.

b) Si la seccion transversal del viario de conexiéupaba sélo una estrecha franja la-
teral de una parcela en SUC, se ha excluido diahzefa del &mbito A5 mediante el
consiguiente estrechamiento de la seccién traraveiegia, siempre que ello fuera
compatible con los requisitos minimos de funciatedi viaria. Este criterio se ha
aplicado especialmente cuando esa estrecha fitejall de la parcela estaba ocu-
pado por una edificacidn existente.

¢) Una combinacién de ambos criterios se ha aglicadndo ha sido necesario conec-
tar una calle del area nueva a travées de los mptems libres de edificacion de dos
parcelas edificadas.

La tercera y ultima cuestion en cuanto a los d¢oisede este PGO en la delimitacion de
los a&mbitos A5 tiene se refiere al "fondo" de ldasmos. Obviamente, la dimension de éste
es la de la franja de suelo urbano consolidadmalebla calle existente y su delimitacion
responde a los criterios generales de categoriza@bsuelo urbano consolidado que se jus-
tifican en el capitulo 4 del documento A2 de la Memde Ordenacion Estructural.

2.5.3. Esquema basico de gestidén en la modalidad A5

La finalidad de la delimitacion de los ambitos @stgn asistematica A5 es, como ya se
ha dicho, posibilitar la conexion de las areas agénteriores de los nucleos urbanos a la red
viaria existente de éstos. Para ello, se ha emterglie, de acuerdo con el marco legal lo
procedente es que tanto la obtencion publica ddbsomo la urbanizacion del mismo sea a
cargo de la correspondiente unidad de actuaciarcadl se vincula cada ambito A5.

La ejecucion de las actuaciones de gestion de Wit se enmarcan en el sistema
de ejecucion de la correspondiente unidad de détuaksi, en el proyecto de urbanizacion
gue formule el promotor de la unidad de actuacs&nincluiran las actuaciones sobre los
ambitos A5 vinculados, con indicacién de los costesadquisicion de los terrenos (como
parte integrante de los costes de urbanizacionjol?gulo el proyecto de urbanizacion, el
promotor podra instar al Ayuntamiento de La Lagehanicio del procedimiento de expro-
piacion del &mbito A5, cuyo justiprecio habra de asonado a su carffoNo obstante, el
promotor podra también alcanzar libremente cualesgacuerdos con los propietarios de
los &mbitos A5 necesarios que garanticen la urbeidim completa de la unidad de actua-
cion. Una vez culminadas las obras de urbanizatérambitos A5, en virtud de su califica-
cion publica, pasaran mediante cesion gratuitayahfamiento, integrados en el resto de los
viarios de la unidad de actuacion.

Y| os costes de cada &mbito A5, tanto de adquisibébisuelo como de urbanizacién, han sido estimados
en los célculos para determinar los aprovechansatgdas correspondientes unidades de actuacion.
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Si bien es previsible que en la mayoria de losscatpromotor de la unidad de actua-
cion no inste la expropiacidén porque pueda resaledorma privada la disponibilidad de los
ambitos A5 necesarit’s ha de considerarse la posibilidad de que trarsairplazo legal
maximo (tres afios, segun el articulo 163 TRLOTEBI@)que se haya iniciado el expedien-
te de expropiacion, en cuyo caso el propietarioadabito A3 tiene el derecho de instar al
Ayuntamiento para que ésta se produzca. En takstpuo procedente seria que el justipre-
cio fuera abonado por los promotores de la unidaedatuacion, pero no cabe tal opcion si,
como seria lo normal, éstos no han iniciado la@esistematica. Este Plan General, ante ta-
les situaciones, regula dos soluciones para lanoidte publica del ambito A5:

a) Sino se hubiera agotado el plazo para el imieita gestion sistematica de la unidad
de actuacion, el Ayuntamiento expropiara directamehambito A5. El justiprecio
debera ser abonado por el promotor de la unidagctiecion a la aprobacion del
proyecto de urbanizacion.

b) Si se hubiera agotado el plazo para el inicitadgestion sistematica de la unidad de
actuacion, el Ayuntamiento instara a los propietade la misma para que presenten
el proyecto de urbanizacién en el cual se contemapbaquisicion del ambito A5.
Aprobado el proyecto de urbanizacion, se inicidréxpediente de expropiacion. Si
transcurrido el plazo que se les hubiere conceldisigpropietarios de la unidad de
actuaciéon no presentan el proyecto de urbanizaeilbAyuntamiento obtendra el
ambito A5 mediante ocupacién directa, sefialandouémtia del aprovechamiento
que debe ser asignado al propietario en parcetestivas de la unidad de actuacion.
Simultaneamente, iniciara el procedimiento parejégucion subsidiaria de la uni-
dad de actuacion.

Conviene aclarar que el recurso como mecanismadiabg a la ocupacion directa pa-
ra la obtencién de un &mbito A5 no tiene en este ehmismo alcance que en los ambitos
A4. En los A4, como ya se ha explicado, el valaméenico de los mismos opera como una
reduccion global del aprovechamiento urbanisticocalda categoria de suelo (urbano no
consolidado y urbanizable sectorizado) y, consigei®ente, reduce conjuntamente la
cuantia del aprovechamiento de derecho de todgzdpietarios de esos ambitos sistemati-
cos. En cambio, el coste econdmico de obtencidrbgnizacion de los A5 ha sido conside-
rado en la determinacion del aprovechamiento decterde cada una de las unidades de ac-
tuacién a las que se vinculan, razon por la cuakignacion del coste de adquisiciéon de di-
chos ambitos A5 no implica ninguna reduccién debapchamiento. Tal es el argumento
gue justifica que, en caso de no producirse laggi@cion a instancias de los propietarios de
la unidad de actuacion, el Ayuntamiento recurra @clupacion directa.

2.5.4. Procedencia vy efectos juridicos de la mdddlde gestion A5

Tradicionalmente ha sido una cuestion pacificagendrmativa urbanistica espafiola
gue, si la integracién de una unidad de actuaciinet resto de la red viaria de la ciudad
exigia la urbanizacion de terrenos exteriores plapietarios de aquélla tienen el deber de
sufragar los costes de dichas obras y, en su dasgjecutarlas. Dicha obligacion, que se re-
cogia en los articulos 63 y 66 del Reglamento d&ti@eUrbanistica Estatal desde el afio
1978, aparece a nivel legal, y dentro del régimeedaberes a afrontar por los propietarios en
el articulo 18.3 de la LRSV98 que establecia ekddb éstos de “costear y en su caso ejecu-
tar las infraestructuras de conexion con los siategenerales exteriores a la actuacion ..."

En muchos casos, ademas, el &mbito A5 es la pageato urbano consolidado de una parcela catastral
cuya restante superficie esta dentro de la unidaakctliacion, por lo cual el propietario tiene yadadi-
cion de promotor de la misma, lo que simplificanffigativamente la gestion.

D5-36

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzélez Pla. (Pag 37 de 111)



La normativa canaria sobre el territorio establecegl mismo sentido, en el articulo 71.3.9)
TRLOTENC la obligacion de los propietarios de suglbanizable ordenado de "costear vy,
€n su caso, ejecutar la parte que proceda de flas ptecisas para asegurar la conexién y la
integridad de las redes generales de serviciosacmes”. Y ya a nivel reglamentario, en el
articulo 39.3 RGC aparece como uno de los costéssdibras de urbanizacién a las que de-
ben hacer frente los propietarios de la unidackjteucion de los servicios urbanisticos en
infraestructuras previstos y exteriores a la unidRdr tanto, resulta incuestionable que el
coste de urbanizacion de terrenos exteriores mitkad de actuacion, siempre que se requie-
ra para conectarla a las redes generales, debswsaido por los propietarios de la misma.

Sin embargo, una cuestion algo menos clara esasldigyacion de asumir el coste de
urbanizacion de terrenos exteriores a una unidddyie también el de la adquisicion de esos
terrenos, pudiéndose encontrar pronunciamientaspjuidenciales de diferente signo. En
ocasiones, a partir de la literalidad de los prexepgefalados, se llegaba a negar que tal
obligacion recayera sobre los propietarios de ldad) que no estuviera exigido expresa-
mente llevaba a concluir que la adquisicion de &swenos exteriores debia ser asumido por
la administracion a través de la oportuna exprafamediante una actuacion urbanistica
aislada. Sin embargo, en otras ocasiones, la judspcia se pronuncié en el sentido contra-
rio, entendiendo que el deber de urbanizar y dederbanizado abarcaba también a esos te-
rrenos exteriores y necesarios para la integratgdia unidad, por lo que obligaba a los pro-
pietarios a asumir el coste de obtencion de losries que habian de urbanizar y ceder. En
Canarias, a este respecto, destaca la Sentenci&dele la Sala de Santa Cruz de Tenerife
de 15 de marzo de 1999, la cual establece en siafmento Juridico Sexto que "los viales
de significado local no se contraen a los que cemia funcién de accesibilidad interior del
poligono o unidad sino también a los que suponarintarconexion con la red viaria urbana
gue debe entenderse como una malla continua”, wgeratlo que no habia desproporcion al-
guna en la obligacién impuesta a los propietar@osatier terrenos destinados a viales, a pe-
sar de que fueran exteriores a la unidad. A pesalld, el asunto no dejaba de necesitar
andlisis jurisprudenciales especificos ante casla cancreto.

El debate ha quedado en gran medida resuelto aririeda en vigor de la Ley del Sue-
lo de 2007, y mas aun con el Texto Refundido deitana del afio 2008.EI articulo 16 del
TRLSO08 es el encargado de establecer los debeea®gaen sobre los promotores de las ac-
tuaciones de transformacién urbanistica. Asi, eletla c) de dicho articulo se establece
también como obligacion (ahora de los promotoresadactuacién de transformacion ur-
banistica) la de "costear y, en su caso, ejecatiastlas obras de urbanizacion previstas en la
actuacion correspondiente, asi como las infragsnag de conexion con las redes generales
de servicios y las de ampliacién y reforzamientdadeexistentes fuera de la actuacién que
ésta demande por su dimensién y caracteristicacifisps ..." Pero es en la letra d) del
mismo donde se introduce, como novedad, la obbgade "entregar a la Administracion
competente, junto con el suelo correspondientebess e infraestructuras a que se refiere la
letra anterior que deban formar parte del domitilolipo como soporte inmueble de las ins-
talaciones propias de cualesquiera redes de dn&scipservicios, asi como también dichas
instalaciones cuando estén destinadas a la prastdei servicios de titularidad publica.”
Como ha destacado la doctrina, el cambio de deramidin del TRLS08 respecto a la tradi-
cional obligacion de “ceder obligatoria y gratuitaite” a esta nueva de “entregar” se debe a
un intento de deshacer el malentendido de quergsega de terrenos a la administracion no
es nunca “gratuita” sino mas bien una contrapristacla facultad de edificar.

Asi pues, esa obligacion de entrega (que incluysilelos correspondientes) se extien-
de por el articulo 16.d) no sélo a las obras danidacion previstas en el interior de la ac-
tuacion, sino también a las infraestructuras dexion con las redes generales de servicios,
que, por definicién son exteriores a la unidadmBtio en que se posibilita dicha entrega de
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los terrenos (que, evidentemente, han de ser adtgsridos por los promotores de la urba-
nizacién), ha quedado claro con la introduccionpaote del TRLS08 de un nuevo segundo
parrafo al articulo 29.2 (antiguo articulo 28 LSQug establece que la declaracion de utili-
dad publica y la necesidad de ocupacion de loebigrservicios correspondientes que con-
lleva la aprobacion de los instrumentos de ordémaeirritorial y urbanistica "se extendera a
los terrenos precisos para conectar la actuacicmrtzbnizacion con las redes generales de
servicios, cuando sean necesarios". Ademas, ebrmawero 4 del articulo 29 TRLSO08 es-
tablece que "tendrén la consideracion de beneficiate la expropiacion las personas natu-
rales o juridicas subrogadas en las facultadeEstado, de las Comunidades Autbnomas o
de las Entidades locales para la ejecucion de plaobras determinadas”.

Como es sabido, la direccion y control de la gestidanistica es siempre una actividad
publica. Sin embargo, la normativa espafiola pertaitgctuacion de los privados en dicha
gestion, pero siempre entendiéndose que asumea filinbién por encargo de la adminis-
tracion, y bajo su supervisifrPor lo tanto, aquellos privados que se encuemtesarro-
llando la unidad de actuacién tendran el cardaebaheficiarios de las posibles expropia-
ciones gue se establezcan con objeto de cumplidienacion que les atafie. En consecuen-
cia, puede afirmarse que el necesario preceptbdegdes otorga su caracter de beneficiario
en la expropiacion de los terrenos exterioresumidad, pero necesarios para su correcta co-
nexion con el resto de la ciudad, es el ya citédd ZRLS08.

El significado de ser beneficiario de una exprapiawiene definido con detalle por el
articulo 5 del Reglamento de Expropiacion Forzgsa, en lo que ahora importa, establece,
entre otras facultades y obligaciones tres pritegpaolicitar de la administracion la inicia-
cion del expediente de expropiacion, pagar la dadtestablecida como justiprecio y adqui-
rir los bienes expropiados (aunque después log@emregar a la administracion, como se
ha dicho). De acuerdo a la base legal descritaa skesarrollado la normativa reguladora del
procedimiento de esta modalidad de gestion asiittan@5, estableciendo que sera con la
aprobacion del proyecto de urbanizacion (que dedzertener la relacion de bienes y propie-
tarios afectados) como se dara inicio a las opanasiexpropiatorias.

2.5.5. Determinaciones de gestion sobre los amBkos

En la tabla de la BDG-171, aparte délligoy lamodalidad la Unica determinacion ur-
banistica que este PGO establece sobre cada aebjiestion A5 es la cuantia dgirove-
chamiento de derechexpresada endasy determinada de acuerdo a los criterios de valora
cion de este PGO, tal como se exponen en el cagitdel documento A9 de la Memoria de
Ordenacion Estructural. En el campmbito de gestion vinculadse hace constar el codigo
de la unidad de actuacion (de modalidad sistem&2¢a la cual se adscribe la publificacion
y ejecucién del correspondiente ambito A5.

De otra parte, en la tabla de la BDG-191 se establéas siguientes determinaciones
urbanisticas respecto de los recintos de obteraéaritos a la modalidad de gestion A5:

a) Ambito de gestiGndonde se recoge el ambito de gestién A5 al cai@dscribe la
publificacién del correspondiente recinto de obidamc

*En este sentido procede citar el Fundamento Jorftce) de la STC 61/1997 que establece que "la
direccion y control de la ejecucion es siempre actavidad publica, dado que la transformacion dels

a través de la urbanizacién se configura como tma publica, sin perjuicio de que, como establdce e
articulo 4.2 dicha gestion pueda ser asumida dinegite por la propia administracion o encomendada a
la iniciativa privada o a entidades mixtas”.
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b) Agente donde se establece el agente urbanistico akeusdigna la obtencion que es
el Ayuntamiento cuando esta vinculado a una unitctuacién a ejecutar me-
diante cooperacion y los propietarios de é3tav&do) en los restantes casos.

¢) Quinquenio donde se indica el quinquenio de programacionPieD durante el
cual debe llevarse a cabo la correspondiente dbtede suelo.

d) Coste economicaesta determinacién, sin caracter vinculante, eseta cuantia es-
timada del justiprecio.

En la BDG-201 Ejecucién no figuran recintos vinculados a la modalidadtasnatica
A5 puesto que, como ya se ha justificado, este R&0s delimita, toda vez que han de en-
tenderse incluidos como parte de la urbanizacitegral de las correspondiente unidad de
actuacion a la cual se asocian.

Como anexo al capitulo 5 del Titulo 6 de las Nortdasanisticas de Ordenacién Por-
menorizada, se acompafia una tabla en la que ggerelas determinaciones urbanisticas es-
tablecidas por este PGO sobre los ambitos de geAb0 La regulacion del procedimiento
para la gestion de estos ambitos se contiene eapélilo 5 del Titulo 6 de las Normas Ur-
banisticas de Ordenacién Pormenorizada. De otte, gar la descripcidn de la ordenacion
pormenorizada de cada una de las Areas Urbanisfimamgéneas (AUH), contenida en el
volumen 2 de la Memoria de Ordenacién Pormenorizeglaelacionan los ambitos A5 deli-
mitados y se justifican los objetivos a los queddoen asi como su procedencia.

2.6. Modalidad asistematica A6

2.6.1. Problematica urbanistica

Son abundantes en el municipio de La Laguna cavgudé parcelas, mayoritariamente
ocupadas por edificaciones unifamiliares, con &entin tramo viario de muy escasa seccion
transversal, deficiente nivel de servicio y corciencia de titularidad privada. Estos "con-
juntos de vivienda" suelen tener su origen en pasdsuertes) alargadas con frente a un via-
rio publico existente en las cuales se ha reservadestrecho paso (bien en uno de los linde-
ros laterales o bien, si el ancho de la parceteetmite, en el eje de la misma) que ha servido
para dividir transversalmente la suerte en lotdwiduales, los cuales se han ido edificando
progresivamente, sin apenas intervencién urbaniaastibre el viario que les da el acceso.

La situacion descrita corresponde al caso relatgvdaen"ordenado”, cuando la "finca
matriz" es de forma sensiblemente regular y dinoeres aceptables para que los lotes resul-
tantes sean parcelas unifamiliares adecuadascanidiciones habituales de estas tipologias
(adosadas, pareadas o aisladas) en el mercadoiliamobHay, sin embargo, otros supues-
tos de mayor complejidad y "desorden”, entre los d@istacan las subdivisiones sucesivas
de una parcela original hacia el fondo de la mismmagdida que se requiere (con frecuencia
por motivos familiares) construir nuevas viviendas.estos casos es casi imposible definir
el espacio de acceso hacia las parcelas interiored)as veces carente de continuidad.

Las caracteristicas definitorias de estos conjustias en todo caso, las siguientes:

a) Todos los lotes individuales tienen acceso yicdes por un mismo elemento viario,
y este elemento viario da servicio sélo a dichguwuto de parcelas/viviendas.

b) El elemento viario al cual se vinculan todos llm®es individuales no alcanza las
condiciones legales para que aquéllos tengan Isidemacion de solares. En conse-
cuencia, no es admisible la autorizacion de aaasetucion en ninguno de ellos.
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c) El grado de colmatacion constructiva de cada dm@stos conjuntos es bastante
elevado (siempre mas de la mitad de los lotes ithailes existentes y mas de la mi-
tad de la superficie total de éstos, cuentan ciditaciones).

Estos conjuntos de parcelas se distribuyen por &dounicipio, en especial en los
nacleos donde predominan los procesos de ocupagidin(al margen de los mecanismos de
gestion urbanistica). El PGO-2004, en muchos cés®sategoriza como suelo urbano con-
solidado, definiendo como viario publico el elenteqtie da acceso a los lotes individuales,
regulando las condiciones edificatorias por refeigen "zonas" de tipo genérico y sin prever
ninguna modalidad de gestion. Estas determinaciom@ican los siguientes efectos:

a) Cuando, como es frecuente, el viario de accesesnde dominio publico, se esta
imponiendo al Ayuntamiento la obligacion de expaolai, incluyendo eventualmen-
te las ampliaciones de la seccion transversallestdbs en el PGO.

b) En tanto las parcelas no cuentan con la comdabédsolar, la edificacién de vacantes
exige que sus propietarios urbanicen su frentehastonexion con el viario princi-
pal. En la préctica estas obras son a menudo iegiglara un particular.

¢) Como consecuencia de lo anterior, la dinAmiabde estos conjuntos de parcelas se
desarrolla segun dos posibilidades, ambas pocdibesas para la ordenacion ur-
banistica y los intereses publicos: practica peaeldon de los actos de ejecucion que
propicia las infracciones legales, o bien la adramunicipal asumiendo con fon-
dos publicos cargas que son obligaciones de Igsqtavios del suelo.

d) De otra parte, aun resolviéndose las exigemtdagbanizacion, las condiciones edi-
ficatorias "genéricas" no suelen resolver las dagrproblematicas especificas, ya
gue no han sido establecidas atendiendo a la pai@elconcreta de cada caso.

2.6.2. Criterios para la consideracion de estostdmbomo suelo urbano consolidado

En muchas de las situaciones descritas en el épingerior, una interpretacion riguro-
sa de los criterios legales llevaria a categodzatbmo suelo urbano no consolidado. Ahora
bien, dicha categorizacion obligaria a delimitarapeada uno de estos conjunto de parcelas
la pertinente unidad de actuacion (gestion sisteajalo que conlleva los siguientes efectos
que se traducen en la inviabilidad practica dgestueion:

a) Obligacién de que los propietarios actualesogstituyan en Junta de Compensa-
ciorf'y se sometan al preceptivo procedimiento de edtildligion de costes y be-
neficios®y de ejecucion material de las obras de urbanimaciljo excesivamente
complejo en dichas situaciones. Previsiblementda gactica totalidad de los ca-
sos, los propietarios no actuarian, lo que obkgatiAyuntamiento a actuar subsi-
diariamente, lo que tampoco es asumible desdeéezégpublico y méxime en el ac-
tual estado financiero municipal.

b) Necesidad de calificar suelo con destino doteipublico (espacios libres y equi-
pamientos) por exigencia del articulo 36 TRLOTEMNG;ual, ademas de no conve-
niente en la mayoria de los casos desde criteeawadkenacion urbanistica, es casi
siempre imposible en el interior del perimetrogie obligaria al absurdo de ampliar
su extension solo para calificar tales usos puklico

?’Salvo que a tales unidades de actuacién se lesaasign sistema de ejecucién publica, lo cual no se
justifica de acuerdo a los criterios del PGO pumglicaria que el Ayuntamiento actuara para suplir e
incumplimiento, en su dia, de las obligacionesodeplopietarios privados.

8 |a equidistribucién, casi siempre, habria de senémica.
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Esta interpretacion rigurosa de la Ley no es dadéque se hace en la mayoria de los
planes generales tinerfefios ante estas situacidoda. vez que los mismos han sido apro-
bados por la COTMAC (incluyendo el PGO-2004 de laguna), debe entenderse defendi-
ble que cabe considerar estos conjuntos de pam®ias suelo urbano consolidado, en base,
probablemente, al articulo 73 TROLOTENC, que coplancomo derecho y deber de los
propietarios de suelo urbano consolidado el ejedatarbanizacién de los terrenos para que
éstos adquieran la condicion de solar. Naturalmdraede entenderse que el conjunto de
parcelas de que se trate cuenta ya, en el momerga dategorizacion como suelo urbano
consolidado, con un cierto grado de urbanizaciorcabe urbanizagx novg sino completar
la urbanizacién (en estos casos, las condicionesldmizacion del elemento viario existen-
te). Sin embargo, la normativa vigente no preaisicadores objetivables que permitan es-
tablecer la frontera, en estos casos, entre tesrgue deban ser categorizados como suelo
urbano consolidado y suelo urbano no consolidaésdb el planteamiento general de viabi-
lizar al maximo los objetivos de la ordenaciénjeéado en cuenta la realidad municipal, este
Plan General ha asumido los siguientes criterioa pategorizar como suelo urbano conso-
lidado un conjunto de parcelas en la situacionritasen el apartado anterior:

a) Ha de existir un tramo viario que sea de usdigmibn la actualidad en base al cual
se haya generado la division parcelaria y desdaeske acceda a los lotes privados.

b) Los espacios de accesibilidad existentes nosagamente han de ser de dominio
publico en la actualiddt{de hecho, en gran cantidad de situaciones realEsson,
abundando las serventias), pero necesariamentérhdérpasar a titularidad muni-
cipal en ejecucion del Plan General.

c) El viario existente tiene que tener un niveigahte de servicio respecto del estado
exigible (el que se corresponde con la ordenaaibanistica del PGO) pues en caso
contrario no cabria entender que las obras neass#&hnen por objeto completar la
urbanizacion. Con caracter general, este umbratigrflo establece este PGO en el
50%, medido en unidades econdOmicas; por tantorienipo, el coste total de las
obras de urbanizacién necesarias no debe ser rday@oste total de la urbaniza-
cion a nuevo. No obstante, dada la casuistica lsinde estos ambitos, este criterio
general se matiza teniendo en cuenta el gradordmlidacion edificatoria, tal como
se describe en la siguiente letra f).

d) Todos los lotes existentes, en la parte dewquerficies que queden dentro del &mbi-
to de gestidn asistematica, habran de tener apogsel viario existente. Excepcio-
nalmente, siempre con caracter minoritario respadtototalidad del ambito y por
motivos de coherencia de la ordenacion urbanissieancluyen dentro del ambito
A6 lotes situados en la parte posterior de otrosfimmte al viario.

e) Al menos el 50% del total de parcelas urbamist{medido en numero y en superfi-
cie de suelo) finales que cabe prever que restitaimente por aplicacion de las
condiciones del presente PGO deben estar ocupaelarmpente por edificaciones
acabadas y en uso.

f) La suma del valor de reposicion de las edificaes existentes mas el de la urbani-
zacion existente tiene que ser superior al 50%alel de reposicién a nuevo de las
edificaciones posibles y de la urbanizacion coraplet(de acuerdo a las condicio-
nes establecidas en el presente PGO).

2E] TRLOTENC no exige entre los requisitos del sueteano consolidado (articulo 51) que la urbaniza-
cion existente sea de dominio publico, aunque lhikeypasar a serlo para que las parcelas adquieran la
condicién de solar (anexo 1.3.2).
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Cuando respecto de uno de estos conjuntos de gsfiedtificaciones no se cumplen to-
dos los requisitos anteriores, no se categorizamcsuelo urbano consolidado, pasando a
constituirse en dmbitos de gestion sistematican@uai se verifican, en cambio, se confor-
man como ambitos de gestidn asistematica, comddidad de, a través de esta modalidad,
garantizar la adecuada urbanizacién de los misronscargo a las obligaciones legales de
los propietarios privados.

2.6.3. Situaciones andlogas gue no se adscribsta medalidad de gestidn asistematica

En el apartado anterior se ha justificado la prene@ de delimitar un ambito de ges-
tion asistematica A6 para los conjunto de parogtifstaciones en la situaciones descritas;
también se han precisado los requisitos que delraplir tales terrenos para justificar su ca-
tegorizacion como suelo urbano consolidado ya guesaso contrario, se han de considerar
suelos urbanos no consolidatfigs consecuentemente, incluirse en &mbitos de gest
tematica (unidades de actuacién). En todo casoa $ewés de modalidades asisteméaticas o
sistematicas, el objetivo de la gestion urbanistgaiempre que el viario que estructura y
justifica el ambito sea de titularidad publica yente con los niveles de urbanizacién que se
establecen en el PGO; también en ambos casos,l&sdastuaciones precisas para alcanzar
estos objetivos deben ser sufragadas por los paojpie del &mbito de gestidn (sin ningin
coste para la administracion municipal), toda vez las mismas quedan incluidas dentro de
las obligaciones de los mismos establecidas legaéme

Ahora bien, hay determinados conjuntos de paresld&/aciones que, si bien se en-
cuentran en una situacion equivalente a la ya ii@soo se delimitan como un ambito de
gestion asistematica A6 en este Plan General,gsiacse califican como piezas con parcela-
cion vinculante (el conjunto pasa a conformarseccama Unica parcela urbanistica) con el
uso pormenorizado de vivienda unifamiliar agrupalabien la descripcion y justificacion
de este uso pormenorizado se recoge en el docub®edmesta Memoria, conviene resaltar
aqui que la diferencia fundamental con la modalilaas que el viario que da acceso a los
lotes previos mantendra la titularidad privada,stittiyéndose en un area comun de la Unica
parcela urbanistica (que contendra, ademas, sablparedificables de naturaleza privativa).
En todo caso el objetivo fundamental de alcanzaivel suficiente de urbanizacién (referi-
do ahora a un viario interior privado) se garantsidien no a través de procedimientos de
gestién urbanistica sino, basicamente, mediantbligacion de constituirse en una “"comu-
nidad privada" que en su conjunto ha de ejecusaolteas necesarias asi como sufragar a su
costa el mantenimiento de las mismas.

Se entiende que antes que incluir dichos conjutegsarcelas/edificaciones en ambitos
de gestion asistematica A6 es mejor opcion su delimdn como parcelas vinculantes de
uso unifamiliar agrupada, aunque no siempre edlgosiconveniente hacerlo. Los criterios
gue se han tenido en cuenta para aplicar esta&@olubanistica son los siguientes:

a) Que el ambito correspondiente cumpla todosdqsisitos para ser considerado co-
mo suelo urbano consolidado que se relacionan epigiafe anterior.

%Ademas de en suelo urbano consolidado, los ambéagestion asistematica A6 pueden delimitarse en
suelo rustico de asentamiento rural. En esta cdtedos requisitos que deben cumplir son los msmo
gue los ya sefialados para el SUC en el apartaddany, consecuentemente, de no verificarse, mabra
de delimitarse como unidades de actuacién denfroateespondiente asentamiento rural. Asimismo, la
argumentacién desarrollada en este epigrafe efavddira los conjuntos de parcelas/edificacionesides
tos que, situados en asentamiento rural, no seibeis@ un ambito de gestién asistematica A6.
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b) Que se considere, tanto en base a la propuesteddnacion del presente PGO co-
mo previendo la que derive de una futura revisiélnmsmo, que el elemento de ac-
cesibilidad y parcelacién existente no es necespriohaya de formar parte de la
trama urbana del entorno, no requiriéndose poo sunpublificacion.

c) Que el uso mayoritario se de vivienda unifamiiaen todo caso, no exista ninguna
edificacion de vivienda colectiva.

d) Que las dimensiones del &mbito, en extensiédngeno maximo de viviendas, sea
suficientemente pequefo para que sea viable snipag&n comunitaria.

2.6.4. Criterios seguidos en la delimitacion dedwditos de gestién asistematica A6

En coherencia con el criterio general de este P&Mdividualizar cada &mbito de ges-
tion comprendiendo la totalidad de los terrenogwedos a una actuacion unitaria, procu-
rando que tengan la menor dimension posible, enagoria de estos conjuntos de parce-
las/edificaciones descritos, el correspondienteitén#6 se delimita para incluir todas las
parcela¥' servidas por el tramo viario que, con las eveertiampliaciones de su superficie
previa, se califica como viario publico integradi la trama urbana. Cada delimitacion de
un ambito A6 concreto ha resultado, por tantoadaduiente secuencia metodoldgica:

a) Identificacion del tramo viario existente y dg@n de que conviene a los objetivos
de urbanisticos del entorno que forme parte deataa urbana. En caso contrario,
no se delimita ninglin @mbito de gestion, optangosatras soluciones (unifamiliar
agrupada con parcelacion vinculante, suelo ruftiema de asentamiento rural).

b) Valoracion del estado de urbanizacion y de datemon edificatoria para verificar
gue se cumplen los requisitos sefialados en ei@anegigrafe 2.6.2. En caso contra-
rio, se delimita un @mbito de gestion sistematicadad de actuacion).

c) Definicion de las alineaciones del viario, ekaiendo si asi procede el ensancha-
miento transversal para garantizar los requisitbemos de funcionalidad. Cuando
se hace esto, las afecciones a los lotes colirslésielo privado que pasara a publi-
co) son siempre de escasa dimensién y nunca supeiarite del 15% de la super-
ficie total de cada parcela urbanistica; ademasyise la afeccion a edificaciones.

d) Solo en casos en los que la solucién urbanigfitéo exija, se prolongan los viarios
existentes, siempre para enlazar con otros eleséetta trama urbana. Para ampa-
rar estas prolongaciones bajo el concepto legatatapletar la urbanizaciéon", se ha
fijado como limite operativo que la superficie tata viario "nuevo" no superard el
15% de la que resulte calificada como tal en @ittad del ambito A6.

e) Se acota con precision el tramo viario que coméida unidad completa de obra para
garantizar la funcionalidad y correcta inserciéeetitama urbana del conjunto exis-
tente parcelas/edificaciorfésdefiniendo los recintos correspondientes de aifina

f) Definido el tramo viario, se delimita la extefisicompleta de futuros solares, que
comprendera las partes de los lotes existentedrente al mismo que, segun las
condiciones del PGO, sean susceptibles de confeenaar parcelas urbanisticas.

g) De esta forma, el ambito A6 queda delimitado m@mdiendo el tramo viario y los
futuros solares que son servidos por el mismo. ldgrde resultan dos bandas de
parcelas edificables a ambos lados del viarioiesi én ocasiones sdélo hay una.

$iEstrictamente, todos los lotes que, de acuerds adadiciones de ordenacién del PGO, son suscepti-
bles de conformarse como parcelas urbanisticas.

%En casos singulares, debidamente justificadosmbité A6 puede contener mas de un tramo viario.
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2.6.5. Esquema basico de gestién en la modalidad A6

La finalidad de la delimitacion de dmbitos de gestisistematica es, como ya se ha di-
cho, posibilitar que unas parcelas con suficieméelg de consolidacion alcancen la condi-
cion legal de solar, dotando al viario que les dzeso de los servicios de urbanizacion exi-
gidos legalmente. En tanto dichas parcelas nortianka fecha de aprobacion de este Plan
General la condicion de solar, es consecuencigaidi que sobre ninguna de ellas pueden
autorizarse actos de ejecucion de ningurtligmor tanto el primer efecto de la inclusion de
una parcela en un ambito A6 es la prohibicion die tecencia o autorizacion administrativa
de un acto de ejecucién urbanistico hasta tansermmpleten las obras de urbanizacién de
acuerdo a las determinaciones de este PGO.

Debido a que es un deber legal de la propiedadud#b acometer dichas obras, éstas
necesariamente han de ser sufragadas por los farigéede las parcelas del ambito A6. El
mecanismo habitual que se sigue en estos casgir (@xpropietario de una parcela en esta
situacion cuando solicita licencia que urbaniceaho del viario al que da frente y, even-
tualmente, incluyendo el resto hasta el viario gdbllel que parte) no es en absoluto reco-
mendable; en primer lugar porque no garantizalldazhfinal minima de la urbanizacion, ya
gue ello requiere una actuacion unitaria sobreaghd completo y, en segundo, porque su-
pone muchas veces una imposicion abusiva de cangagropietario, mientras que otros en
idéntica situacion (pero que, sin cumplir los redas legales, ya han edificado) eluden sus
deberes y se benefician de la mejora de los sesvicbanisticos. Estas dificultades practicas
fomentan en ocasiones la actuacion directa munjaipa cargo a los fondos publicos, lo
que no sélo es inviable en el marco econdémico €&iegin actual de la hacienda local, sino
que supone de nuevo eximir a los propietarios deobligaciones legales, esta vez aumen-
tando las plusvalias privadas a costa de la ifiesiblica.

Desde las premisas anteriores, la gestion de uitéAd ha de iniciarse por regla gene-
ral a instancias de uno o varios de los propietgriivados incluidos en el mismo, normal-
mente cuando pretenda llevar a cabo algun actgedao®dn en su parcela. EI Ayuntamien-
to, en principio, no intervendra sobre la iniciatiprivada ni exigira ninguna asociacion de
los propietarios, bastando que cualquier partigpdasente los pertinentes proyectos de nor-
malizacion de fincas y de urbanizacion. El proyetgamormalizacion de fincas, partiendo de
la division predial preexistente, definira las nafincas acordes con la ordenacion del Plan
General, una de las cuales sera el tramo viarigkio dicho proyecto, una vez aprobado,
sera titulo suficiente para la inscripcion regigfielas nuevas parcelas urbanisticas asi como
la finca correspondiente al viario publico al nomlgiel Ayuntamiento de La Laguna. De
otra parte, la aprobacion municipal del proyectaid@nizacion implicara el establecimiento
de un plazo para la completa ejecucién privadasielbras correspondientes.

El propietario privado interesado en el desarrdéda gestion urbanistica de un ambito
A6, cuando no consiga la colaboracion del restprdpietarios, podré instar al Ayuntamien-
to que acometa la ejecucion subsidiaria. En este, gaagotado el apercibimiento municipal
a los propietarios para que procedan a la gestibAyuntamiento formulard los proyectos
citados y ejecutara las obras de urbanizacionudesalo los costes correspondientes. Tam-
bién se prevé la ejecucion subsidiaria municipdberiversos supuestos de incumplimiento
de las obligaciones privadas de adaptar las fipoediales a la ordenacion y ejecutar a su
cargo las urbanizacion, siempre cargando a losigiess los costes resultantes. En cual-
quier caso, hasta que no se haya completado lairaogn, se mantendra la prohibicion de
autorizar actos de ejecucion en cualquiera dedecefas incluidas en el ambito A6.

#salvo obras de consolidacion en caso de riesgmeda seguridad de la construccion.
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En resumen, la modalidad de gestion asistematicseAtbncibe en este PGO basada en
la iniciativa de los propietarios interesados yysaxuentemente, la ejecucién de cada uno de
los ambitos correspondientes se llevara a cabd mpraento en que los mismos lo decidan.
El papel del Ayuntamiento se limita al control delégalidad y correccién procedimental,
asi como a la proteccion de los derechos publigmévados involucrados en la gestion, ac-
tuando subsidiariamente sélo antes los incumplitogede los particulares y a instancias de
ellos. No obstante, como en cualquier otra moddlakagestion, la definicion por este PGO
de la ordenacion pormenorizada en todos los a&mBiokegitima al Ayuntamiento de La
Laguna a la actuacion directa en cualquiera des @i@ndo los intereses publicos asi lo
aconsejen, si bien tal supuesto no se preveé (Secoentemente se programa) en el Plan.

2.6.6. Procedencia del proyecto de normalizaciéiindas como instrumento de gestién

Si bien la legislacién canaria establece so6lo ébsgorias para suelo urbano, de lo que
pareceria deducirse que no hay mas que dos regrddéaenciados de derechos y deberes
de los propietarios de esta clase de suelo, ltoogsr que, atendiendo a las obligaciones im-
puestas por la normativa a los propietarios desledos urbanos consolidados (SUC), cabe
distinguir dos situaciones juridicas de la propieda esta categoria: las de los propietarios
de solares de las de aquéllos cuyos terrenos garteondavia esa condicion; estos ultimos
(articulo 207 RGC) deben "ultimar" la urbanizaciéondicionando la edificacion de las par-
celas a su previa conversidn en solar medianteblias necesarias de urbanizacién.

Que los propietarios de SUC sin la condicion darse$tén obligados a urbanizar impli-
ca llevar a cabo una actuacion de gestion urbeajsie acuerdo a los términos con que se
define este concepto en el capitulo 1 del presdmtemento. Por tanto, es tarea del Plan
General establecer la forma precisa en que diclgackbn debe cumplirse. Ahora bien, el
cumplimiento del citado deber de los propietariexdstear, y, en su caso, ejecutar la urba-
nizacion, se tiene que articular en la préacticalideéntas formas segun las caracteristicas y
complejidad de las situaciones reales de sus teré&s evidente que los mecanismos y pro-
cedimientos de gestion que deben entrar en juegoysepropietario que tiene que llevar a
cabo unas obras de urbanizacion limitadas al trdeneiario que ya es publico (sin necesi-
dad de cambios en la titularidad de los terrencafattar a elementos de urbanizacion mas
alla del frente de su parcela) han de ser muyntlistide los que se requieren para obras de
mayor entidad que abarquen a varias parcelas pdgmas afecten a terrenos que, califica-
dos como publicos, todavia no lo son. En este dlsopuesto se encuentran las operaciones
propias de la gestidon asistematica A6.

Si bien queda meridianamente clara la obligaciolosi@ropietarios de SUC de costear,

y en su caso ejecutar la urbanizacion necesaréaqueg sus terrenos adquieran la condicion
de solar, tradicionalmente la normativa urbanisispafiola no ha estimado necesario pro-
nunciarse de manera expresa, sobre como se custpldeber cuando los terrenos sobre los
gue se tiene que actuar no son todavia publicesl ¢otalidad, como frecuentemente ocurre
en los ambitos A6 delimitados en este PGO, biegymlos viarios de acceso son privados,
bien porque se requiere su ensanchamiento tramsvieasdoctrina, sin embargo, si ha esta-
blecido con claridad, al referirse al 14.1 de leeaar Ley del suelo de 1998, que ese deber
de completar la urbanizacion conllevaba el debered#on gratuita del correspondiente te-
rrend™. A la misma conclusién llegan varios autores respée la normativa canatia

#por ejemplo, Ricardo Santos Diez y Julio Castelalviguez: “Derecho urbanistico” Ed. El consultor de
los ayuntamientos, Madrid 2000, pagina 443.

%Como Luciano Parejo en la obra colectiva “Derecéwacio de la ordenacién de los recursos naturales,
territorial y urbanistica, (Ed Marcial Pons, Madri®99, pagina 266)
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Asi pues, una interpretacion coherente del magal lieva a establecer que el deber de
completar la urbanizacién comprende necesarian@rde cesién obligatoria y gratuita de
los terrenos necesarios para ello. Pero ademas, aponta la doctrina citada, debe reparar-
se en que esas obras de urbanizacion, cuandocséeejedeberan ocupar un suelo ya publi-
co (ya demanial), para que dicha ocupacion se #agaanera legal. Hay que entender, por
tanto, que la cesion de los terrenos tiene queupis® con anterioridad al inicio de la eje-
cucion de las obras. Ahora bien, tal como se argtaren la doctrina citada, la cesion de las
correspondientes superficies de suelo se correspoonl la "regularizacion de los linderos
de las propiedades privadas preexistentes"”, expresita Ultima que nos remite directamen-
te a la figura del proyecto de normalizacion deds) tal como se define en el articulo 46.4
RGC®. Para mayor abundamiento en el caso que nos ceuR&C establece expresamente
en su articulo 188a que, cuando las actuacionessawas para completar la urbanizacion
requieran de “la adaptacién juridica del contemidbderecho de propiedad del suelo y de su
ejercicio y titularidad al régimen urbanistico a tleterminaciones del instrumento de orde-
nacion”, y para el caso en el que se requieraetjalarizacion de linderos”, se debera proce-
der a la elaboracion de un proyecto de normalipad&fincas. Por Gltimo, que el proyecto
de normalizacion de fincas (PNF) tiene este efdet@osibilitar el traslado patrimonial de
los suelos destinados por el planeamiento a vidispatrimonio de los propietarios a la
administracion (y su consiguiente modificacién a@arcela inicial con reflejo en el registro
de la Propiedad) parece una cuestion fuera dediadi Por un lado, el RGC recoge al PNF,
en los articulos 43 y siguientes, como un instrumesparcelatorio, por otro, el articulo 8.1
del Reglamento Hipotecario Urbanistico (Real Decié€t93/1997), establece que la aproba-
cion definitiva del instrumento reparcelatorio sgtdlo suficiente, entre otras cosas para la
rectificacion de los linderos y superficies deflasas’, y por fin, el articulo 50.b RGC esta-
blece como uno de los efectos juridico-reales dienteeza de la aprobacion del instrumento
de reparcelacion, la trasmisién al municipio detéwsenos de cesion obligatoria.

De otra parte, la delimitacion de un ambito A6 iitgl(o puede implicar) que el deber
de completar la urbanizacion (junto con la cesiénedrenos que incluye) haya de cumplirse
conjuntamente por todos los propietarios, condicjde, por no ser habitual en las actuacio-
nes urbanisticas en SUC, requiere ser justificadauanto a su procedencia en base a la
normativa canaria. El RGC, en su articulo 207 @bdsce que las obras de urbanizacion cu-
ya ejecucion forma parte del deber del propietddosuelo urbano consolidado, "no sélo
seran las que afecten al frente de fachada o fash@®lla parcela, sino a todas las infraes-
tructuras necesarias para que puedan prestarserlosios publicos precisos, hasta el punto
de enlace con las redes generales que estén eorfamiento”. Esta exigencia, en la mayor-
ia de los casos, supone la necesidad de urbaerizands que sean de otros propietarios
también privados, por lo que ha de entenderse lquerglimiento de su deber por el prime-
ro inevitablemente implica que también lo haganré&stantes. De hecho, el RGC contiene
diversos preceptos referidos especificamente a@J8s que se deduce la posibilidad legal
de que en esa categoria de suelo se lleven a aalmbtas de urbanizacion de una forma
conjunta. El articulo 188 RGC (donde se contemprles supuestos para completar la urba-
nizacién) implicitamente admite que dichas actidetase lleven a cabo afectando a mas de
una parcela. Todavia es mas clara a estos efectefelencia a las cuotas de urbanizacién,
establecida en el articulo 189. 1 RGC, pues serengendiera que cabe la posibilidad de una
actuacion conjunta en SUC, dicha regulacion quadani contenido. También se llega a la
misma conclusion del articulo 207 RGC, cuando sefjiaé los propietarios prestaran fianza
"en la parte que corresponda”.

% "|a normalizacién de fincas ... se limitara a dieflos nuevos linderos de las fincas de origera jsar
adaptacion a la ordenacion prevista en el plangdaiie

%'Reiterado en el articulo 50a RGC.
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Justificado que, por un lado, cabe utilizar la fegdel proyecto de normalizacion de fin-
cas y que éste permite la obtencién gratuita pde ke la administracion de los suelos des-
tinados a viales y, por otro, que la obligaciéreiucion puede involucrar a varios propie-
tarios de manera conjunta, queda por resolver quéecuando los suelos a ceder afectan a
unos de esos propietarios del ambito tan sélog otwos, es decir, si deben esos propietarios
afectados cargar con todo el deber de cesion teaxidras opciones. De efectuarse la atri-
bucion de los terrenos privados con calificacioblipa al Ayuntamiento a través del PNF,
los articulos 195 RG€y 118.5 RGE, aplicable de manera supletoria, irapajue las va-
riaciones en el valor de las fincas deben compsasam metalico. Es decir, que en aplica-
cion de esta normativa, si bien la administracibtiene esos suelos de manera gratuita (por
entender que dicha obtencion gratuita viene intplien el deber de completar la urbaniza-
cion, como se ha explicado), los propietarios gueesin desposeidos de dichos suelos deben
ser compensados en metalico (por efecto de lodositarticulos 195.3 RGC y 118.5 RGE),
debiendo abonar dichas compensaciones los prapgtaryos terrenos estén incluidos en el
ambito sujeto a Normalizacion de fincas (119.1.&ERG

Por ultimo, conviene aclarar que el hecho de atillas proyectos de normalizacion de
fincas (que conllevan la cesion de los suelos anizhar por los propietarios para que sus te-
rrenos obtengan la condicion de solar) no deberhpesar, erroneamente, que se esta ante
una actuacion de gestion sistematica, prohibidasesamente en SUC por el articulo 73.4
TRLOTENC. Pero los &mbitos A6 que nos ocupan na@uealificarse en ningln caso co-
mo unidades de actuacion, ni las actuaciones ardigacomo de ejecucidn sistematica; lo
que hace el presente Plan General es aplicar fesrdeaciones que para suelo urbano con-
solidado contempla el RGC, que como ya se haigedié permiten expresamente la moda-
lidad de gestion asistematica que este PGO concoet® la mas idénea para resolver la
ejecucion de unos ambitos caracterizados por we@sarproblematica urbanistica.

2.6.7. Localizaciéon de los ambitos A6 vy relacion otros ambitos de gestion

Los dmbitos de gestion asistemética A6 delimitgumsel presente PGO se sitian en
suelos urbanos consolidados y rusticos de asenttmigral. Cuando hay varios conjuntos
de parcelas/edificaciones con las caracteristic&s|yerimientos descritos en los apartados
anteriores de este capitulo, se dividen en tamtdtas A6 adyacentes como convenga para
gue cada uno de ellos sea una unidad de ejecunidpleta y viable (lo menor posible).

Por regla general, dentro de un @mbito A6 no sendalningln otro ambito de gestion,
toda vez que la totalidad de los terrenos del misstén vinculados a la ejecucion completa
de la ordenacion pormenorizada. No obstante, evscsisgulares, se delimitan suelos con-
cretos con destino dotacional publico que conforerarsi mismas dmbitos de gestion asis-
tematica A2 (obtencidn por expropiaciéon y ejecuddecta por la Administracion Publica).
En estos supuestos, el ambito A2, pese a su ibaldisica dentro del perimetro del ambito
A6, se considerara en la gestion de este Ultimdasiguientes particularidades:

a) Sino se ha llevado a cabo la expropiacion addith A2 al inicio de la modalidad
de gestidon A6, dentro de ésta no se incluira ldifiedrion de la parte calificada
como suelo dotacional, pero si la cesidon del earmnsanchamiento del viario a
gue ésta dé frente. El propietario privado del &nB2 habra de participar en la
proporcion que le corresponda en los costes denizdadadn del conjunto del dmbito
A6; dichos costes seran incrementados al valoxpiepiacion en el momento de la
gestiéon del ambito A2.

% Se trata del Unico precepto en la normativa cargre se ocupa expresamente de este asunto, aunque,
por lo establecido en su nimero 5 parece dar mbadas otras disposiciones.
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b) Si se ha llevado a cabo la expropiacion del tovh2 previamente (que, en caso de
ensanchamiento del viario, incluira la parte de ésfjue dé frente la parcela con ca-
lificacion publica dotacional), el Ayuntamiento feipara como un propietario mas
en la gestion del ambito A6.

De otra parte, en algunos casos, los ambitos Afgruestar incluidos en ambitos de
gestion asistematica A3. En estos supuestos, atrdde de la gestidon A6 no depende de
que se lleve a cabo la gestion A3, de modo queltguésta no se haya producido, los propie-
tarios del @&mbito A6 podrén llevar a cabo la norraaion de fincas y obras de urbanizacién
de acuerdo al procedimiento regulado. En cambige$dion de un ambito A3 que incluya en
su interior ambitos A6 si viene influida por la €eincia de éstos, tal como se describe en el
subcapitulo 3. Ademés, cuando en un ambito A6 cleyien ambitos A2 tal como se ha
apuntado en el parrafo precedente, lo normal exldé se incluya a su vez dentro de un
ambito A3 y, en consecuencia, la expropiacién ddbito A2 se vincule a la gestién de la
modalidad asistematica A3, tal como se explica i@meén el subcapitulo 3.

2.6.8. Determinaciones de gestion sobre los amBibos

Todos los ambitos de gestion asistemética A6 aparegpresamente delimitados en el
plano P3 (y en la BDG-17) del presente Plan Genkgalinica determinacion que expresa-
mente establece este PGO sobre cada ambito dérgé&ies justamente la asignacion de
tal modalidad asistematica. Consiguientementeadabla de la BDG-17, salvo los campos
decodigoy modalidad en los restantes se hace constar el WdolProcede

En ninguno de los ambitos A6 se delimitan expresdeni®s recintos de obtencion de
suelo ni de ejecucién vinculados a dicha modalilagestion asistematica, dado que la de-
limitacion grafica es innecesaria debido a lo sigte:

a) El recinto de urbanizacion viene constituido laototalidad del tramo viario (0 de
los tramos viarios) interior al &mbito A6, delindtes como tales en la BDG-10 y de-
finidos en el plano P2 por el suelo comprendidaedat alineaciones viarias.

b) El o los recintos de obtencion de suelo quedsdimidos por la totalidad de los te-
rrenos que siendo de titularidad privada quedamedior del viario calificado por el
Plan, cuyo tramo de alineacién que se introduda parcela privada, tiene asignado
el atributo de afeccion en la BDG-09. En todo césdelimitacion precisa de estos
recintos de obtencidn debe ser establecida ervgégio de normalizacion de fincas.

c) Dado que los ambitos A6 no se programan comoaeitines publicas del PGO,
tampoco se requiere su delimitacion a efectos ligardos econdmicamente.

En consecuencia con lo anterior, cuando en las BB§-20 (Acciones de obtencién de
suelo y acciones de urbanizacion) aparezcan raoitgntro de un ambito A6 siempre ha de
entenderse que estan vinculados a otra modalidgesign, con las particularidades que se
han explicado en el epigrafe anterior.

La regulacion del procedimiento para la gestiorstes &mbitos se contiene en el capi-
tulo 6 del Titulo 8 de las Normas Urbanisticas dée@acion Pormenorizada. De otra parte,
en la descripcion de la ordenacién pormenorizadaadia una de las Areas Urbanisticas
Homogéneas (AUH), contenida en el volumen 2 de éanbtia de Ordenacion Pormenori-
zada, se relacionan los ambitos A6 delimitados jystfican los objetivos a los que obede-
cen asi como su procedencia.
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2.7. Modalidad asistematica A7

2.7.1. Problematica urbanistica

Como ya se ha expuesto en el capitulo introductigiesta parte de la Memoria, la le-
gislacién apenas aporta herramientas de gesti@llgaar a cabo actuaciones de transfor-
macién en las areas consolidadas, cuya viabilideda supeditada en muy gran medida a la
disponibilidad de fondos publicos y al recurso ecpdimientos coercitivos (expropiacion).
Ciertamente, la situacion de crisis con sus di@stdectos sobre las haciendas publicas, im-
pide contemplar desde el realismo que las Admatgines aborden intervenciones urbanis-
ticas mas alla de las minimas imprescindiblespgbgo actual, que no parece que sera bre-
ve, se presenta bajo el predominio de la austerdadtra parte, uno de los criterios muni-
cipales que han presidido la formulacion del pres&an General es evitar lo mas posible
determinaciones que la ciudadania perciba comoeéstpg, muy en especial las que obligan
a actuaciones de transformacion.

Estos condicionantes han limitado notablementeatabicion” propositiva del Plan y
obligado a renunciar a operaciones de renovacidilagiéreas urbanas de las que muchos
nacleos del municipio estan necesitados. Ya duranfgeliminar fase de diagndstico ur-
banistico se detectaron y presentaron al debatlad@mo varias areas de oportunidad, que
fue el nombre con el que denominaron ambitos ctoeren los nucleos urbanos caracteri-
zados en su mayoria por la obsolescencia funcioahteterioro fisico y que, sin embargo,
gozaban de unas relevantes condiciones de ceattajige podrian sustentar (en términos de
rentabilidad) operaciones de profunda renovacigntala estos &mbitos, hay muchos otros
en el municipio que requieren, mas o menos urgartamactuaciones de rehabilitacion, al
menos para dotarles de las condiciones de halitadbily servicios urbanisticos minimos.
Sin embargo, salvo muy contadas excepciones nisitiones comentadas se han traducido
en no incorporar las eventuales actuaciones salae é@reas a la programacion operativa del
PGO. Ahora bien, esta limitacién consciente dedrade del presente Plan General como ins-
trumento de transformacion de las &reas consokgagaha tratado de compensar con lo que
podria denominarse una ordenacién "a la defensivdicho en otras palabras, se ha intenta-
do que las determinaciones del PGO no hipotequetrdasformaciones necesarias, en la
confianza de que mas adelante, en otras circumasagpccon las herramientas adecuadas,
puedan abordarse.

No obstante lo anterior, si hay determinadas ojmres de las seleccionadas durante
las fases previas de redaccion, que se ha condgadeomveniente proponer y que, a efectos
de la exposicion de este capitulo, podemos dieididos grupos:

a) Aquéllas que tienen por objeto la obtencionecegion de un espacio destinado a
usos publicos. Corresponden en su gran mayorialasscon calificacion publica en
el PGO-2004, que debian haberse expropiado y harizsido y que, finalmente, no
se consideran imprescindibles para alcanzar lés@astes dotacionales minimos en
sus respectivos barris

b) Aquéllas que proponen una renovacion de ambegsadados para mejorar su cali-
dad fisica y reforzar su centralidad funcional.r€égponden normalmente a entornos
de industrias o almacenes de baja calidad conistydeficientes niveles de urbani-
zacion y que interesaria sustituir por inmueblastividades mas adecuados.

%Que no sean imprescindibles desde el anélisisldel®eneral no quiere decir que si fuera convemient
que tales suelos se convirtieran efectivamentespacis dotacionales de servicio al barrio. Errleal
ya comentada, se trata de encontrar un equililtiee éo deseable y lo posible.
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2.7.2. Estrategia y esguema bésico de gestiénmedalidad A7

Si bien todas las actuaciones que se selecciomadeseables, se ha optado por no im-
poner su ejecucion a los propietarios privadosodddrrenos, tanto por el criterio municipal
ya expuesto de formular un planeamiento lo masetmumdo posible como por el hecho de
que ello obligaria a disponer de fondos publicaslos que no se cuenta. En consecuencia,
la estrategia elegida ha consistido en proponaestdda uno de estos ambitos dos ordena-
ciones pormenorizadas distiritad.a primera de ellas puede considerarse la oritemaor
defecto, ya que las determinaciones que la copstitson las que se pueden aplicar sin re-
currir a los mecanismos de esta modalidad de geasistematica. Estas determinaciones
son normalmente las derivadas de las condicionés ealidad consolidada en las &reas en
las que se pretende la renovacion o las del PG@-200as que tienen por objeto la obten-
cion de un suelo dotacional (manteniéndose poo tantalificacién publica y su obtencion
por expropiacion). En consecuencia, desde la 6geda gestion urbanistica, la primera or-
denacién implica lo siguiente respecto de cadadenims dos ambitos de actuacion identifi-
cados en las letras a) y b) del epigrafe anterior:

a) La delimitacién de un ambito de gestién A2 (epfacion) coincidente con el &mbi-
to de doble ordenacion, cuando el objeto es lanchliie de un suelo dotacional.

b) Cuando, en cambio, el objeto es la renovacidicatbria y funcional, no se delimi-
ta ningn dmbito de gestidn, de modo que los pragis incluidos en dmbitos de
doble ordenacion, pueden solicitar la autorizadéractos de ejecucion sobre sus
parcelas individuales de acuerdo a las condicideda primera ordenacion sin estar
sujetos a ningun procedimiento de gestién urbaafbti

La segunda ordenacion, o alternativa, es la qugecnlas determinaciones que refle-
jan la transformacion urbanistica que el PGO camaithds deseable pero que, sin embargo,
no impone a los propietarios privados. En consesiadran de ser ellos, todos los incluidos
en cada ambito de gestién A7 por acuerdo unaniozeglie decidan llevar a cabo dicha
transformacién urbanistica. Para que dicha opcainwvenga a los propietarios, la segunda
ordenacion es mas rentable que la primera; dich® g rentabilidad se ha fijado por este
Plan General en un porcentaje variable entre glé®5%.

En la segunda ordenacién, ademas de las restagtiesnihaciones pormenorizadas,
aparece la delimitacion de uno o varios @mbitogefion asistematica A7. Cuando hay un
s6lo &mbito A7 éste coincide exactamente con eiténdie doble ordenacion y, si hay mas
de uno, siempre disjuntos entre si, la extensignpteta de todos ellos también coincide
exactamente con el ambito de doble ordenacioneEs, dualquier propietario incluido en
un ambito de doble ordenacién esta necesariamaeitedo en uno y sélo un ambito de ges-
tion A7, lo que equivale a decir que si tiene iéseen acogerse a las determinaciones de la
segunda ordenacion habra de sujetarse a la gesigirmatica A7.

La gestion asistemética A7 se sustancia mediant®mnwvenio de gestion entre el Ayun-
tamiento y la totalidad de los propietarios inctisicen el correspondiente ambito A7. El con-
tenido sustantivo de cada convenio no esta sujeagaciacion, toda vez que no es otro que
ejecutar la transformacion del ambito A7 de acuertis determinaciones de la segunda or-
denacion establecidas por el PGO. La voluntariéalagirente a todo convenio radica pues,
no en el contenido de lo pactado, sino en la Bokde los propietarios para suscribirlo.

40/¢ase el documento D1 de esta Memoria de Orden&citmenorizada.

“3alvo, eventualmente, la cesién y urbanizaciéraddrinjas frontales de la parcela urbanisticatsi-e
viera afectado por una rectificacién de alineagiara el ensanchamiento de la calle (modalidad Al).
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2.7.3. Criterios sequidos en la delimitacion dedodbitos de gestidn asistematica

Como ya se ha dicho, un ambito de gestion A7 condearéa totalidad de los terrenos a
los que se les establece una ordenacion alterradivéa finalidad de llevar a cabo una ope-
racion de transformacion urbanistica: por tant,rpgla general, cada ambito A7 coincide
con la extensién completa de un ambito de doblerarcion.

En los ambitos que tienen por objeto la obtencidmiga de un suelo dotacional califi-
cado en el PGO-2004, el ambito A7 coincide corufgesicie con calificacion publica en la
primera ordenacion. En la segunda ordenacion larBaie dotacional se reduce de modo
que queden parcelas lucrativas cuyas determinaciumonen un valor de suelo equivalente
al valor de expropiacion de la totalidad del syelo la primera ordenacion), lo que permite
que, a través del convenio, se materialice lanpEmte cesion gratuita.

Cuando tiene por objeto la renovacion edificatgriancional, un ambito de doble or-
denacion puede aparecer dividido en varios @ambitbson la finalidad de facilitar la ges-
tion al reducir el nimero de propietarios que dglmmerse de acuerdo para suscribir el per-
tinente convenio. En estos casos, siempre se lsma@lgo los siguientes criterios:

a) Se ha procurado que cada ambito A7 comprendzelparcatastrales completas,
siempre que se cumplan los restantes criterios.

b) Las determinaciones de la segunda ordenaci@e sabla ambito A7 deben dar co-
mo resultado una solucion urbanistica y arquitécédocoherente y autbnoma.

c) Para dividir un ambito de doble ordenacién aeipgaambitos A7 debe valorarse que
cualquiera de las posibilidades de transformacmsibtes (independientemente de
cudles de ellos se acojan a esta modalidad dégestistematica) da como resulta-
do una situacion urbanistica mejor que la de iagna ordenacion.

2.7.4. Determinaciones de gestién sobre los AamBifos

Todos los ambitos de gestion asistemética A7 aparekpresamente delimitados en el
plano P3 (y en la BDG-18) del presente Plan Gensiginpre como determinaciones pro-
pias de la segunda ordenaéfdriLa Unica determinacion que expresamente estallstee
PGO sobre cada ambito de gestion A7, ademas dédsgocidentificativo, es justamente la
asignacion de tal modalidad asisteméatica. En niaglenlos d&mbitos A7 se delimitan expre-
samente los recintos de obtencion de suelo niadrigjon vinculados a dicha modalidad de
gestidn asistemética, pues delimitacion graficamscesaria debido a que el ambito espacial
objeto de publificacién y de obras de urbanizagjéeda inequivocamente definido median-
te las determinaciones de la segunda ordenacion.

La regulacion del procedimiento para la gestiorstes &mbitos se contiene en el capi-
tulo 7 del Titulo 6 de las Normas Urbanisticas dée@acion Pormenorizada. De otra parte,
en la descripcion de la ordenacién pormenorizadaadia una de las Areas Urbanisticas
Homogéneas (AUH), contenida en el volumen 2 de éanbtia de Ordenacion Pormenori-
zada, se relacionan los ambitos A7 delimitadosjystéican los objetivos a que obedecen.

Como anexo a este documento D5 se aporta la degerip justificacion de los ambitos
de gestion A7 delimitados por el Plan General.

“’Por tal razon, en la BDG-171 no se registra ningfibito de gestiéon A7, como en la BDG-181 sélo se
registran éstos y no hay, en cambio, ninguno deektantes modalidades.
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2.8. Modalidad asistematica A8

2.8.1. Caracteristicas de la modalidad A8

La modalidad A8 se ha definido para articular lbljgad de operaciones integrales de
renovacion edificatoria a cargo de la Administraciiblica. Dada la complejidad de estas
actuaciones, se prevé como mecanismo preferemestién el convenio de colaboracién in-
teradministrativa, pero sin descartar cualesquitras formulas dentro del ordenamiento
juridico, incluyendo los acuerdos con la iniciatpr@vada ni las intervenciones expropiato-
rias.

2.8.2. Ambitos de gestién asisteméatica de la ndalA8

En el presente documento de aprobacion iniciaP@D se han delimitado dos &mbitos
A8, correspondientes a las operaciones publicasrd®/acion integral (incluyendo la urba-
nizacién) de los complejos residenciales de Sarokédo (en Zona Centro) y de Las Chum-
beras (en Taco). No se descarta, sin embargo,ame esultado de la profundizacién sobre
estos objetivos durante el préximo periodo de caapén interadministrativa, se delimiten
nuevos ambitos A8 en el documento que se presaradgaprobacion provisional. En todo
caso, también durante este préximo periodo habederdhinar de concretarse los aspectos
de las dos operaciones previstas, a fin de compéstaleterminaciones urbanisticas de ges-
tion a incluir en el Plan General en relacién anhdsmos.

En todo caso, dado el caracter integral de todeaojie vinculada a un ambito A8, no
se delimitan expresamente recintos de obtencidie ®jecucion, ya que éstos habran de ser
precisados en los proyectos de urbanizacion yoadifin mediante los cuales se concrete el
contenido y alcance de cada actuacion

2.8.3. Determinaciones de gestion sobre los amBiBos

Todos los ambitos de gestion asistematica A8 aparexpresamente delimitados en el
plano P3 (y en la BDG-17) del presente Plan Genkegalinica determinacion sistematizada
que expresamente establece este PGO sobre cad@ @mhbjestion A8 es justamente la
asignacion de tal modalidad asistematica. Congi¢grieente, en la tabla de la BDG-17, sal-
vo los campos deddigoy modalidad en los restantes se hace constar el \WdoProcede
Auln asi, las estipulaciones de cada convenio segocan al presente Plan General con el
caracter de determinaciones especificas de gestion.
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DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LOS AMBITOS DE GESJIN A7

AMBITO DE GESTION 0101_1 (Paseo Maritimo Punta ldilalgo)

El ambito de gestion A7 con el codigo 0101_1 redagearcela vacante entre la avenida
Maritima de Punta del Hidalgo y el camino El Puertton una superficie de 354,62 m2s. Se
trata de una parcela con una fuerte pendiente gmelaen la primera ordenacion, se plantean
dos espacios libres y un peatonal que conect@osiarios citados.

La variacion fundamental que se plantea en la skgardenacion es sustituir el espacio
libre mas al sur del ambito por una pieza de useecoial, con el fin de que se ceda y urba-
nice el paseo peatonal y el espacio libre restante.

El aprovechamiento de derecho total del ambito &fija en 722 udas, que resulta un
23,45 % superior a la primera ordenacion, tal cemjustifica a continuacion:

12 ORDENACION

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) Prodt-xfto. V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0101_3_p (Obtencion) 125 0|Espacio Libre 297 37.051 206
0101_10_p (Obtencion) 143 0|Espacio Libre 297 42.429 236
: = < 0101_12_v (Obtencidn) 87 0O|Peatonal 297 25.839 144
fo) a TOTAL INGRESOS 355 0 105.319 585
= ;:-' z TOTAL GASTOS 0
w : Aprovech. de Derecho 585
§ '2 U 22 ORDENACION
; vy < 0101_2 p 143 286|Comercial 540 154.289 857
: ; TOTAL INGRESOS 143 286 154.289 857
L d 0101_1_p (Cesion gratuita) 125 0|Espacio Libre 90 11.228 62
o 0101_1_v (Cesidn gratuita) 87 0|Peatonal 150 13.050 73
5 5 < TOTAL GASTOS 212 24.278 135
ﬁ v d 355 Aprovech. de Derecho 722
&
IV
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AMBITO DE GESTION 0404_1 (Pasaje El Puente)

El ambito de gestion A7 con el cédigo 0404 1 sellpa en la manzana aislada delimi-
tada por la carretera general Tejina — Tacororgkpasaje El Puente con una superficie de
2.979 m2s. La primera ordenacién recoge la ordénael PGO 2004, ajustando los para-
metros de ordenacion. La segunda ordenacion pléagesiguientes variaciones respecto de
la primera:

a) Se plantea la creacién de un espacio libre gaeiesa longitudinalmente la manza-
na, que permita mejorar las condiciones de habdallie higiene de las piezas resi-
denciales contiguas.

b) En el resto del ambito se plantea una piezausorresidencial colectivo con frente a
las dos calles y al nuevo espacio libre.

|

P

El aprovechamiento de derecho del ambito es dé2i@ds, que resulta un 21,22 % su-
perior al que resulta de la primera ordenaciory talmo se justifica a continuacion:
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an < 12 ORDENACION
o
[ | . Product i .
z 2 Z Pieza / Viario / Edificacién SSuelo | E (est.) ro uco V unit, Valor Aprov.
;@ : m2s m2c | Inmobiliario |[ ¢/m2 € Udas
EO U 0404_6_p 2.199 943[Casa 180 169.740 943
E : 0404 _6_p 780 900|Piso 261 234.900 1305
3= < TOTAL INGRESOS 2.979] 1.843 404.640 2.248
< &= ) TOTAL GASTOS 0
. O Aprovech. de Derecho 2.248
o p . .
> i < 22 ORDENACION
o g |
“ wv 0404 1 p 1.730]  2.310|Piso 261 602.910 3.350
0404 1 p 1.150|Comercial 504 579.600 3.220
@h TOTAL INGRESOS 1.730]  3.460 602.910 3.350
i~ 0404_2_p (Cesion gratuita) 1.249 0|Espacio Libre 90 112.397 624
" TOTAL GASTOS 1.249 112.397 624
2.979 Aprovech. de Derecho 2.725
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AMBITO DE GESTION 0406_1 (Valle Verde)

El ambito de gestion A7 con el cédigo 0406_1 synrgela solicitud del propietario de
dos parcelas de la manzana definida por el cam@soTloscas, la carretera General y la Ur-
banizacion Valle Verde, de transvasar el aprovedratmde una de las parcelas a la otra a
cambio de ceder y urbanizar la primera como espidc@ El ambito de doble ordenacién es
discontinuo y tiene una superficie de 1.494,66 m2s.

=

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

El aprovechamiento de derecho de este ambito Alé @631 udas, un 21 % superior al
calculado para la primera ordenacion.

12 ORDENACION

Pieza / Viario / Edificacién SSuelo | E(est.) Prodl-lf:to. V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas

0406_16_p 1.495 1.495|Piso 261 390.195 2.168
TOTAL INGRESOS 1.495 1.495 390.195 2.168

TOTAL GASTOS 0
Aprovech. de Derecho 2.168

22 ORDENACION

0406_1_p 1.070 1.961|Piso 261 511.821 2.843
TOTAL INGRESOS 1.070 1.961 511.821 2.843
0406_2_p (Cesidn gratuita) 424 0|Espacio Libre 90 38.184 212
TOTAL GASTOS 424 38.184 212
1.494 Aprovech. de Derecho 2.631

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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AMBITO DE GESTION 0406_2 (Plaza Valle de Guerra)

El ambito de ordenacion alternativa con cédigo 020ene una superficie de 1.630,34
mM2s y que se encuentra entre la Plaza de la Iglasitarretera General Tejina- Tacoronte y
la urbanizacion Valle Verde. La doble ordenacidrgsipor la necesidad de crear una edifi-
cacion que se adapte a las diferencias de cotzssdedrios a los que da frente y crear un uso
comercial a la altura de la plaza que genera detiven la zona.

En primera ordenacién se mantienen las condicideeaprovechamiento que tenia la
parcela con el PG-2004, rectificando la alineadéna carretera General. En segunda orde-
nacion se plantea un edificio comercial con tremals de altura en la que se plantea uso
comercial en nivel -2 (nivel de La Plaza), apareanas y oficinas en el nivel -1 (nivel de la
urb. Valle Verde) y locales comerciales en el ni/éhivel de la carretera General).

) T4

El aprovechamiento de derecho de este ambito Adee3.870 udas, que resulta un
19,79 % superior al calculado para la primera acadgm, tal y como se justifica a continua-
cion. En la operacion se incluye como cesion almgmiento una superficie de 165 m2c de
local comercial construido.

12 ORDENACION
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Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) Prodt.u.:to. V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
-
a : < PG-2004 1.616 977|Piso 261 254.997 1.417
8 o Z 800|Local Comercial 450 360.000 2.000
z ( TOTAL INGRESOS 1.616 1.777 614.997 3.417
=P : Urbanizacién frente Ctra. Gral 223 Viario 150 33.497 186
f 'O TOTAL GASTOS 223 33.497 186
; ; U Aprovech. de Derecho 3.231
; o < 22 ORDENACION
) 4 N-2 1.168|Comercial 450 525.641 2.920
g - < N-1 872|Aparcamiento 54 47.093 262
x .( N-1 296|Oficinas 288 85.248 474
w v d NO 453|Comercial 450 203.625 1.131
TOTAL INGRESOS 1.168 2.789 861.606 4.787
r‘h 462 o[ viario 150 69.351 385
A\ A Cesion municipal 165|Comercial 580 95.700 532
v v TOTAL GASTOS 462 165 165.051 917
“ 1.630 Aprovech. de Derecho 3.870
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AMBITOS DE GESTION 0501_1, 0501_2 y 0501_3 (Viademr Guamasa)

Se delimita un area de ordenacion alternativa digién tres ambitos de gestion A7 con
cédigos 0501_1, 0501_2 y 0501 3, con el objetivalerarrollar la propuesta elegida en el
Avance de crear en el entorno de la Autopista @eteNactual TF-5) una “via parque”, en la
gue se mezclaran los espacios libres publicos sos terciarios. Este ambito ocupa las par-
celas privadas entre la carretera General del Not@ TF-5 y tiene una superficie de
24.941,05 m2s, dividido en tres ambitos de 5.491Q@%, 5.413,39 m2s y 14.036,57 m2s
con el fin de facilitar su gestion. La primera ordeion plantea en toda la zona el uso de re-
sidencia unifamiliar con fondo maximo edificableeggvite la ocupacion de la parcela en el
lindero de la TF-5, mientras que en la segunddas#gan unas piezas con uso principal co-
mercial integradas en un gran espacio libre puptjce sirva de colchén visual hacia la Au-
tovia.

El aprovechamiento de derecho total del ambito &Tija en 37.331 udas, que resulta
un 18,78 % superior al de la misma superficie é@mgna ordenacion, tal como se justifica en
las valoraciones econdémicas adjuntas a continuacion

Ambito 0501_1:

12 ORDENACION

PLAN GENERAL DE ORDENACION

. Product i .
Pieza / Viario / Edificacion S Suelo | E (est.) ro uco V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas

0501_37_p 5.491 3.459|Chalet 360 1.245.359 6.919

-y TOTAL INGRESOS 5.491 3.459 1.245.359 6.919

°a < TOTAL GASTOS 0

2 Y z Aprovech. de Derecho 6.919

4

— : : 22 ORDENACION

z

< '2 U 0501_1 p 495  1.485|Comercial 650 965.250 5.363

Z w»n 0501_2_p 495 1.485|Comercial 650 965.250 5.363

2 ; < TOTAL INGRESOS 990 2.970 1.930.500 10.725

~ %) = 0501_1 v 4.491 Espacio Libre 100 449.100 2.495

d TOTAL GASTOS 4.491 449.100 2.495

5 3 < 5.481 Aprovech. de Derecho 8.230

: vy d

AR\

%
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Ambito 0501_2:

12 ORDENACION

. P i .
Pieza / Viario / Edificacién SSuelo | E (est.) rodl_l?to. V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0501_37_p 14.037|  8.843|Chalet 360 3.183.635|| 17.687
TOTAL INGRESOS 14.037 8.843 3.183.635 17.687
TOTAL GASTOS 0
Aprovech. de Derecho 17.687
22 ORDENACION
0501_3_p 840 2.520|Comercial 650 1.638.000 9.100
0501_4 p 840 2.520|Comercial 650 1.638.000 9.100
0501 _7 p 840|  2.520|Comercial 650 1.638.000 9.100
TOTAL INGRESOS 2.520 7.500 4.914.000 27.300
0501_2 v 11.517 Espacio Libre 100 1.151.659 6.398
TOTAL GASTOS 11.517 1.151.659 6.398
14.037 Aprovech. de Derecho 20.902
Ambito 0501_3:
12 ORDENACION
. P i .
Pieza / Viario / Edificacién SSuelo | E (est.) rodl_l?to. V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0501_44_p 5.413|  3.410|Chalet 360 1.227.755 6.821
TOTAL INGRESOS 5.413 3.410 1.227.755 6.821
TOTAL GASTOS 0
Aprovech. de Derecho 6.821
22 ORDENACION
0501_5_p 492 1.476|Comercial 650 959.400 5.330
0501_6_p 492 1.476|Comercial 650 959.400 5.330
TOTAL INGRESOS 984 2.952 1.918.800 10.660
0501_3_v 4.429 Espacio Libre 100 442.900 2.461
TOTAL GASTOS 4.429 442.900 2.461
5.413 Aprovech. de Derecho 8.199
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AMBITOS DE GESTION del 0602_1 al 0602_7 (Via Pards Rodeos)

Se delimita un ambito de ordenacién alternativa eloabjetivo de desarrollar la pro-
puesta de crear una “vias parque” en el entorria darretera del Campo de Golf y la Auto-
pista del Norte (actual TF-5), dividido en sietebétos de gestion A7 con codigos 0602_1,
0602_2, 0602_3, 0602_4, 0602_5, 0602_6 y 0602faciltar asi su desarrollo. Este ambi-
to se desarrolla al norte y sur de la carreter&Cdehpo de Golf con una superficie total de
82.906,43 m2s. La primera ordenacion mantienetabhhaso residencial, mientras que en la
segunda se plantean piezas con uso principal c@haregradas en un gran espacio libre
publico.

PR

N

.
=4

o
153

=

El aprovechamiento de derecho total del ambito e423D.138 udas, que resulta un
19.96 % superior a la primera ordenacion. Estastfica en las tablas de valoraciones que
se adjuntan a continuacion:

Ambito 0602_1:

12 ORDENACION

. P i .
Pieza / Viario / Edificacion S Suelo | E (est.) I"Odl.l!.:to. V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0602_15_p 6.062 5.456|Chalet 315 1.718.694 9.548
TOTAL INGRESOS 6.062 5.456 1.718.694 9.548
TOTAL GASTOS 0
Aprovech. de Derecho 9.548
22 ORDENACION
0602_8 p 648|  1.944|Comercial 650 1.263.600 7.020
0602_7 p 648  1.944|Comercial 650 1.263.600 7.020
TOTAL INGRESOS 1.296 3.888 2.527.200 14.040
0602_7_v 4.766 Espacio Libre 100 476.600 2.648
TOTAL GASTOS 4.766 476.600 2.648
6.062 Aprovech. de Derecho 11.392
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Ambito 0602_2:

‘o 12 ORDENACION
—
. P i b
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E(est.) rod%l.cto. V unit, Valor Aprov
o m2s m2c | Inmobiliario €/m? € Udas
< 0602_20_p 4.297|  3.867|Chalet 360 1.392.080 7.734
TOTAL INGRESOS 4.297 3.867 1.392.080 7.734
Z TOTAL GASTOS 0
I | | Aprovech. de Derecho 7.734
O 22 ORDENACION
0602_4_p 1.020 3.060|Comerecial 650 1.989.000 11.050
z TOTAL INGRESOS 1.020 3.060 1.989.000 11.050
0602_5_v 3.277 Espacio Libre 100 327.700 1.821
O TOTAL GASTOS 3.277 327.700 1.821
4.297 Aprovech. de Derecho 9.229
D Ambito 0602_3:
_| 12 ORDENACION
. P i b
< Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E(est.) I’Odl:lf:tO- V unit, Valor Aprov
m m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
| I | 0602_12 31.523 17.602|Adosado 270 4.752.540 26.403
TOTAL INGRESOS 31.523 17.602 4.752.540 26.403
Z TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 26.403
['u 22 ORDENACION
O 0602_1_p 4.430| 13.291|Comercial 650 8.639.241 47.996
TOTAL INGRESOS 4.430 13.291 8.639.241 47.996
Z 4.195 Viario 150 629.222 3.496
0602_3 v 5.847 Espacio Libre 100 584.688 3.248
< 0602_2 p 17.051 Espacio Libre 100 1.705.122 9.473
| TOTAL GASTOS 27.093 2.919.032 16.217
31.523 Aprovech. de Derecho 31.779
Ambito 0602_4:
ol
“a <
= - Z 12 ORDENACION
=
-l
_ . P i b
¥ -] ' Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E(est.) I'Odl:lf:to- V unit, Valor Aprov
< 2 U m2s m2c | Inmobiliario €/m? € Udas
™
g v 0602_14_p 8.827 7.944|Chalet 360 2.859.754 15.888
> ; < TOTAL INGRESOS 8.827 7.944 2.859.754 15.888
< (&) 4 TOTAL GASTOS 0 0
0 - Aprovech. de Derecho 15.888
o <
) a 0
= 5 d 22 ORDENACION
0602_5_p 982 2.946)|Comercial 650 1.914.900 10.638
0602_6_p 1.125 3.375|Comercial 650 2.193.750 12.188
.. TOTAL INGRESOS 2.107 6.321 4.108.650 22.826
5, . 0602_4_v 6.720 Espacio Libre 100 671.971 3.733
(‘» TOTAL GASTOS 6.720 671.971 3.733
8.827 Aprovech. de Derecho 19.093
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2z Ambito 0602_5:
.
=S 12 ORDENACION
. P i .
( ) Pieza / Viario / Edificacién SSuelo | E(est.) I’Odl.ll':to. V unit, Valor Aprov.
< m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0602_13_p 6.144 5.530|Chalet 360 1.990.663 11.059
Z TOTAL INGRESOS 6.144 5.530 1.990.663 11.059
TOTAL GASTOS 0 0
|..|..| Aprovech. de Derecho 11.059
D 22 ORDENACION
z 0602_9 p 678  2.034|Comercial 650 1.322.100 7.345
0602_10_p 786 2.358|Comercial 650 1.532.700 8.515
o TOTAL INGRESOS 1.464 4.392 2.854.800 15.860
0602_3_v 4.680 Espacio Libre 100 468.006 2.600
| | | TOTAL GASTOS 4.680 468.006 2.600
o 6.144 Aprovech. de Derecho 13.260
Ambito 0602_6:
< 12 ORDENACION
< Y Froduct - .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o. V unit, Valor Aprov.
m m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
Z 0602_16_p 9.314 8.383|Chalet 360 3.017.887 16.766
TOTAL INGRESOS 9.314 8.383 3.017.887 16.766
L TOTAL GASTOS 0 0
o Aprovech. de Derecho 16.766
22 ORDENACION
Z 0602_11_p 1.480 4.440|Comercial 650 2.886.000 16.033
0602_12_p 750 2.250|Comercial 650 1.462.500 8.125
< TOTAL INGRESOS 2.230 6.690 4.348.500 24.158
| 0602_3_v 7.084 Espacio Libre 100 708.446 3.936
TOTAL GASTOS 7.084 708.446 3.936
Q— 9.314 Aprovech. de Derecho 20.223

<
Z
3
<
i
<
—
2\
»

5
(o]

=]
K
:5
i
Zwn
=
BT
o]

-
s
&
\Z

D5-61

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 62 de 111)



r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

A2\

<
Z
3
<
i
<
—
2\
»/

Ambito 0602_7:

12 ORDENACION

Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) Prodl:lf:to. V unit, Valor Aprov.

m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0602_22_p 16.739|  14.055|Adosado 270 3.794.918|| 21.083
TOTAL INGRESOS 16.739 14.055 3.794.918 21.083
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 21.083

22 ORDENACION
0602_13_p 3.090 9.271|Comercial 650 6.026.339 33.480
TOTAL INGRESOS 3.090 9.271 6.026.339 33.480
5.294 Viario 125 661.786 3.677
0602_8_v 5.968 Espacio Libre 100 596.805 3.316
0602_1 _p 2.386 Espacio Libre 100 238.647 1.326
TOTAL GASTOS 13.649 1.497.238 8.318
16.739 Aprovech. de Derecho 25.162
D5-62

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 63 de 111)



AMBITOS DE GESTION del 0703_1 al 0703_4 (El Palpito

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Se delimita un ambito de ordenacién alternativaalarbjetivo de producir una renova-
cion urbanistica de la parte baja de la MontafidPd#dito, donde la estructura viaria es es-
casa y la calidad de los usos y edificaciones eniss es deficiente. EI @mbito se sitla al
norte del nudo de la TF-5 a la altura del Aeropudgl Norte y tiene una superficie total de
15.564,69 m2s, y se divide en 4 ambitos de gestioon codigos 0703 1, 0703_2, 0703_3
y 0703_4 para facilitar su desarrollo y gestiortaisggunda ordenacion plantea las siguien-
tes diferencias con respecto al PG-2004:

a) Se introduce una trama viaria, con un viario atengue recoge los viarios que na-
cen de la via de servicio de la TF-5.

b) Se plantea como uso principal para las piezastivasaresultantes el comercial.

c) Se desvia el camino de acceso a la Montafia EltB@pisegunda ordenacion.

d) Se soluciona el contacto con el camino de accésdvimntania El Pulpito mediante
un espacio libre ataluzado que resuelve la diféaete cota entre viarios.

El aprovechamiento de derecho total de los cuatioitas es de 155.957 udas, que re-
sulta un 21,47 % superior al calculado para la @ranordenacién. A continuacién se adjun-
tan las tablas de valoraciones que lo justifican:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

<
Z
3
<
i
<
—
)
»/

A2\

D5-63

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 64 de 111)



5
(o]

=]
K
:5
i
Zwn
=
BT
o]

-
s
&
\Z

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Ambito 0703_1:

12 ORDENACION

. Product it, .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o. V unit Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0703_31_p 15.219 22.828|Industrial 285 6.506.028 36.145
Obtencion viario 1.090 300 327.057 1.817
TOTAL INGRESOS 16.309 22.828 6.833.085 37.962
TOTAL GASTOS 0
Aprovech. de Derecho 37.962
22 ORDENACION
0703_1 10.183 27.494|Comercial 324 8.907.930 49.488
TOTAL INGRESOS 10.183 27.494 8.907.930 49.488
Viario 2.906 125 363.250 2.018
Espacio libre 3.220 50 160.985 894
TOTAL GASTOS 6.126 524.235 2.912
16.309 Aprovech. de Derecho 46.576
Ambito 0703_2:
12 ORDENACION
. Product i .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o' V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0703_32_p 7.360 9.789|Industrial 285 2.789.953 15.500
TOTAL INGRESOS 7.360 9.789 2.789.953 15.500
TOTAL GASTOS 0
Aprovech. de Derecho 15.500
22 ORDENACION
0703_2 5.072 12.172|Comercial 324 3.943.887 21.910
TOTAL INGRESOS 5.072 12.172 3.943.887 21.910
Viario 2.397 125 299.566 1.664
Espacio libre 5.092 50 254.621 1.415
TOTAL GASTOS 7.489 554.187 3.079
12.561 Aprovech. de Derecho 18.832
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Ambito 0703_3:

12 ORDENACION

. Product it, .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o. V unit Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0703_33_p 13.488 17.939|Industrial 285 5.112.692 28.404
Obtencidn viario 612 300 183.516 1.020
TOTAL INGRESOS 14.100 17.939 5.296.208 29.423
TOTAL GASTOS 0
Aprovech. de Derecho 29.423
22 ORDENACION
0703_3 12.426 21.123|Comercial 324 6.844.004 38.022
TOTAL INGRESOS 12.426 21.123 6.844.004 38.022
Viario 1.884 125 235.515 1.308
Peatonal 1.255 100 125.500 697
TOTAL GASTOS 3.139 361.015 2.006
15.565 Aprovech. de Derecho 36.017
Ambito 0703_4:
12 ORDENACION
. Product i .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o' V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0703_34_p 20.880 27.770|Industrial 285 7.914.533 43.970
Obtencion viario 916 300 274.800 1.527
TOTAL INGRESOS 21.796 27.770 8.189.333 45.496
TOTAL GASTOS 0
Aprovech. de Derecho 45.496
22 ORDENACION
0703_4 15.963 33.523|Comercial 324 10.861.381 60.341
TOTAL INGRESOS 15.963| 33.523 10.861.381 60.341
Viario 5.767 125 720.891 4.005
Espacio Libre 6.494 50 324.687 1.804
TOTAL GASTOS 12.261 1.045.578 5.809
28.224 Aprovech. de Derecho 54.532
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AMBITOS DE GESTION 0704 _1 (Transversal calle Tirmay#)

El ambito de gestiébn A7 con el codigo 0704 _1 tiana superficie de 1.402,32 m2s e
incluye las parcelas calificadas como espacio irel PG-2004. En primera ordenacién se
mantiene esta calificacion y en la segunda se gdatompletar la manzana con un espacio
libre entre dos piezas residenciales colectivasedeplantas de altura.

y ar= . S

p—
e

i

El aprovechamiento de derecho del ambito A7 es4l&6udas, que resulta un 22,40 %
superior al aprovechamiento en primera ordenatabrcomo se justifica en las valoraciones
adjuntas a continuacion:

12 ORDENACION

. P i .
Pieza / Viario / Edificacién S Suelo | E(est.) rOdf'?to. V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0704_7_p (obtencién) 1.402 0|Espacio Libre 679 952.175 5.290
TOTAL INGRESOS 1.402 0 952.175 5.290
TOTAL GASTOS 0
Aprovech. de Derecho 5.290
22 ORDENACION
0704_2_p 485|  1.381|Piso 450 621.500 3.453
0704 3 p 457 1.301|Piso 450 585.474 3.253
TOTAL INGRESOS 941 2.682 1.206.974 6.705
0704 1 p 461 0|Espacio Libre 90 41.508 231
TOTAL GASTOS 461 41.508 231
1.402 Aprovech. de Derecho 6.475
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AMBITO DE GESTION 0705_1 (Colegio Nuryana)

El ambito de gestion A7 con codigo 0705_1 se ertca@hsur de la calle El Flamboyan
y tiene una superficie de 7.517,36 m2s. En primedanacion, al oeste del ambito, se plan-
tea un viario que conecta la calle El Nogal condle El Flamboyan, viario que se obtiene
por expropiacion a cargo de la administracion loEhlresto del ambito se califica como
equipamiento privado por la necesidad de ampliag@ractual Colegio Nuryana. En segun-
da ordenacion se califica una pieza para uso msaleunifamiliar adosada que ocupa me-
nos de la mitad del &mbito, con el fin de que sk gese urbanice el viario de conexion. El
resto se mantiene como equipamiento para la angligel colegio.

Se calcula el aprovechamiento de derecho paraldt@mse fija en 9.465 udas, que es
un 18,06% superior al calculado para la primer@madion. A continuacion se adjuntan las
tablas justificativas de las valoraciones:

12 ORDENACION

PLAN GENERAL DE ORDENACION
s

. Product i .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o' V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
wow < 0705_1 p 7.048|  5.991|Equipamiento 225 1.347.989 7.489
o (=} Obtencidn para viario 469 203 95.207 529
] z TOTAL INGRESOS 7.517 5.991 1.443.196 8.018
E : TOTAL GASTOS 0 0
T o : Aprovech. de Derecho 8.018
< .
B I; U 22 ORDENACION
- - < 0705_1 p 3.503|  4.414|Adosados 243 1.072.686 5.959
<_ 1) d 0705_2_p 3.545 3.013|Equipamiento 225 677.981 3.767
o] TOTAL INGRESOS 7.048 7.428 1.750.668 9.726
5 5 < Ejecucion viario 469 0|Viario 100 46.900 261
z A 4 TOTAL GASTOS 469 46.900 261
7.517 Aprovech. de Derecho 9.465
AR
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AMBITO DE GESTION 0801_1 (El Tornero)

El ambito de gestion de doble ordenacion con cod&fil 1 incluye las parcelas vacan-
tes al oeste del C.E.I.P. San Benito con una soede 1.130 m2s. El objetivo en ambas
ordenaciones es dar salida a la calle Antonio Hhele# Arcon hasta conectar con el camino
El Tornero. La segunda ordenacion se diferencia geémera en lo siguiente:

a) Se plantea uso residencial colectivo en 3 ptamhtaaltura en segunda ordenacién en
las parcelas que actualmente son de dominio publico

b) Se ceden lo terrenos necesarios para permiprdingacion de la calle Antonio
Hdez. y se ejecuta dicho viario.

El aprovechamiento de derecho del ambito se fij2.862 udas, que resulta un 19 %
superior al calculado para la misma superficie mmgra ordenacion, tal como a continua-
cion:
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12 ORDENACION

Wl .
. Product .

e A < Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E(est.) ro uco V unit, Valor Aprov.
2 it z m2s m2c Inmobiliario £/m? € Udas
E < viario (obtencidn) 484 0|viario 895 432.992 2.406
T = : TOTAL INGRESOS 484 0 432.992 2.406
< O U TOTAL GASTOS 0
; : Aprovech. de Derecho 2.406
|- Jr— < 2
: oL I 22 ORDENACION
o' b 0801_65_p 515 1.097|Piso 540 592.110 3.290
I Z < TOTAL INGRESOS 515 1.097 592.110 3.290
z < l 0801_1_v (urbanizacidn viario) 615 Viario 125 76.883 427
A TOTAL GASTOS 615 76.883 427

1.130 Aprovech. de Derecho 2.862
Y
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AMBITO DE GESTION 0808_2 (Las Gavias)

El ambito de gestion A7 con el cédigo 0808_2 inelayps parcelas en el camino Las
Gavias, esquina camino Vereda de Barbado con stipedt 3.022,55 m2s. La segunda or-
denacion se diferencia de la primera en lo sigaient

a) Se prolonga el viario en fondo de saco quea®gd en primera ordenacion, conec-

tando el camino Vereda Chica con el camino Veredl@8drbado.

b) Se generan asi dos piezas mas aprovechablesayan longitud de frente viario, en
las que se pueden desarrollar 19 viviendas unii@med adosadas.

7\

{2

w /¥

El aprovechamiento de derecho del ambito es del 3188s, que resulta un 23,19 % su-
perior al de la misma superficie en primera ord&madal como se justifica en las valora-
ciones econémicas que se adjuntan:
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. w < 12 ORDENACION
(=

] P 7

== z Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) rodl:u.:to. V unit, Valor Aprov.

E < m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas

2

o 0808_74 p 2.836 1.489|Pareado 360 535.964 2.978

gt | J Obtenicon de viario 138 0|viario 331 45.686 254

g w < TOTAL INGRESOS 2.974 1.489 581.651 3.231

> TOTAL GASTOS 0

‘: (@) d Aprovech. de Derecho 3.231

o] .

Tz < 22 ORDENACION

v

x 5 ol 0808_3 p 1.318 1.318|Adosado 324 426.987 2.372
0808_2_p 1.085 1.085|Adosado 324 351.433 1.952

TOTAL INGRESOS 2.403 2.403 778.420 4325

\"’ Viario 619 viario 100 61.900 344

A ‘ TOTAL GASTOS 619 61.900 344

(“\ 3.022 Aprovech. de Derecho 3.981
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PLAN GENERAL DE ORDENACION

AMBITO DE GESTION 0816_18 (Camino Madre del Agua)

El ambito de gestién A7 con el cédigo 0816 18 abtagarcela interior de la manzana
formada por el camino Madre del Agua, la avenidan®de Rivera, la calle La Cancelay la
calle Atolon del Coral, y los terrenos necesariagapdar salida a la calle Copérnico. El
ambito de doble ordenacion tiene una superficed tig 4.238,11 m2s.

En primera ordenacién se califica una pieza camselde vivienda unifamiliar agrupa-
da, que con unas condiciones similares a su entpammitiria la edificacion de un maximo
de 4 viviendas.

En la segunda ordenacién se plantea la prolongaigda calle Copérnico hasta el ca-
mino Madre del Agua, generandose asi dos piezks &ue se podrian desarrollar 6 vivien-
das unifamiliares con frente al nuevo viario.

B

El aprovechamiento de derecho del ambito resultas@? udas, que resulta un 20,29 %
superior al de la misma superficie en primera cadeém. Se adjuntan las tablas que lo justi-
fican:

12 ORDENACION

Pieza / Viario / Edificacion S Suelo | E (est.) Prodt‘x?to. V unit, Valor Aprov.

m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0816_42_p 3.848 1.039|Chalet 558 579.762 3.221
0816_36_p (parte de la pieza) 390 152|Chalet 558 84.816 471
Demolicién cubricion metalica 120 120 75 9.000 50
TOTAL INGRESOS 4.358 1.311 673.578 3.742
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 3.742

22 ORDENACION

0816_42_p 1.735 867|Chalet 558 483.786 2.688
0816_43_p 1.522 761|Chalet 558 424.638 2.359
TOTAL INGRESOS 3.257 1.628 908.424 5.047
0816_1_v 982 Viario 100 98.150 545
TOTAL GASTOS 982 98.150 545
4.238 Aprovech. de Derecho 4.502
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AMBITO DE GESTION 0904_1 (Camino La Rua)

El ambito de gestion de doble ordenaciéon con cé0@@4 1, con una superficie de
1.783 m2s, comprende dos parcelas, una situadsstd de la via de Ronda y la otra al este,
con frente ademas al camino La RuUa. La segundaacdan plantea las siguientes variacio-
nes respecto de la primera:

a) Se aumenta el aprovechamiento en la pieza inerd¢stinada a residencial colecti-
vo, aumentando el nimero de plantas de 2 a 4 pduziendo su superficie de sue-
lo.

b) Se plantea una pieza de espacio libre al edte \da de Ronda, con el fin de que se
ceda y urbanice, y completar asi el espacio libeal entorno a dicho viario.

El aprovechamiento del &mbito de doble ordenac#dee4.732 udas, siendo un 19,27
% superior que en primera ordenacion, tal y conjastéica en las tablas adjuntas:

12 ORDENACION

Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) Prodt.xfto. V unit, Valor Aprov.

m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
0904_7_p 1.151 921|Piso 612 563.652 3.131
0904_8_p (obtencidn) 454 0|Espacio Libre) 238 108.085 600
Obtencidn (frente c/La Rua) 178 0|V_Principal 238 42.433 236
TOTAL INGRESOS 1.783 921 714.170 3.968
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 3.968

22 ORDENACION

0904 _1 p 779 1.557|Piso 612 952.884 5.294
TOTAL INGRESOS 779 1.557 952.884 5.294
0904_2 p 454 0|Espacio Libre 90 40.872 227
0904 3 _p 372 0|Espacio Libre 90 33.467 186
Urbanizacion frente c/La Rua 178 0|V_Principal 150 26.744 149
TOTAL GASTOS 1.004 101.083 562
1.783 Aprovech. de Derecho 4.732
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AMBITO DE GESTION 1008_1 (Féabrica de galletas Sgydo

El ambito de gestién A7 con el cédigo 1008 1 comgeelas parcelas de la antigua
fabrica de galletas Saydo, con una superficie @@857 m2s.

En la primera ordenacion se plantea un espacie tjoe ocupa todo el &mbito y que
tendria que obtenerse por expropiacién a carga ddrhinistracién local.

En la segunda ordenacién se plantean dos piezagoamercial con dos plantas de altu-
ra que se ubica cerrando la pieza residencial deslama manzana con frente a la calle Obis-
po Pérez Caceres, y la otra residencial que séZdaan la esquina de la calle Arturo Verga-
ray la calle Agustin Cabrera, con frente ademémte espacio libre y ocho plantas de altu-
ra. Se cede el resto del &mbito para espacio libre.

ol

A

El aprovechamiento de derecho del ambito de dallenacion se fija en 13.161 udas,
gue resulta un 17,71 % superior al de la primedermacion, tal como se justifica en las ta-
blas adjuntas:
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@ z 12 ORDENACION
=
w . Product it, .
e : Pieza / Viario / Edificacién SSuelo | E (est.) ro uco V unit Valor Aprov
E-O ‘ J m2s m2c Inmobiliario €/m? 3 Udas
; I; 1008_63_p (obtencion) 2.009 0|Espacio Libre 1.002 2.012.587 11.181
E — < TOTAL INGRESOS 2.009 0 2.012.587 11.181
< s ) TOTAL GASTOS 0 0
o' Aprovech. de Derecho 11.181
z p
%) 3 < 22 ORDENACION
= I
SR 1008_1 p 366 733|Comercial 650 476.125 2.645
1008_2_p 412 3.710|Piso 540 2.003.535 11.131
Ah TOTAL INGRESOS 779 4.443 2.479.660 13.776
= ,=, Plaza 1.230 0|Espacio Libre 90 110.705 615
(‘y TOTAL GASTOS 1.230 110.705 615
2.009 Aprovech. de Derecho 13.161
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AMBITO DE GESTION 1010_1 (Seminario)

N

El ambito de gestion A7 con cédigo 1010_1 recogmlaela donde actualmente se ubi-
ca el Seminario Diocesano de Tenerife y tiene upardicie de 71.368,09 m2s. La segunda
ordenacion incoropora las siguientes variacionesespecto a la primera:

a) Se traza un viario que rodea el Seminario y queaancon la via de servicio de la
via de Ronda y con la calle Emilio Gutiérrez metiiama pequefia rotonda.

b) Se incorpora una pieza residencial con frente @lowiario de cuatro plantas de al-
tura maxima al oeste del &mbito.

c) Se le asigna el uso de oficinas a la parcela duirgeio y se le aumenta el aprove-
chamiento con respecto a la primera ordenaciémipendo asi la cesion y ejecu-
cion de los suelos calificados con uso publicoriegay espacios libres)

El aprovechamiento de derecho de este ambitosserfij77.088 udas que es un 21,19 %
superior al calculado para la primera ordenaciéraduntan las tablas que lo justifican:
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12 ORDENACION

L’ |
: (=] < Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) Prod%l'cto' V unit, Valor Aprov.
= - Z m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
; : : 1010_15_p (Seminario) 63.417 45.819|Equipamiento 180 8.247.336 45.819
E .o 8.086|Oficinas 396 3.201.907 17.788
- U TOTAL INGRESOS 63.417 45.819 11.449.244 63.607
§ wv < TOTAL GASTOS 0 0
: ; Aprovech. de Derecho 63.607
- O = 22 ORDENACION
5 =z < 1010_1_p (Seminario) 51.809 28.809|Equipamiento 180 5.185.620 28.809
> < 4 1010_1_p (oficinas) 23.000|Oficinas 396 9.108.000 50.600
S 1010 2 p 2.637|  4.747|Piso 360 1.708.945 9.494
TOTAL INGRESOS 54.446| 56.556 16.002.565 88.903
@h Ejec_viario 15.078 134 2.020.435|| 11.225
aa Espacio libre ataluzado 2.114 50 105.695 587
@ W TOTAL GASTOS 17.192 2.126.129 11.812
71.638 Aprovech. de Derecho 77.091

D5-73

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 74 de 111)



PLAN GENERAL DE ORDENACION

ww
a
)
(== |
=
5
S
Zwn
=
S
)
Xz Z
e
w U
A&
\7

<
Z
3
5
<
-
2\
»/

AMBITO DE GESTION 1012_1 (Casa del Barco)

El @mbito de doble ordenacion con el cédigo 10I2cbge la parcela donde se encuen-
tra la conocida Casa del Barco de La Verdelladaada al norte de la Avenida de La Salle y
que tiene una superficie total de 1.761,08 m2s.

Tanto en primera como en segunda ordenacién seuraramo viario prolongacion de
la Avenida La Salle que mejora la salida haciawglonde la Via de Ronda. Se mantiene
también en las dos ordenaciones la obtencion drcesi el caso de la segunda ordenacion,
de parte de la parcela, como dotacional y espdwie, Icon el fin de mantener la Casa del
Barco y su arbolado. La diferencia fundamental spiplantea entre la primera y la segunda
ordenacion es que se cambia el uso de la piezatilecde residencial unifamiliar a residen-
cial colectivo, incrementando asi su aprovechamieanh el fin de que se cedan, en segunda
ordenacion, los terrenos para el viario y el dotaal.

\ _JZ0\\

El aprovechamiento del &mbito A7 es de 2.878 udaseg un 21,50 % superior al cal-
culado para el mismo dmbito en primera ordena8éradjuntan las tablas justificativas:

12 ORDENACION
. P i A
Pieza / Viario / Edificacion S Suelo | E (est.) rodflf:to_ V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1012_45_p 898 500|Chalet 288 144.000 800
Obtencidn viario + EL+DOT 648 0| Viario 325 210.522 1.170
Reposicidn edificacion 160|Casa y Estanque 450 72.000 400
TOTAL INGRESOS 1.546 660 426.522 2.370
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 2.370
22 ORDENACION
1012 _4 p 894 1.659|Piso 360 597.240 3.318
TOTAL INGRESOS 894 1.659 597.240 3.318
Ejec_viario 470 Viario 125 58.739 326
Plaza 111 Plaza 90 9.974 55
Acondicionamiento Dotacional 286 EQ 36 10.306 57
TOTAL GASTOS 867 79.018 439
1.761 Aprovech. de Derecho 2.879
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-

AMBITO DE GESTION 1012_2 (Colegio La Salle)

El ambito de gestion A7 con el cddigo 1012 2 comgecla propiedad del Colegio La
Salle, con una superficie de 86.721,68 m2s. Larstywrdenacion, plantea las siguientes
variaciones respecto de la del PG-2004:

a) Se ajusta el limite norte entre la parcela depagniento (colegio) y el espacio libre
de sistema general de la Montafia de San Roquéjaibale regularizarlo. Si bien,
ello supone una ligera disminucion del sistema @ggnésta queda sobradamente
compensada con la incorporacion al mismo de losries en el extremo noreste de
la actual parcela escolar.

b) Se reordena la antigua unidad de actuacién Z+igentrando la edificacion junto
a la calle Dacio Ferrera, aumentando el aproveargmide la misma y calificando
la parte norte como equipamiento, al objeto dagiatto a la parcela escolar.

c) Se prolonga la calle Hermanos Machado haciaoeleNrematandola en una plaza-
mirador. A partir de la misma se continla con setcdie coexistencia (uso restrin-
gido) bordeando el perimetro de la pieza de equgram
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El aprovechamiento de derecho total del &mbito &Tija en 62.873 udas, que resulta
un 19,11% superior al de la misma superficie emgra ordenacion, tal como se justifica en

las valoraciones econémicas adjuntas a continuacién

12 ORDENACION

Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) Prodt-xfto. V unit, Valor Aprov.

m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1012_20 (Colegio La Salle) 29.531|  25.101|Equipamiento 288 7.229.166|| 40.162
1012_21_p (antigua ZC-5) 3.849 3.890|Piso 360 1.400.328 7.780
1012_2 (Ocupacion directa) 52.267 0|Espacio Libre 522.668 2.904
Obtencion viario perimetral 1.074 325 349.206 1.940
TOTAL INGRESOS 86.722| 28.991 9.501.368 52.785
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 52.785

22 ORDENACION

1012_20 (Colegio La Salle) 31.225 26.540|Equipamiento 288 7.643.540|| 42.464
1012_21 (nueva pieza) 2.156 8.550|Piso 360 3.078.000 17.100
1012_21 (nueva pieza) 0 1.900|Comercial PB 370 703.000 3.906
TOTAL INGRESOS 33.380f 36.990 11.424.540 63.470
Viario perimetral 1.074 100 107.448 597
1012_15 (Cesion gratuita) 52.267 0|Espacio Libre 0
TOTAL GASTOS 53.341 107.448 597
86.722 Aprovech. de Derecho 62.873
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AMBITO DE GESTION 1012_3 (Avd. La Salle)

El ambito de gestion A7 con el cédigo 1012_3 redagearcela privada al norte de la
Avenida La Salle situada entre la guarderia y efjiRaTinguaro, y tiene una superficie total
de 2.036,66 m2s.

En primera ordenaciéon se mantiene la situaciénabcion uso residencial unifamiliar,
donde se estima que se podrian ejecutar cuatendas unifamiliares aisladas.

En segunda ordenacion se recupera el espaciai@hfG-2004 que completaria el Par-
que existente. Para ello se plantea una piezasmnesidencial colectivo que ocupa aproxi-
madamente la mitad del ambito pero con mayor apt@miento, con el fin de que el espa-
cio libre se obtenga por cesion.

El aprovechamiento del ambito de doble ordenacgnee2.163 udas, que resulta un
22,53 % superior al de primera ordenacion. A coiindn se adjuntan tablas justificativas
de las valoraciones:
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1 : < 12 ORDENACION
o] .
Z . Product .
; - Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o. V unit, Valor Aprov
w g : m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
E ~o 1012_46_p 1.901 950|Chalet 288 273.600 1.520
— U Obtencion frente Avd. La Salle 136 0|Viario 325 44.119 245
§ : < TOTAL INGRESOS 2.037 950 317.719 1.765
>
< -4 TOTAL GASTOS 0 0
. (&) — Aprovech. de Derecho 1.765
z i < 22 ORDENACION
= v el 1012 3 p 954 1.365|Piso 360 491.454 2.730
TOTAL INGRESOS 954 1.365 491.454 2.730
" 1012_7_p (Ejecucion EL) 946 Espacio Libre 90 85.181 473
A A Ejecucidn frente Avd. La Salle 136 Viario 125 16.969 94
'(' v TOTAL GASTOS 1.082 102.149 567
“ 2.037 Aprovech. de Derecho 2.163
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AMBITO DE GESTION 1101_11 (Camino Los Hor6scopos)

El ambito de gestion A7 con el cédigo 1101_11 cange las parcelas al noroeste de la
calle Aires y tiene una superficie de 2849,49 m2s.

Tanto en primera como en segunda ordenacion steglinprolongacion de la calle Es-
corpion y el ensanchamiento del camino Los Horéssomejorando asi la trama viaria de la
zona.

En segunda ordenacion se sustituye el espaciodiforena pieza lucrativa (residencial
colectivo) y asi conseguir la cesion y ejecuciotodeviarios propuestos.

El aprovechamiento de derecho del ambito de daidenacion es de 11.307 udas, que
resulta un 21,91 % superior al de la misma superic primera ordenacion, tal como se jus-
tifica en las tablas que se adjuntan:
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12 ORDENACION

= : < Pieza / Viario / Edificacién SSuelo | E (est.) Prodflfto' V unit, Valor Aprov.

fo) m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
E : Z 1101_61_p 1.439 2.591|Piso 405 1.049.379 5.830
- 8 : Obtencién EL+Viario 1.273 0|Espacio Libre 498 633.864 3.521
f 'O TOTAL INGRESOS 2.712 2.591 1.683.244 9.351
; ; U Urbanizacion frente peatonal 137 Viario 100 13.749 76
E — < TOTAL GASTOS 137 13.749 76
< s -_| 2.850 Aprovech. de Derecho 9.275

g > < 22 ORDENACION

x < 4 1101_66_p 1.306 3.527|Piso 405 1.428.318 7.935
w 1101_67_p 638 1.722|Piso 405 697.495 3.875
TOTAL INGRESOS 1.944 5.249 2.125.813 11.810
K‘h Urbanizacién viario 722 Viario 100 72.208 401
a7 Urbanizacidn frente peatonal 184 Viario 100 18.400 102
'("‘v TOTAL GASTOS 906 90.608 503
2.850 Aprovech. de Derecho 11.307
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AMBITOS DE GESTION 1107_6y 1107_7 (Campus Univiarsd Guajara)

Se delimita un ambito de ordenacion alternativaddia en dos ambitos de gestion A7,
con una superficie total de 12.128,48 m2s, sitwdnroeste de la Avenida César Manrique
abarcando dos parcelas privadas calificadas e®&l®4 como sistema general educativo
(universitario). La segunda ordenacion difiereRi&F2004 en lo siguiente:

a) Se publifica el viario al norte del ambito queatceso a la vivienda existente en la
parcela mas al sur. Asi mismo se recoge la viviemda ordenacion alternativa.

b) Se plantean dos piezas con uso principal depamuénto privado con frente a la
Avd. César Manrique, con compatibilidad de otrassuga residencia universitaria,
la gasolinera y el comercial).

c) En el resto del &mbito, en la parte traseraad®vénida, se plantea un parque ligado
al barranco.

ﬂ/\
\

El aprovechamiento de derecho total del ambito mier@cion alternativa se fija en
39.001 udas, que resulta un 21,94% superior alilealo para la primera ordenacion, tal co-
mo se justifica en las tablas que se adjuntan:

Ambito 1107_6:

12 ORDENACION

Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) Prodt.xfto. V unit, Valor Aprov.

m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
Obtencién Universidad 11.169 0|Equipamiento 315 3.518.326 19.546
TOTAL INGRESOS 11.169 0 3.518.326 19.546
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 19.546

22 ORDENACION

1107_2 _p 5.976 15.538|Equipamiento 315 4.894.470 27.192
TOTAL INGRESOS 5.976| 15.538 4.894.470 27.192
1107_3 4.512 Espacio Libre 90 406.041 2.256
Ejecucion viario 683 Viario 125 85.364 474
Ejecucién camino 958 Viario 100 95.778 532
TOTAL GASTOS 6.152 587.183 3.262
12.128 Aprovech. de Derecho 23.929
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Ambito 1107_7:

. 12 ORDENACION
2 P i b
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) rodl.u.:to. V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
Obtencion Universidad 9.205 0|Equipamiento 315 2.899.613 16.109
TOTAL INGRESOS 9.205 0 2.899.613 16.109
Reposicidn Edif. Existente 1.140|Casa 580 661.200 3.673
TOTAL GASTOS 661.200 3.673
Aprovech. de Derecho 12.436
22 ORDENACION
1107_1 p 4,803 8.645|Equipamiento 315 2.723.175 15.129
1107_5_p 1.125 1.350|Casa 230 310.592 1.726
TOTAL INGRESOS 5.928 9.995 3.033.767 16.854
Ejecucidn Espacio Libre 2.409 Espacio Libre 90 216.846 1.205
Ejecucidn viario 702 Viario 125 87.701 487
Ejecucién Camino 165 Viario 100 16.522 92
TOTAL GASTOS 3.276 321.069 1.784
9.205 Aprovech. de Derecho 15.071

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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AMBITO DE GESTION 1108_4 (Iglesia del Perpetuo Suap

El ambito de gestién de doble ordenacion con cotlifd8 4 comprende la parcela va-
cante con frente a la calle Centauro y a la cadlsidpea y parte de la parcela de la Iglesia
del Perpetuo Socorro, con una superficie total.886155 m2s.

En primera ordenacién se plantea un espacio libeeogupa todo el ambito, a obtener

por expropiacion, mientras que en segunda ordemaeidplantean dos piezas, una lucrativa
con uso residencial colectivo que permita cedetrla destinada a espacio libre publico.

——

El aprovechamiento de derecho del ambito es de81ufds que se corresponde con un
21,49 % mas que el mismo ambito en primera ordénaéisto se justifica en las tablas de
valoraciones adjuntas:

12 ORDENACION

PLAN GENERAL DE ORDENACION

. Product it, .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o. V unit Valor Aprov
e m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
! - | < 1108 17 p (Obtencion EL) 1.397 0|Espacio Libre 204 284.896 1.583
.c_’ - Z TOTAL INGRESOS 1.397 0 284.896 1.583
4
-~ TOTAL GASTOS 0 0
E 8 : Aprovech. de Derecho 1.583
< L
; [l U 22 ORDENACION
(%]
E ; < 1108_1_p 769 975|Piso 413 402.675 2.237
< %) = TOTAL INGRESOS 769 975 402.675 2.237
o' 1108_2_p 628 Plaza 90 56.546 314
5 4 < TOTAL GASTOS 628 56.546 314
< 1.398 Aprovech. de Derecho 1.923
: wy -—' P
)
>
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AMBITO DE GESTION 1108_5 (César Manrique)

El ambito de gestion con codigo 1108 5 de doblemadion tiene una superficie de
5.255.38 m2s y abarca la parcela al final del wiai salida paralela a la calle San Epifanio.
La segunda ordenacién varia con respecto a la gierelos siguientes aspectos:

a) Se incorpora una pieza lucrativa que sustitulgepgeza 1108 3 de espacio libre de
la primera ordenacién, donde se plantea el usdemsial colectivo en dos plantas

b) Se mantiene la prolongacion del viario que ctanetviario actual sin salida con la
calle César Manrique Primera lzquierda y el espi#mie al sur de éste. En este caso
viario y espacio libre se obtienen por cesion.

El aprovechamiento del ambito se fija en 7.372 udas resulta un 21,76% superior al
de la misma superficie en primera ordenacién, ¢aha se justifica en las valoraciones
econdmicas que se ajuntan:

12 ORDENACION

PLAN GENERAL DE ORDENACION

b Product it, h
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o. V unit Valor Aprov
: w < m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
a
o] Obtencion 5.255 O[EL+ Viario 204 1.072.098 5.956
; '<" z Demolicién edificacién ruinosa 0 353|Demolicién 50 17.650 98
e : TOTAL INGRESOS 5.255 353 1.089.748 6.054
f Vo) TOTAL GASTOS 0 0
; [ U Aprovech. de Derecho 6.054
(%]
= < 22 ORDENACION
<
) — 1108_3 p 3.784 3.595|Piso 413 1.484.735 8.249
g 4 < TOTAL INGRESOS 3.784 3.595 1.484.735 8.249
v < 1108_4 p 743 Espacio Libre 90 66.897 372
= l ——
) 1108_1 v 728 Viario 125 90.953 505
TOTAL GASTOS 1.471 157.850 877
K‘h 5.255 Aprovech. de Derecho 7.372
-~
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AMBITO DE GESTION 1109_14 (La Piterita)

El ambito de doble ordenacion con codigo 1109 Mdprende las parcelas vacantes en-
tre el camino La Piterita, la calle Tecorise y &le Afiatén, ambito que tiene una superficie
de 1.192,60 m2s.

En primera ordenacién se mantiene la calificacide tgnian terrenos en el PG-2004,
como espacio libre publico, que se obtendria pprapiaciéon a cargo de la administracién
local.

En segunda ordenacion se plantea una pieza luativ uso residencial colectivo de 4

plantas de altura que se localiza al oeste ocupama@ximadamente un tercio del ambito. Se
libera el resto para espacio libre que se obtepdriaesion.

/

Se fija el aprovechamiento de derecho de este ambitloble ordenacion en 1.857 udas
gue es un 19,80% superior al aprovechamiento ealoypara la primera ordenacion. Se ad-
juntan las tablas justificativas de las valoracgoeeonomicas:
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- w < 12 ORDENACION
a
o Product i
= z Pieza / Viario / Edificacién SSuelo | E (est.) ro uco V unit, Valor Aprov.
= m2s m2c Inmobiliario €/m? 3 Udas
f e
b Ne) 1109_53_p (obtencion parte EL) 858 0|Espacio Libre 325 278.987 1.550
.S [ U TOTAL INGRESOS 858 0 278.987 1.550
Zw < TOTAL GASTOS 0 0
: o Aprovech. de Derecho 1.550
&) d L
o 22 ORDENACION
5 5 < 1109_1 p 385 1.334|Piso 306 408.204 2.268
E vy 4 TOTAL INGRESOS 385 1.334 408.204 2.268
1109 _6_p (Ejecucion EL) 822 Plaza 90 73.973 411
" TOTAL GASTOS 822 73.973 411
A A 1.207 Aprovech. de Derecho 1.857
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AMBITO DE GESTION 1109_15 (prolongacion calle Aghilo

El ambito de gestion A7 con el codigo 1109 15 cange las parcelas vacantes al este
de la calle Acoraida, con una superficie de 5.48l2s. En la segunda ordenacion se plan-
tean las siguientes variaciones con respecto @nfe a:
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12 ORDENACION

a) Se sustituyen las piezas de espacio libre ycibotal por uso residencial colectivo
de dos y cinco plantas de altura.

b) Se mantiene la prolongacion de la calle Agulstdnéa calle Zona La Piterita, viario
gue se plantea de un sentido de circulacién y apaentos, que en segunda ordena-
cion se obtiene y ejecuta a cargo de los propoetaiel ambito.

c) Se propone en las dos ordenaciones un esphoiodue permitiria una conexion
peatonal entre la calle Naguayan y el nuevo vigiolongacion de la calle Agulo)

El aprovechamiento de derecho de este ambito de dotlenacion es de 12.717 udas
gue es un 21,52% superior al calculado para lagsarordenacion. Se adjuntan las tablas
justificativas de las valoraciones del aprovechatoiele las dos alternativas:

an <
8 3 Z Pieza / Viario / Edificacion S Suelo | E (est.) Prodflf:to' V unit, Valor Aprov.
z ¢ m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
; = : Piezas con uso residencial 484 892|Piso 306 272.952 1.516
< O U Obtencién EL+DOT+Viario 4.956 325 1.610.833 8.949
; ; TOTAL INGRESOS 5.441 892 1.883.785 10.465
2 - < TOTAL GASTOS 0 0
< s 4 Aprovech. de Derecho 10.465
g > < 22 ORDENACION
x < A Piezas residenciales (=12ord) 484 892|Piso 306 272.952 1.516
Loh Nuevas piezas residenciales 2.834 7.430|Piso 306 2.273.580 12.631
TOTAL INGRESOS 3.318 8.322 2.546.532 14.147
K‘h Viario de borde 1.898 Viario 125 237.291 1.318
ala Prolongacién ¢/ Naguayan 224 Espacio Libre 90 20.156 112
V‘F TOTAL GASTOS 2.122 257.447 1.430
5.441 Aprovech. de Derecho 12.717
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AMBITO DE GESTION 1110 _5 (calle José Magdaleno)

El &mbito de doble ordenacion con cédigo 1110 retigna superficie de 5.011,04 m2s
y abarca las parcelas con frente a la calle JogldMeno y Juan Pedro Garcia, en las que
actualmente existe una serie de naves industialiegjorizadas con uso principal residen-
cial.

Con la ordenacion alternativa se plantea una gigzativa mas aprovechable para el
uso residencial, con mayor frente a viario publiEsto posibilita la cesion de terrenos para
la ampliacion del espacio libre existente en lgecilan Pedro Garcia, al borde del barranco.

/37\ N

El aprovechamiento del &mbito es de 8.135 udas,squeorresponde con un 22,67%
mas que en la primera ordenacion, tal y como sii¢asa continuacion:
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-y ;
.o < 12 ORDENACION
o
[ | . Product i h
z% z Pieza / Viario / Edificacion S Suelo | E (est.) ro uco V unit, Valor Aprov.
w : m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
f ‘O 1110_47 p 2.020 972[Piso 306 297.432 1.652
; ; U 1110_48_p 2.995 2.929|Espacio Libre 306 896.274 4.979
3= < TOTAL INGRESOS 5.015]  3.901 1.193.706 6.632
< = ) TOTAL GASTOS 0 0
o- o Aprovech. de Derecho 6.632
tz < 22 ORDENACION
e
wo» 1110 1 p 2.965]  5.411[piso 306]  1.655.766 9.199
TOTAL INGRESOS 2.965| 5.411 1.655.766 9.199
/\"h 1110 2_v 1.852 Plaza 90 166.661 926
SO Y Urbanizacion viario frente EL 198 Viario 125 24.750 138
""‘\ TOTAL GASTOS 2.050 191.411 1.063
5.015 Aprovech. de Derecho 8.135
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AMBITO DE GESTION 1111_9 (calle Antén Guanche)

El ambito de gestion A7 con el cédigo 1111 9 comgeelas parcelas con frente a la
calle Antén Guanche y a la carretera General Sania- Laguna y tiene una superficie de
3.313 m2s.

En primera ordenacion se mantienen con uso resaleas parcelas edificadas con
frente a la carretera General, y se plantea urcisfilre y una pequefia pieza dotacional en
el resto del ambito. Se ajusta la alineacion dédle Antén Guanche mejorando su ancho
manteniendo un unico sentido de trafico, con car&i# coexistencia.

En segunda ordenacién se amplia la superficie ele siestinada a uso residencial, cre-
ando una pieza con tres plantas de altura (dosaglanatico), con frente a la calle Anton
Guanche, a Bartolomé Benitez y al espacio libresguplantea en el resto del ambito, en la
union de la avenida Las Palmeras y la carreter@i@en

N~

{
Se calcula el aprovechamiento de derecho del amybitesulta de 10.964 udas, un

19,54% superior al de la primera ordenacion. Sendajtabla justificativa:

12 ORDENACION

Z
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Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) Prodt.xfto. V unit, Valor Aprov.

W ad m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
: = < 1111 _36_p 485 1.237|Piso 413 510.881 2.838
¥e v z Obtencién (EL+Viario) 2.280 o|EL+Viario 430 980.516||  5.447
E < Reposicion edif existente 709 225 159.525 886
E 3 : TOTAL INGRESOS 2.765 1.946 1.650.922 9.172
o gt U TOTAL GASTOS 0 0
; wv < Aprovech. de Derecho 9.172

% s R 22 ORDENACION

d 1111 1. p 1.558 3.799|Piso 413 1.568.987 8.717
- 5 < Comercial en PB 900|Comercial 630 567.000 3.150
z A d TOTAL INGRESOS 1.558 4.699 2.135.987 11.867
1111_2_v (Ejecucién EL) 1.293 Plaza 90 116.411 647
1111_6_v (Ejecucidn viario) 461 Viario 100 46.100 256
@'a Demolicion edif existente 709 50 35.450 197
v ‘ TOTAL GASTOS 1.754 162.511 903
(‘“ 3.313 Aprovech. de Derecho 10.964
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PLAN GENERAL DE ORDENACION

SAN CRISTOBAL DE

-

AMBITO DE GESTION 1114_16 (Princesa Yballa)

El ambito de doble ordenacién con cédigo 1114 16 wea superficie de 11.847,09
m2s, es un ambito discontinuo que abarca las paregitre la urbanizacion Princesa Yballa
y la Avd. Los Menceyes, que estan calificadas én@R2004 como dotacionales, y el equi-
pamiento deportivo al norte de la Avd. Ingenierdos.segunda ordenacion, plantea las si-
guientes variaciones respecto a la primera, gsarer al PG-2004:

a) Se plantea en el frente de la Avd. Los Menceyespieza con usos terciario, co-
mercial y oficinas de 9 plantas de altura.

b) Se sustituye el equipamiento deportivo actualoaie de la Avd. Los Menceyes por
un edificio residencial de 6 plantas.

c) En el resto del &mbito se plantea una gran petacional, en la que se pretende
ubicar un centro de mayores, un centro socio @llyirun centro para colectivos
musicales. Esta segunda ordenacion lleva vincuadgecucion material de estos
equipamientos, tal y como se refleja en la tablealieraciones.

d) Bajo parte de la pieza dotacional se planteapancamiento con frente a las calles
Calipso y Santa Catalina de Siena.
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El aprovechamiento de este &mbito se fija en 37udlas que es un 20,81 % superior al

2 calculado para la primera ordenacion. Se adjuristeblas que lo justifican:
=
— 12 ORDENACION
o Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) Prodt.u.:to. V unit, Valor Aprov.
< m2s m2c Inmobiliario £/m? € Udas
Z Obenciéon de ELy EQ 6.764 810 5.478.856 30.438
Reposicion Vivienda 176 598 105.069 584
| I I TOTAL INGRESOS 6.764 176 5.583.925 31.022
TOTAL GASTOS 0 0
Q Aprovech. de Derecho 31.022
z 22 ORDENACION
o Comercial Avd. Los Menceyes 2.451 4.901|Comercial 630 3.087.869 17.155
17.155|0fic 480 8.234.318 45.746
Residencial (1114_4_p) 546 3.270|Piso 360 1.177.200 6.540
|.|-| TOTAL INGRESOS 2.996| 25.326 12.499.388 69.441
Q Cesion de aparcamientos 6.570|Aparcamiento 0 0 0
Ejec. Centro de mayores 1.110 2.220|EQ 700 1.554.000 8.633
Ejec. Centro socio cultural 1.110 2.220|EQ 700 1.554.000 8.633
J Ejec. Colectivos musicales 1.544 3.088|EQ 700 2.161.600 12.009
< Demolicién equip existente 522 50 26.100 145
Plaza 5.087 Espacio Libre 90 457.798 2.543
z TOTAL GASTOS 8.851 5.753.498 31.964
I I I 11.847 Aprovech. de Derecho 37.477
w o
o - | <
o]
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AMBITO DE GESTION 1114 _17 (Pasaje Yballa)

El &mbito de doble ordenacién con codigo 1114 Bfabla parcela vacante que hace
esquina con las calles Verdugo y Massieu y Andadlrera y el paso peatonal que une el
Pasaje Yballa y la calle Verdugo yMassieu, y tiena superficie de 514,16 m2s. La segun-
da ordenacion, plantea las siguientes variaciarmsecto de la del PGO vigente:

a) Se conecta el Pasaje Yballa y la calle Verdugsdiéu mediante un tramo viario
con un Unico sentido de trafico y seccion de coendsa.

b) Se plantea una pieza con uso residencial ceted cuatro plantas de altura con
frente al nuevo viario, a la calle Anatael Cabreeala calle Verdugo y Massieu.

El aprovechamiento de este &mbito de doble ordénas fija en 2.217 udas que es un

22,74 % superior al calculado para la primera axdém. Se adjuntan a continuacion las ta-
blas de valoraciones que lo justifican:

12 ORDENACION

5 Product i 5

Pieza / Viario / Edificacién S Suelo | E (est.) ro uc o. V unit, Valor Aprov

m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
Obtencién para Espacio Libre 428 0|Espacio Libre 759 325.065 1.806
TOTAL INGRESOS 428 0 325.065 1.806
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 1.806

22 ORDENACION

1114 1 p (nueva pieza) 342 1.156(|Piso 360 416.160 2.312
TOTAL INGRESOS 342 1.156 416.160 2.312
1114 1 v (Viario conexion) 172 Viario 100 17.174 95
TOTAL GASTOS 172 17.174 95
514 Aprovech. de Derecho 2.217
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AMBITO DE GESTION 1116_13 (Barrio Nuevo de Ofra)

El ambito de gestion de ordenacion alternativa @tigo 1116 13 se delimita reco-
giendo las parcelas vacantes al este de la TF5ogste de las edificaciones industriales
existentes en la zona de Barrio Nuevo de Ofragnetuna superficie total de 8.984,82 m2s.
Tanto en primera como en segunda ordenacion steplana mejora de la trama viaria, cre-
ando un viario paralelo a la TF-5 que da salidasaviarios existentes o en fase de ejecucion.
La variacién que introduce la segunda ordenacidl eambio de uso de las parcelas resul-
tantes, de espacio libre a industrial y oficinas ka finalidad de que se cedan y ejecuten por
parte de los propietarios del ambito los viari@ngados.

e

El aprovechamiento de derecho del ambito se fija%h28 udas, que es un 17,86% su-
perior al calculado para la primera ordenacionadantan a continuacion las tablas justifi-
cativas de las valoraciones de primera y segurdinacion:

12 ORDENACION

. Product i b

Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o. V unit, Valor Aprov

m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
Obtencidn para EL + viario 8.987 0 495 4.448.654 24.715
TOTAL INGRESOS 8.987 0 4.448.654 24.715
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 24.715

22 ORDENACION

1116_4 p 2.979 4.766|Industrial 243 1.158.235 6.435
1116_5_p 3.798 14.432|0ficinas 306 4.416.314 24.535
TOTAL INGRESOS 6.777 19.199 5.574.550 30.970
Ejecucion viario 2.210 Viario 150 331.437 1.841
TOTAL GASTOS 2.210 331.437 1.841
8.987 Aprovech. de Derecho 29.128
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AMBITO DE GESTION 1120_16 (Ingenieros)

El ambito de gestiéon A7 con cédigo 1120 16 se delimecogiendo las parcelas entre
el Cuartel Militar de Ingenieros, la calle AngoldayTransversal El Pino, y tiene una super-
ficie de 16.847,06 m2s. La ordenacion de este amine condicionada, tanto en primera
como en segunda ordenacion, por la necesidad tramo de viario que cierra el viario es-
tructurante que conecta el Barrio de La Salud (oipioi de Santa Cruz) con la zona de
Ofra- Hospital.

La dnica variacion que supone la segunda ordenamanrespecto a la primera es la
sustitucién de la pieza dotacional de primera aadiém por una pieza lucrativa con uso re-
sidencial colectivo en siete plantas de altura,etdim de que los propietarios del &mbito ce-
dan y ejecuten el resto de usos publicos; el vimgbparque que se plantea entre las parce-
las con uso militar y el campo de futbol Sebastiémandez Brito.

El aprovechamiento del ambito se fija en 47.253udae es un 20,16% superior al del
mismo ambito en primera ordenacién. A continuacéradjuntan las tablas que justifican
las asignaciones de aprovechamiento de las dosawidees:

12 ORDENACION

Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) Prodt-xfto. V unit, Valor Aprov.

m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
Obtencion suelo (EL+DOT+Via) 15.536 0 448 6.959.976 38.667
Reposicion edif. Existente 440 270 118.800 660
TOTAL INGRESOS 15.536 440 7.078.776 39.327
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 39.327

22 ORDENACION

1120_3_p (nueva pieza) 4.574| 25.872|Piso 378 9.779.616 54.331
TOTAL INGRESOS 4.574 25.872 9.779.616 54.331
Parque 8.064 90 725.743 4.032
Viario 4.210 125 526.290 2.924
Demolicion edif. Existente 440 50 22.000 122
TOTAL GASTOS 12.274 440 1.274.033 7.078
16.848 Aprovech. de Derecho 47.253
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AMBITOS DE GESTION 1122_1, 1122_2, 1122_3 (Ofrashital)

Se delimita un ambito de ordenacion alternativaddia en tres ambitos de gestion A7,
con una superficie total de 26.992,43 m2s, situatce la carretera La Cuesta- Taco (TF-
194) y el edificio de aparcamientos del Hospitalversitario. Se descalifica el sistema ge-
neral sanitario del PG-2004 y se establece unaepaimrdenacion con uso principal comer-
cial, donde el aprovechamiento de derecho es setegghcalculado con las condiciones de
edificabilidad del PG-2004, aplicando el valor dparcusion medio del AUH donde se ubi-
ca (C1m), resultando un total de 38.388 Udas.

La variacion que introduce la segunda ordenacidnrespecto a la primera, es la crea-
cion de un viario que conecta la TF-194 con larrdéode acceso al aparcamiento, y un es-
pacio libre — parque al este del &mbito, con fremteiario de acceso al aparcamiento del
Hospital. Para conseguir la cesién y ejecuciongdeseusos publicos, se produce un incre-
mento de la edificabilidad resultante lucrativesegunda ordenacion.

R\

El aprovechamiento de derecho del &mbito se fijd2@86 udas, que es un 20,63 %
superior al calculado para la primera ordenaci@yvaloracion de las dos ordenaciones se
justifica en las tablas que se adjuntan a contidnac
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Ambito 1122_1:

12 ORDENACION
. Product i .
Pieza / Viario / Edificacién SSuelo | E(est.) ro uc o. V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? g Udas
1122_23_p 7.148 5.004|Comercial 450 2.251.699 12.509
TOTAL INGRESOS 7.148 5.004 2.251.699 12.509
Ejecucion frente Avd. Taco 390 Viario 150 58.484 325
TOTAL GASTOS 0 58.484 325
Aprovech. de Derecho 12.185
22 ORDENACION
1122 1 p 4.804 7.206|Comercial 450 3.242.693 18.015
TOTAL INGRESOS 4.804 7.206 3.242.693 18.015
Ejecucidn viario 1.285 Viario 115 147.828 821
Demolicién naves actuales 5.069|Edificios 50 253.450 1.408
Ejecucién parque 2.344 Espacio Libre 90 210.983 1.172
TOTAL GASTOS 3.630 612.260 3.401
8.434 Aprovech. de Derecho 14.614
Ambito 1122_2:
12 ORDENACION
. Product i .
Pieza / Viario / Edificacién SSuelo | E(est.) ro uc o. V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1122_22 p 9.150 6.405|Comercial 450 2.882.291 16.013
TOTAL INGRESOS 9.150 6.405 2.882.291 16.013
1.106 150 165.864 921
TOTAL GASTOS 1.106 165.864 921
Aprovech. de Derecho 15.091
22 ORDENACION
1122 2 p 4.948 9.897|Comercial 450 4.453.596 24.742
TOTAL INGRESOS 4.948 9.897 4.453.596 24.742
Ejecucion viario 2.354 Viario 137 322.475 1.792
Demolicién naves actuales 11.814|Edificios 50 590.700 3.282
Ejecucién parque 2.954 Espacio Libre 90 265.827 1.477
TOTAL GASTOS 5.307 1.179.001 6.550
10.256 Aprovech. de Derecho 18.192

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 94 de 111)
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Ambito 1122_3:

12 ORDENACION
5 Product it, b
Pieza / Viario / Edificacién SSuelo | E(est.) ro uc 0. V unit Valor Aprov.
m2s m2c | !nmobiliario €/m? € Udas
1122_24 p 7.453 5.217|Comercial 450 2.347.692 13.043
TOTAL INGRESOS 7.453 5.217 2.347.692 13.043
Ejecucion frente Avd Taco 850 150 127.475 708
TOTAL GASTOS 850 127.475 708
Aprovech. de Derecho 12.335
22 ORDENACION
1122 _3_p 4.048 8.095|Comercial 450 3.642.939 20.239
TOTAL INGRESOS 4.048 8.095 3.642.939 20.239
Ejecucion viario 2.041 Viario 135 275.555 1.531
Demolicién naves actuales 9.436|Edificios 50 471.795 2.621
Ejecucion parque 2.214 Espacio Libre 90 199.246 1.107
TOTAL GASTOS 4.255 9.436 946.596 5.259
8.303 Aprovech. de Derecho 14.980

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 95 de 111)



AMBITO DE GESTION 1207_1 (El Cardonal)

El ambito con cédigo 1207_1 de doble ordenaciomcablas parcelas vacantes entre la
urbanizaciéon El Cardonal y la Avenida Los Majuelosiene una superficie de 5.661,91
m2s.La segunda ordenacion difiere de la primelassiguientes aspectos:

a) Se plantea un viario que da salida a los da®sgian fondo de saco que salen de la
calle Barriada El Cardonal, conectandola con lan@eelLos Majuelos. El PG-2004
trazaba un viario de conexion que era inviableguopendiente, en esta alternativa
se modifica su trazado para mejorar su viabilidad.

b) Se plantea una pieza con uso residencial ceteeti 6 plantas de altura y atico, que
da el aprovechamiento necesario para que el vaicteado se ceda y urbanice a
cargo de los propietarios del &mbito.

N

AV a
/ \ /. N

El aprovechamiento del ambito se fija en 15.45Guda 21,72% superior a la primera
ordenacion, tal y como se justifica en las tables gp adjuntan:
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12 ORDENACION

. Product it, .
R Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o. V unit Valor Aprov
! m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
©
; — z 1207_17_p 2.069 3.310|Piso 252 834.221 4.635
w : : Obtencidn El y viario 3.617 401 1.450.417 8.058
b No) TOTAL INGRESOS 5.686 3.310 2.284.638 12.692
: = ' ' TOTAL GASTOS 0 0
; wv < Aprovech. de Derecho 12.692
< s ) 22 ORDENACION
d 1207_2_p 2.069 13.655|Piso 252 3.441.060 19.117
5 5 < TOTAL INGRESOS 2.069 13.655 3.441.060 19.117
z v A 1207_1_p 575 EL 90 51.738 287
Viario 3.042 Viario 200 608.400 3.380
TOTAL GASTOS 3.617 660.138 3.667
.. 5.686 Aprovech. de Derecho 15.450
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AMBITO DE GESTION 1208_1 (Avd Taco_1)

El ambito de doble ordenacién 1208 1 con una siggerde 4.365,71 m2s recoge la
parcela de PESA (empresa azucarera).

En primera ordenacion se plantea una pieza resaleran 4 plantas de altura maxima
hacia la Avd.de Taco, altura predominante en laazoon un fondo maximo edificable de
unos 21 m. La ordenacion alternativa se caract@ozau uso terciario; oficinas con previ-
sion de locales comerciales en planta baja y panfee plantean dos piezas, una ubicada al
sur del &mbito con 4 plantas de altura y otra tipee de 13 plantas en la interseccion de la
Avenida de Taco y la calle San José Obrero. Seopmpn espacio libre que relaciona las
dos piezas y conecta los viarios existentes. Casimo a cambio del incremento de aprove-
chamiento se definen dos plantas de aparcamiebtxibajo rasante.

El aprovechamiento del ambito se fija en 11.708sugae se corresponde con un
21,88% mas que el calculado para la primera ord@ma& continuacion se adjuntan las ta-
blas justificativas de las valoraciones econdmitsakas dos ordenaciones:

12 ORDENACION
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E(est.) Prodt.n.:to. V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas

3.756 6.233|Piso 252 1.570.711 8.726
Comerciales PB(Avd. Taco) 2.078|Local Comercial 540 1.122.120 6.234
Cesion frente Avd. Taco 610 Viario 0 0 0
TOTAL INGRESOS 4.366 8.311 2.692.831 14.960
Urbanizacion frente Avd. Taco 610 Viario 150 91.478 508
TOTAL GASTOS 91.478 508
Aprovech. de Derecho 14.452

22 ORDENACION
Comerciales PB 4.046|Local Comercial 540 2.185.024 12.139
Oficinas 9.668| Oficinas 360 3.480.480 19.336
TOTAL INGRESOS 0| 13.714 5.665.504 31.475
Aparcamiento N-1 3.263 Aparcamiento 350 1.142.148 6.345
Aparcamiento N-2 3.263 Aparcamiento 370 1.207.310 6.707
Espacio libre 1.144 Espacio Libre 90 102.960 572
Urbanizacidn frente Avd. Taco 610 Viario 150 91.478 508
TOTAL GASTOS 8.280 2.543.896 14.133
4.366 Aprovech. de Derecho 17.342
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AMBITO DE GESTION 1208_2 (Avd Taco_2)

El ambito de doble ordenacion 1208 2 se delimitagiendo, con algunos ajustes, las
parcelas incluidas en la antigua unidad de actoatigcontinua TA3 del PG-2004, con una
superficie de 3.458 m2s.

Con el fin de establecer el aprovechamiento dectierde los propietarios se calcula el
valor del suelo con la ordenacion del PG-2004, idendndolo SUC, entendiendo que no se
justifica su categorizacion como SUNC. Una vezldstado el derecho se plantea una orde-
nacién mas adecuada a este plan, asemejando se@mamiento al calculado con la orde-
nacion del PG-2004.

La segunda ordenacion difiere de la primera en gjuespacio libre al norte del camino
Los Andenes, espacio libre que viene del PG-2084esle y se ejecuta a cambio de un in-
cremento de la edificabilidad en las parcelas siende la Avd. de Taco. En las dos ordena-
ciones se propone un edificio con una planta caaldnacia la avenida, al que se accede a
través de una plaza cubierta por las plantas supsrgue se destinan a uso residencial. Se
establecen dos pastillas residenciales con frel#teagenida y a la calle Moisés Alberto con
un fondo de 15m que configuran un patio interion@azana privado.

SECTION &4

...... T} S secoones’

Secciones propuestas para las piezas lucrativas
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El aprovechamiento de derecho del &mbito se fijd 2473 udas, que es un 23,39 %
superior al calculado para la primera ordenaci@yvaloraciéon de las dos ordenaciones se
justifica en las tablas que se adjuntan a contidnac

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

12 ORDENACION
Pieza / Viario / Edificacién SSuelo | E(est.) Prodl.xfto. V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
Piezas lucrativas 4.367|Piso 252 1.100.484 6.114
997|0Oficinas 360 358.920 1.994
1.550|Comercial 540 837.000 4.650
3.360 6.914 2.296.404 12.758
Expropiacion plaza 804 653 524.908 2.916
TOTAL INGRESOS 2.821.312 15.674
Urban. Frente avd. Taco 88|viario 150 13.200 73
Ejecucidn Patio Manzana 3.366 EL 90 302.940 1.683
TOTAL GASTOS 316.140 1.756
VALORACION 2.505.172 13.918

22 ORDENACION_propuesta Valladares

Piezas lucrativas 4.367|Piso 252 1.100.484 6.114
2.137|0Oficinas 360 769.320 4.274

3.583|Comercial 540 1.934.820 10.749

TOTAL INGRESOS 3.360 10.087 3.804.624 21.137
Urbanizacion Patio Manzana 1.100|EL 90 99.032 550
Ejecucién DOT + EL 859|Dotacional+ EL 700 601.300 3.341
Urban. Frente avd. Taco 88|viario 150 13.200 73
TOTAL GASTOS 713.532 3.964
VALORACION 3.091.093 17.173
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AMBITO DE GESTION 1210 _1 (Barranco El Muerto)

El ambito de gestion con codigo 1210 _1 de ordenaalternativa, ocupa las parcelas
con frente a la Avenida de Taco y a la calle Mateocan una superficie de 5.004,64 m2s.
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En primera ordenacion la mayor parte del ambitdes#ina a un edificio residencial de
3 plantas de altura con patio de manzana privalincel lindero de la calle Maxorata se rec-
tifica la alineacién mediante expropiacion, comlgletivo de conseguir una alineacion con-
tinua en el viario. La segunda ordenaciéon es uopyasta para completar un pequefio sis-
tema de espacios libre locales al norte del limiteicipal. En este caso la edificacion se
ubica cerrando las traseras de las edificacionisseates, con tres plantas y atico, dejando
un espacio libre en la interseccion de la avd. at®ly la calle Maxorata.

Se calcula el aprovechamiento del ambito en primesegunda ordenacion y la segunda
resulta un 21,88% superior a la primera, con 11ui¥s. Se adjuntan a continuacion las ta-
blas que lo justifican:

12 ORDENACION

5 Producto it, 5
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) uc . V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
g
Q- < 1210 51_p 4.308 7.734|Piso 180 1.392.120 7.734
8 i z Comercial en PB 300|Local Comercial 450 135.000 750
z g Obtencion frente ¢/ Maxorata 697 EL viario 290 202.046 1.122
E [--] , TOTAL INGRESOS 5.005 8.034 1.729.166 9.606
< O TOTAL GASTOS 0 0
; : ( J Aprovech. de Derecho 9.606
— J—
> o < 22 ORDENACION
< '
o O 1210_1_p 2.267 5.687|Piso 180 1.023.684 5.687
I Z < Comerciales en PB 2.267|Local Comercial 450 1.020.002 5.667
:‘J < Aparcamiento N-1 4.308 4.308|Aparcamiento 72 310.176 1.723
w v —’ TOTAL INGRESOS 2.267| 12.262 2.353.861 13.077
1210 45 p 2.041 Plaza 90 183.706 1.021
" Ejecucidn frente c/Maxorata 697 EL viario 90 62.704 348
A A TOTAL GASTOS 2.738 246.410 1.369
\~7TI\J 5.005 Aprovech. de Derecho 11.708
wb\
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AMBITOS DE GESTION del 1210 2 al 1210_12 (San L@isnzaga)

En el barrio de San Luis Gonzaga, uno de los lmd@vivienda protegida mas anti-
guos del nucleo, se propone una ordenacion alteanditvidida en varios ambitos, que per-
mita la regeneracion de la zona por manzanas y hacends viable la operacion. Se delimi-
tan 11 recintos de doble ordenacién (1210 2, 1210230 4, 1210 5, 1210 6, 1210 7,
1210 8, 1210 9, 1210 10,1210 11y 1210 12) corsuperficie total de 22.128,30 m2s

En primera ordenacion se mantiene la realidad emist viviendas unifamiliares en pe-
guefas parcelas con dos plantas y atico retranquead

En segunda ordenacion se mantiene la estructuia yita volumetria de la primera or-
denacion y se cambia el uso a residencial colectilamteando un desarrollo conjunto por
manzanas.

Se calcula el aprovechamiento de los ambitos enepa y segunda ordenacién y la se-
gunda resulta un 18,44% superior a la primera, 53817 udas totales. Se adjutan a conti-
nuacion las tablas de valoracion de los once dsdiadoble ordenacion:
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Ambito 1210_2:

12 ORDENACION
. P i b
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) I’Odl:l?to. V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1210 5 p 825  1.824|casa 162 295.488 1.642
TOTAL INGRESOS 825 1.824 295.488 1.642
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 1.642
22 ORDENACION
1210 3_p 825 1.947|Piso 180 350.460 1.947
TOTAL INGRESOS 825 1.947 350.460 1.947
TOTAL GASTOS 0 0 0
825 Aprovech. de Derecho 1.947
Ambito 1210 _3:
12 ORDENACION
. Product i A
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E(est.) ro uc o. V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1210 6_p 2.703 6.137|Casa 162 994.194 5.523
TOTAL INGRESOS 2.703 6.137 994.194 5.523
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 5.523
22 ORDENACION
1210 4 p 2.703 6.542|Piso 180 1.177.560 6.542
TOTAL INGRESOS 2.703 6.542 1.177.560 6.542
TOTAL GASTOS 0 0 0
2.703 Aprovech. de Derecho 6.542
Ambito 1210 _4:
12 ORDENACION
. Product it, .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc 0_ V unit Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1210 7 p 2.676|  6.044|Casa 162 979.128 5.440
TOTAL INGRESOS 2.676 6.044 979.128 5.440
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 5.440
22 ORDENACION
1210 5 p 2.676 6.428|Piso 180 1.157.040 6.428
TOTAL INGRESOS 2.676 6.428 1.157.040 6.428
TOTAL GASTOS 0 0 0
2.676 Aprovech. de Derecho 6.428
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Ambito 1210 5:

12 ORDENACION
. Product i .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc 0_ V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1210_8 p 401 1.020|Casa 162 165.240 918
TOTAL INGRESOS 401 1.020 165.240 918
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 918
22 ORDENACION
1210_6_p 401 1.080|Piso 180 194.400 1.080
TOTAL INGRESOS 401 1.080 194.400 1.080
TOTAL GASTOS 0 0 0
401 Aprovech. de Derecho 1.080
Ambito 1210 _6:
12 ORDENACION
. Product i A
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E(est.) ro uc o. V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1210 9 p 2.415 5.442|Casa 162 881.604 4.898
TOTAL INGRESOS 2.415 5.442 881.604 4.898
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 4.898
22 ORDENACION
1210 7 p 2.415 5.804|Piso 180 1.044.720 5.804
TOTAL INGRESOS 2.415 5.804 1.044.720 5.804
TOTAL GASTOS 0 0 0
2.415 Aprovech. de Derecho 5.804
Ambito 1210 _7:
12 ORDENACION
. Product i .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc 0_ V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1210_10_p 2409  5.427|Casa 162 879.174 4.884
TOTAL INGRESOS 2.409 5.427 879.174 4.884
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 4.884
22 ORDENACION
1210 8 p 2.409 5.788|Piso 180 1.041.840 5.788
TOTAL INGRESOS 2.409 5.788 1.041.840 5.788
TOTAL GASTOS 0 0 0
2.409 Aprovech. de Derecho 5.788
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Ambito 1210 _8:

12 ORDENACION
. P i b
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) I’Odl:l?to. V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1210 11 p 2.364|  5.322|Casa 162 862.164 4.790
TOTAL INGRESOS 2.364 5.322 862.164 4.790
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 4.790
22 ORDENACION
1210 9 p 2.364 5.677|Piso 180 1.021.860 5.677
TOTAL INGRESOS 2.364 5.677 1.021.860 5.677
TOTAL GASTOS 0 0 0
2.364 Aprovech. de Derecho 5.677
Ambito 1210 _9:
12 ORDENACION
. Product i A
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E(est.) ro uc o. V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1210 14 p 2.681 6.067|Casa 162 982.854 5.460
TOTAL INGRESOS 2.681 6.067 982.854 5.460
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 5.460
22 ORDENACION
1210 _10_p 2.681|  6.469|Piso 180 1.164.420 6.469
TOTAL INGRESOS 2.681 6.469 1.164.420 6.469
TOTAL GASTOS 0 0 0
2.681 Aprovech. de Derecho 6.469
Ambito 1210 _10:
12 ORDENACION
. Product it, .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc 0_ V unit Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1210 37 _p 2.694 6.131|Casa 162 993.222 5.518
TOTAL INGRESOS 2.694 6.131 993.222 5.518
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 5.518
22 ORDENACION
1210 11 p 2394  6.535|Piso 180 1.176.300 6.535
TOTAL INGRESOS 2.394 6.535 1.176.300 6.535
TOTAL GASTOS 0 0 0
2.394 Aprovech. de Derecho 6.535
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Ambito 1210_11:

O 12 ORDENACION
—
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) Prodl:u‘:to_ V unit, Valor Aprov.
o m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
< 1210 4 p 804|  1.768|Casa 162 286.416 1.591
TOTAL INGRESOS 804 1.768 286.416 1.591
Z TOTAL GASTOS 0 0
I I I Aprovech. de Derecho 1.591
Q 22 ORDENACION
1210 13 p 804 1.889|Piso 180 340.020 1.889
z TOTAL INGRESOS 804 1.889 340.020 1.889
TOTAL GASTOS 0 0 0
804 Aprovech. de Derecho 1.889
o Ambito 1210_12:
J 12 ORDENACION
( Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) PI"Odl:Jt.’:tO. V unit, Valor Aprov.
z m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
I I I 1210 12 _p 2.156 4.835|Casa 162 783.270 4.352
TOTAL INGRESOS 2.156 4.835 783.270 4.352
2 TOTAL GASTOS 0 0
| ' Aprovech. de Derecho 4.352
22 ORDENACION
0 1210 44 p 2.156 5.158|Piso 180 928.440 5.158
TOTAL INGRESOS 2.156 5.158 928.440 5.158
2 TOTAL GASTOS 0 0 0
< 2.156 Aprovech. de Derecho 5.158
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AMBITOS DE GESTION 1212 1y 1212_2 (Avd. San Ma}ias

Se delimitan dos ambitos de gestion A7 con codigd® 1y 1212 2 con el fin de pro-
poner una alternativa para las parcelas vacantesstd de la Montafia de Taco en el barrio
de San Matias. Estos ambitos tienen unas superfi€iel .893,56 m2s y 7.895,99 m2s res-
pectivamente y se sitlan entre la calle Virgenadeukz, la calle San Nicolas y la transversal
a éstas. En segunda ordenaciéon se plantean lasnéeguvariaciones con respecto al PG-
2004:

a) Se plantean dos piezas residenciales con Sapldet altura méaxima con frente a la
calle Virgen de la Luz y a calle San Nicolas.

b) Se reservan como espacio libre de carécter, logderrenos con frente a las calle
San Nicolas y la transversal a Virgen de la Luz.

El aprovechamiento de derecho de estos dos andsitds 4.157 udas y 17.171 udas que
se corresponde con un 19,01 % y 17,90 % mas quadellado para la primera ordenacion.
Se adjuntan las tablas justificativas de los cékul
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Ambito 1212 _1:

w o
S a <
o .
z < s 12 ORDENACION
-l
= -
T o Pieza / Viario / Edificacion S Suelo | E (est.) Prodl.u.:to. V unit, Valor Aprov.
.f - U m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
; : < Obtencién Parque 1.894 Espacio Libre 332 628.662 3.493
: -4 TOTAL INGRESOS 1.894 0 628.662 3.493
) — TOTAL GASTOS 0 0
g = Aprovech. de Derecho 3.493
= < : 22 ORDENACION
-
1212 2 957 4.625|Piso 180 832.500 4.625
" TOTAL INGRESOS 957 4.625 832.500 4.625
A A 1212 1 937 Plaza 90 84.330 469
v v TOTAL GASTOS 937 84.330 469
“ 1.894 Aprovech. de Derecho 4.157
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Ambito 1212_2:

12 ORDENACION

2 P i .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) rodl:u.:to' V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
Obtencion Parque y viario 7.896 EL/Viario 332 2.621.472 14.564
TOTAL INGRESOS 7.896 0 2.621.472 14.564
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 14.564
22 ORDENACION
1212_3 5.204 18.517|Piso 180 3.333.042 18.517
TOTAL INGRESOS 5.204 18.517 3.333.042 18.517
12121 2.692 Plaza 90 242.277 1.346
TOTAL GASTOS 2.692 242.277 1.346
7.896 Aprovech. de Derecho 17.171
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AMBITO DE GESTION 1212_3 (Calle Gran Rey)

El @mbito de doble ordenacién con codigo 1212 r#tiena superficie de 2.244,75 m2s
y abarca las parcelas calificadas en el PG-2004 aspacio libre entre las calles San Sal-
vador, Antonio Gonzélez Ramos y Gran Rey, en eldde San Matias — Taco.

En primera ordenacién se mantiene la calificaciéted parcelas del PG-2004, mientras
gue en segunda ordenacion se califica una piezasmresidencial colectivo en 5 plantas de
altura que ocupa menos de la mitad del &mbito,etdim de que el resto se ceda y ejecute
como espacio libre-plaza.

El aprovechamiento del ambito se fija en 5.041 upeses un 21,76 % superior al cal-
culado para la primera ordenacion. A continuaciéraportan las tablas que justifican el
célculo de aprovechamientos en las dos alternati@asdenacion:

12 ORDENACION

5 Product it, .
Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o. V unit Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
Obtencidn Plaza 2.245 0|Espacio Libre 332 745.257 4.140
TOTAL INGRESOS 2.245 0 745.257 4.140
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 4.140
22 ORDENACION
979 3.377|Piso 180 607.838 3.377
Comercial en PB 929|Local Comercial 450 418.032 2.322
TOTAL INGRESOS 979 4.306 1.025.870 5.699
Plaza 1.316 Espacio Libre 90 118.420 658
TOTAL GASTOS 1.316 118.420 658
2.295 Aprovech. de Derecho 5.041

D5-107

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 108 de 111)



AMBITO DE GESTION 1213_1 (Calle San Ramon)

Se plantea un ambito de ordenacién alternativecodigo 1213 1 con una superficie de
2.235,16 m2s, situado en la interseccion de ldesc&lan Isidro, San Ramén y San Jorge en
el barrio de San Matias — Taco.
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En primera ordenacioén se califica todo el ambitme@spacio libre publico, ampliando
un poco hacia el oeste el espacio libre que plaitB&-2004, recogiendo asi toda la parcela
catastral.

En segunda ordenacion se califica una pieza comasstencial colectiva con 5 plantas
y atico hacia la calle San Ramon y se libera ¢ébneara espacio libre publico, que se cederia
y ejecutaria a cargo de los propietarios del &mbito

Se le asigna un aprovechamiento de derecho alGaé$.489 udas que se corresponde
con un 23,12% mas que el calculado para la primelenacion. Se adjuntan tablas justifica-
tivas a continuacion:

12 ORDENACION

a : Product i !
& £ Pieza / Viario / Edificacion SSuelo | E (est.) ro uc o' V unit, Valor Aprov
=i Z m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
=
w : : Obtencidn Plaza 2.235 O|Espacio Libre 359 802.422 4.458
z ) TOTAL INGRESOS 2.235 0 802.422 4.458
=gl i | TOTAL GASTOS 0 0
g v < Aprovech. de Derecho 4.458
> ; ,
< %) ) 22 ORDENACION
g = 914 4.017|Piso 180 723.112 4.017
v < Comercial en PB 853|Local Comercial 450 383.783 2.132
= v el TOTAL INGRESOS 914  4.870 1.106.895 6.149
Plaza 1.321 Espacio Libre 90 118.929 661
‘ ' TOTAL GASTOS 1.321 118.929 661
. A 2.235 Aprovech. de Derecho 5.489
\~7TI\NJ
W}\
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AMBITOS DE GESTION 1301_1, 1301_2y 1301_3 (Univeasl Geneto)

Se delimita un &mbito con ordenacion alternativaditlo en tres recintos A7 con cédi-
gos 1301_1, 1301 2y 1301_3, que abarca las paraketar de la Avenida Astrofisico Fran-
cisco Sanchez con una superficie total de 36.739233

-

Se plantea en segunda ordenacion una conexioa paralela a la Avd. Astrofisico que
conecta el camino San Francisco de Paula con b Waerior de la universidad, que se pu-
blifica por expropiacion. Se generan asi unas piepa uso dotacional que cierran la man-
zana de la actual Universidad (Facultades de Qaigniearmacia) y un frente con uso prin-
cipal de oficinas hacia la Avd. Astrofisico FconSiez.

El aprovechamiento de derecho total de los tredtémbe fija en 44.040 udas, que re-
sulta un 20,61% superior al calculado para la manmedenacion tal y como se justifica a
continuacion:

Ambito 1301_1:
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-4 ‘; < 12 ORDENACION

o] .

ol Z . - e . SSuelo | E (est.) Producto V unit, Valor Aprov.
5 < Pieza / Viario / Edificacién — — Inmobiliario T - T

- e ,

£ ¥e) 1301 2 p 5.761|  3.457|Oficinas 342 1.182.229 6.568
= - o TOTAL INGRESOS 5.761 3.457 1.182.229 6.568
S < TOTAL GASTOS 0 0
> of Aprovech. de Derecho 6.568
<O =
. O i

o 22 ORDENACION

» <

v < 1301 1 p 3.312 4.636|Oficinas 342 1.585.575 8.809
= w —, TOTAL INGRESOS 3.312 4.636 1.585.575 8.809

1301_5_p 2.017 Equipamiento 36 72.603 403

@h Ejecucion viario 432 Viario 125 54.044 300
a\"2a TOTAL GASTOS 2.449 126.646 704
\ ~TINN 5.761 Aprovech. de Derecho 8.105
I
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Ambito 1301_2:

12 ORDENACION

5 Product i 5
Pieza / Viario / Edificacién S Suelo | E (est.) ro uc o. V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1301_200 p 11.536 6.921|Oficinas 342 2.367.107 13.151
TOTAL INGRESOS 11.536 6.921 2.367.107 13.151
TOTAL GASTOS 0 0
Aprovech. de Derecho 13.151
22 ORDENACION
1301 4 p 6.434 9.008| Oficinas 342 3.080.781 17.115
TOTAL INGRESOS 6.434 9.008 3.080.781 17.115
1301_8 _p 4.146 Equipamiento 36 149.248 829
Ejecucion viario 956 Viario 125 119.451 664
TOTAL GASTOS 5.101 268.699 1.493
11.536 Aprovech. de Derecho 15.623
Ambito 1301_3:
12 ORDENACION
5 Product i 5
Pieza / Viario / Edificacién S Suelo | E (est.) ro uc o. V unit, Valor Aprov
m2s m2c Inmobiliario €/m? € Udas
1301_202 _p 2.353 1.412|Oficinas 342 482.829 2.682
1301_201_p 3.261 1.956(Oficinas 342 669.055 3.717
1301_1 p 4.115 2.469|Oficinas 265 654.358 3.635
1301_5_p 8.249 4.949|Oficinas 265 1.311.610 7.287
TOTAL INGRESOS 17.978| 10.787 3.117.852 17.321
Ejecucidn viario en A6 1.464 Viario 65 95.180 529
TOTAL GASTOS 1.464 95.180 529
Aprovech. de Derecho 16.793
22 ORDENACION
1301_4 p 4.399 7.039|Oficinas 342 2.407.204 13.373
1301_2_p 3.324 5.319|Oficinas 342 1.818.997 10.106
TOTAL INGRESOS 7.723| 12.357 4.226.201 23.479
1301_7_p 6.405 Equipamiento 36 230.586 1.281
1301_6_p 2.598 Equipamiento 0 0 0
Ejecucion viario 2.715 Viario 125 339.420 1.886
TOTAL GASTOS 11.719 570.006 3.167
19.442 Aprovech. de Derecho 20.312
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