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1. CONSIDERACIONES GENERALES

1.1. Presentacion

El presente documento constituye el Plan General de Ordenacién (PGO) del municipio
de San Cristdbal de La Laguna, revisién del Plan General aprobado definitivamente en 2004
asi como de los distintos instrumentos urbanisticos vigentes en el municipio. Ademas de una
revision, este documento constituye la adaptacion plena a las Directrices de Ordenacion Ge-
neral (DOG) vy a las Directrices de Ordenacion del Turismo (DOT) de Canarias, asi como al
Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT).

La elaboracion de todo Plan General supone una reflexion sobre la realidad urbanistica
del municipio y su futuro desarrollo. Puede afirmarse que un nuevo Plan General significa,
en cierto modo, definir, con mayor o menor precision, la "imagen" deseada para el municipio
y establecer las "reglas de juego" que han de tenerse en cuenta en los muy variados procesos
de transformacién territorial y urbanistica. Esa "imagen deseada" ha de expresarse, en sus
lineas basicas, mediante lo que ha dado en llamar el modelo de ordenacion.

Quizas la caracteristica mas relevante del modelo territorial y urbanistico de La Laguna
sea su alto grado de heterogeneidad y fragmentacion. Se trata de un municipio que no solo
presenta marcadas diferencias geograficas, sino que, en lo urbano, ha ido conformandose
mediante la agregacién y superposicion de partes, con distintas légicas de construccion. El
nlcleo fundacional de la Isla (centro historico) ha ido ampliando su perimetro mediante “en-
sanches" de muy diversas dimensiones y morfologias; a lo largo de los principales "ejes me-
tropolitanos” (la antigua carretera general a Santa Cruz, la autopista TF-5 y los caminos de
Geneto) se han ido disponiendo barrios de nueva construccion durante el pasado siglo; los
nucleos rurales (Las Mercedes, Valle de Guerra, Tejina) han sufrido sus propias transforma-
ciones internas, con muy poca incidencia de los mecanismos "ortodoxos" del urbanismo;
ademas, la ocupacion mas o menos "espontanea” de los espacios no urbanizados (tanto me-
diante procesos de parcelacion como de edificacion individual a borde de los caminos) ad-
quiere en el municipio un peso muy significativo.

Este alto grado de heterogeneidad y fragmentacién del municipio se ha traducido, ob-
viamente, en muy distintas "disfunciones" urbanisticas que han de abordarse desde una revi-
sion de la ordenacidn. Pero, a la vez, el alto grado de consolidacion existente obliga a con-
cluir que las posibilidades de alteracion del modelo territorial son muy escasas. Dicho de
otra forma, la realidad fisica de La Laguna ya define, en su estado actual, el modelo de orde-
nacion territorial y urbanistico del municipio, asumiendo este Plan General que su principal
cometido es dotarle de un mayor grado de coherencia y resolviendo, en la medida de sus li-
mitadas posibilidades, los conflictos y "disfunciones™ detectadas, pero sin alterarlo en sus
lineas basicas. Ello no debe verse, de otra parte, en sentido negativo ya que ciertamente una
de las "fortalezas" del municipio es su diversidad.

Junto a la consideracion anterior hay que tener en cuenta también que La Laguna (al
menos su vertiente sur) se constituye en el gran espacio para la "terminacion™ del area me-
tropolitana tinerfefia. En tal sentido, no puede olvidarse que la conformacion de la gran area
urbana capital de la Isla ha de pasar necesariamente por actuaciones importantes en el muni-
cipio, tanto sobre dmbitos consolidados como de nueva urbanizacion. Sin duda, el aspecto
maés significativo es la reestructuracion del sistema viario metropolitano que, en el marco del
correspondiente Plan Territorial Especial, viene recogida en este Plan General. Pero ademas
hay otros multiples (aeropuerto, universidad, instalaciones militares, hospitales, areas indus-
triales, desarrollo residencial, etc) que se presentan como opciones fundamentales de futuro.
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Ahora bien, la gran mayoria de estos temas, cuya incidencia en el desarrollo territorial y
urbanistico de La Laguna es incuestionable, trascienden claramente a la esfera municipal. En
la actual situacion de grave crisis econémica que amplia las incertidumbres de futuro ha sido
imposible despejar respecto de muchas de ellas opciones concretas de ordenacion. En este
marco se ha entendido que la decision razonable que habia de adoptarse en un instrumento
de competencia municipal era dejarlas pendientes pero, al mismo tiempo, evitando que las
determinaciones del Plan supusieran "hipotecas™” en el futuro que dificultaran llevar a cabo
las actuaciones pertinentes cuando asi conviniera. Puede decirse pues que este PGO, desde
una posicion de realismo, prudencia y responsabilidad, decide no afrontar urbanisticamente
retos pendientes del municipio (basicamente algunos derivados de su integracion en el area
metropolitana) pero planteando una ordenacion que pueda darles cabida en un futuro.

Asi pues, muy sintéticamente, no seria exagerado calificar la propuesta del presente Plan
General como "conservadora", dado que su objetivo principal es consolidar el modelo de or-
denacion preexistente resolviendo sus deficiencias, sin abordar grandes operaciones. Desde
este planteamiento, este PGO pretende definir la base urbanistica integral para todo el muni-
cipio, unas "reglas de juego" que permitan ordenar los actos de transformacion previsibles y,
en el marco de las cuales y mediante procesos de revisiones parciales del Plan, puedan irse
acometiendo en el futuro iniciativas mas ambiciosas. Para ello, una de las exigencias es con-
vertir al planeamiento en un instrumento eficaz para la gestién urbanistica, dotarlo de los
mecanismos y herramientas adecuados para ordenar desde el Ayuntamiento los procesos ur-
banisticos; tal objetivo ha condicionado decisivamente la conformacién de este Plan.

1.2. Antecedentes del planeamiento urbanistico en La Laguna

El municipio de San Cristobal de La Laguna se encuentra ordenado en la actualidad por
el Plan General de Ordenacion, Adaptacion basica, aprobado definitivamente y de forma
parcial, mediante Acuerdo de la Comision de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente
de Canarias, de 7 de octubre de 2004 y que entrd en vigor el 14 de mayo de 2005 (publicado
en el Boletin Oficial de Canarias n° 67, de 6 de abril de 2005). Dicho documento pretendia,
en cumplimiento de la disposicion transitoria segunda del TRLOTENC adaptar minimamen-
te el contenido del Plan General de Ordenacion Urbana del 2000 a dicho Texto Refundido,
permitiendo “la plena operatividad de las determinaciones legales aplicables a las disposi-
ciones del Plan General vigente”, tal y como se sefiala en la Memoria de la Adaptacion basi-
ca. Por ello, no se produjo un nuevo modelo de planeamiento, quedando vigentes documen-
tos del Plan General de Ordenacion Urbana, tales como la Memoria de Informacién Urbanis-
tica, el Contenido Ambiental, los Planos de Informacién Urbanistica y de Contenido Am-
biental o la Memoria Justificativa y Descriptiva de la Ordenacién.

Asi pues, el modelo urbanistico del municipio de San Cristébal de La Laguna, vino es-
tablecido por el Plan General de Ordenacion Urbana, que se aprob6 definitivamente por Or-
den de la Consejeria de 25 de enero de 2000, y que entr6 en vigor el 8 de junio de 2000.
(Mediante Orden el Sr. Consejero de la Presidencia, de 5 de mayo de 2000, tomé conoci-
miento del texto refundido del PGOU. Esta Resolucion fue publicada en el Boletin Oficial de
Canarias n° 57, de 8 de mayo, y posteriormente, se procedid a la publicacién de las Normas
Urbanisticas en el Boletin Oficial de la Provincia n° 60, de 19 de mayo de 2000).

Con anterioridad a dicho Plan General de Ordenacion Urbana del 2000, el documento
vigente se correspondia con un Plan General redactado y aprobado en 1965, y parcialmente
desarrollado mediante Normas Subsidiarias y planes especiales en las areas mas sensibles o
dindmicas del municipio. Durante su vigencia se aprobo la Revision de las Normas Subsidia-
rias 12 Fase, con la finalidad de regular el desarrollo del area universitaria de Guajara y el en-
torno del area comercial de Los Majuelos, y la Delimitacion de suelo urbano.
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1.3. Justificaciéon y conveniencia de la formulacion del presente PGO

1.3.1. La exigencia legal de la adaptacion del PGO-2004

Conforme a la Disposicion Transitoria Segunda, apartado 1, del Texto Refundido de la
Ley de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, los pla-
nes de ordenacion urbanistica que estuvieran vigentes a la fecha de entrada en vigor de la
Ley 9/1999, de Ordenacion del Territorio de Canarias, mantendran su vigencia, pero deberan
adaptarse integramente a este Texto Refundido antes del 15 de mayo de 2007. El hecho de
que en La Laguna se haya realizado la correspondiente Adaptacion basica, no exonera de la
obligacion de proceder a la adaptacion integra o plena (apartado 5 de la disposicion transito-
ria segunda TRLOTENC) del planeamiento general.

Asimismo, el Plan General de Ordenacion debe adaptarse a las determinaciones de las
Directrices de Ordenacién General, conforme al apartado 1 de la Disposicion Transitoria
Tercera de la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordena-
cion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias. Y conforme al apar-
tado 2 de la mencionada disposicion transitoria tercera, resulta la obligacién del Plan General
de Ordenacion de adaptarse también, a las Directrices de Ordenacién del Turismo, una vez
aprobado inicialmente el Plan Territorial Especial de &mbito insular, que en el caso de la Isla
de Tenerife, se trata del Plan Territorial Especial de Ordenacién del Turismo de Tenerife,
aprobado inicialmente el 3 de noviembre de 2003 (BOC de 25 de noviembre de 2003).

Por otro lado, resulta exigible la adaptacién del PGO al Plan Insular de Ordenacion de
Tenerife, para adecuarlo al Modelo de Ordenacién del Territorio y de usos de los Recursos
Naturales disefiado por este plan territorial (art. 1.1.3.1.1-AD, Seccién 32, Capitulo 1°, Titulo
| del PIOT).

Asi pues, existen mas que abundantes preceptos legales que "obligan™ a acometer un
proceso de formulacion del planeamiento general de La Laguna, al igual que ocurre en la ca-
si totalidad de los municipios canarios, embarcados durante la Gltima década en las redaccio-
nes de sus planes generales "porque lo manda la Ley". Sin embargo, la exigencia de adaptar
el planeamiento no implica necesariamente alterar la ordenacion sustantiva del mismo ni es,
por tanto, justificacion suficiente para acometer un proceso de revision.

1.3.2. Alcance de la adaptacién integra o plena

Si se entiende "adaptar" un plan general al TRLOTENC (o a las Directrices o al PIOT)
como el proceso mediante el cual se modifican las determinaciones vigentes para que "cum-
plan” las disposiciones legales, parece claro que el primer cometido seria identificar cuéles
de aquéllas no son compatibles con la legislacion sobrevenida. De tal modo, la adaptacion
asi entendida, se materializaria en un informe en el que se justificara detalladamente la ade-
cuacion de todas y cada una de las determinaciones vigentes a las disposiciones legales. Tal
es, de hecho, el proceso llevado a cabo en la llamada adaptacion basica del PGO-2000, de la
gue resulté el PGO-2004. Durante su formulacion no se alteraron las determinaciones del
Plan General (formulado con anterioridad al TRLOTENC), sino que se verifico respecto a
cada una de ellas su adecuacion (en los mas de los casos, meramente terminologica) a la
nueva legislacion. Ciertamente, como establece el apartado 3 de la disposicion transitoria se-
gunda TRLOTENC, el PGO-2004 no supuso ninguna reconsideracion del modelo ni altero,
no ya la clasificacion de suelo, sino tampoco cualesquiera otras determinaciones sustantivas
del PGO-2000. Ahora bien, si las determinaciones resultantes son acordes con las disposi-
ciones del TRLOTENC, ¢por qué la Ley exige una adaptacion integra? ;En qué consiste
adaptar plenamente el Plan General al TRLOTENC?
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Ciertamente, la respuesta es que las determinaciones que constituyen el contenido del
Plan General cumplan las disposiciones legales, pero no "a posteriori” (una vez establecidas)
mediante su aparente adecuacion formal y terminoldgica, sino que se establezcan en aplica-
cion de éstas. La categorizacion urbanistica de suelo, por ejemplo. Es evidente que, gracias a
su proceso de adaptacion basica, la divisién del término municipal en recintos de categorias
urbanisticas es compatible con el TRLOTENC: todo recinto corresponde a una de las cate-
gorias reguladas en la Ley e incluso su normativa es congruente con el régimen legal proce-
dente. Sin embargo, lo que el PGO-2004 no hizo fue valorar si los terrenos ordenados por el
PGO-2000 en una determinada categoria que adscribia a una de las del TRLOTENC cumpl-
ian los criterios legales para ser adscritos a la misma. En el caso del suelo urbano consolida-
do, por ejemplo, adscribi6 a esta categoria los suelos que asi consideraba el PGO-2000, sin
perjuicio de que los criterios para hacerlo de este plan no fueran exactamente los mismos del
Texto Refundido. Cabe decir que, en realidad, tampoco hay tantas diferencias entre los crite-
rios de categorizacion urbanistica (o de cualquier otra determinacién) del TRLOTENC vy los
de la legislacién previa y por eso, en principio, la mera "traslacion" de determinaciones se
admitié como suficiente en una primera aproximacién de adaptacion basica.

No obstante, si la adaptacion minima o bésica no le bastaba al legislador ha de deducirse
gue entendia que era necesario "reconsiderar” todas las determinaciones del Plan General
desde su propia formulacion. Dicho de otra forma, hay que entender que adaptar plenamente
un planeamiento implica necesariamente volver a formularlo, volver a establecer todas las
determinaciones que conforman su contenido sustantivo y adoptar las pertinentes decisiones
(establecer una determinacion urbanistica supone siempre adoptar una decision) teniendo en
cuenta los criterios del TRLOTENC. Ello implica también que, implicitamente, se conside-
raba que las determinaciones de los planes formulados con anterioridad no sélo no habian si-
do establecidas en base a los criterios de la nueva legislacion (obviamente), sino que la adap-
tacion bésica no bastaba para garantizar que ese requisito se cumpliera. Era necesario por
tanto volver a ejercer plenamente la potestad de planeamiento para dar validez, en el nuevo
marco legal, a las determinaciones urbanisticas, incluso aunque el resultado fuera muy simi-
lar al del plan general previo (no adaptado plenamente).

La anterior interpretacion no so6lo se sostiene en la diferencia legal entre los dos tipos de
adaptacion que obliga a entender que la adaptacién plena, a diferencia de la basica, requiere
del ejercicio de la potestad de planeamiento, sino también en que, ciertamente, la practica to-
talidad de los preceptos del TRLOTENC sobre los planes generales se aplican durante la
formulacion de los mismos. De otra parte, las consecuencias de lo anterior han de asumirse
de forma radical: s6lo un plan general adaptado integramente cuenta con determinaciones
gue son plenamente acordes con el TRLOTENC. Asi, por ejemplo, el articulo 34 prohibe a
los planes generales que reclasifiquen suelo rastico que hubiera sido clasificado como de
proteccidn hidroldgica, de conformidad con lo previsto en el articulo 55. En coherencia con
lo sefialado, el presente PGO si puede reclasificar terrenos que el PGO-2004 haya categori-
zado como suelo rustico de proteccién hidroldgica, toda vez que la categorizacién hecha por
este Plan no fue méas que la "adaptacion basica" (meramente terminoldgica) de las decisiones
del PGO-2000, obviamente no adoptadas "de conformidad" con el TRLOTENC. Sin embar-
go, los terrenos que queden categorizados como suelo rastico de proteccién hidrolégica por
el presente PGO ya no podréan ser reclasificados por posteriores modificaciones o revisiones.

Asi pues, aclarado el alcance legal de la adaptacion integra y dado que el municipio de
La Laguna venia obligado a acometerla, resulta que existia la necesidad de proceder a la
formulacion del Plan General ejerciendo la plena potestad de planeamiento sobre la exten-
sion completa del término municipal. Establecida pues la necesidad, aunque sélo fuera por
razones legales, queda justificar la conveniencia de formular un nuevo Plan General.

AO-6



1.3.3. Adaptar v/o revisar el planeamiento

Como se ha dicho anteriormente, adaptar un plan no tiene por queé significar revisar su
modelo de ordenacion. Es mas, por regla general, no parece nada conveniente que la pro-
mulgacion de disposiciones normativas (que es un proceso continuo) lleve consigue la obli-
gacion no ya de revisar las ordenaciones urbanisticas vigentes, sino incluso de acometer mo-
dificaciones de éstas, aunque sean puntuales. Mucho méas recomendable seria que las nuevas
leyes (o planes territoriales) contuvieran en si mismas las medidas pertinentes para lograr su
efectividad sin necesidad de obligar a tramitaciones de planeamiento general, siempre largas
y complejas. De esta forma, las revisiones (o las modificaciones) de los planes generales se
iniciarian cuando hubiera motivaciones reales de naturaleza urbanistica para alterar la orde-
nacién vigente, lo cual contribuiria a fortalecer el verdadero objetivo del planeamiento por-
que, de entrada, se sabria la finalidad que se persigue con du formulacién®. Naturalmente,
cada proceso de revision de un plan general (iniciado con unos objetivos urbanisticos con-
cretos) habria de "adaptarse" a las disposiciones normativas vigentes.

Ahora bien, lo cierto es que el TRLOTENC obliga a adaptar el Plan General de La La-
guna y tal adaptacién, como se ha expuesto, implica ejercer plenamente la potestad de pla-
neamiento sobre la totalidad del municipio. Ello significa iniciar un proceso de formulacion
completo, con las fases de informacién urbanistica y territorial, diagnéstico, definicion de
objetivos y criterios, elaboracion de alternativas de "soluciones generales" (Avance) y desa-
rrollo de todas las determinaciones, estructurales y pormenorizadas, que conforman el conte-
nido de un PGO. Se quiera o no, obligados a este proceso, la adaptacion asi entendida con-
Ileva necesariamente "revisar" integralmente la ordenacion vigente, incluso aunque tal revi-
sion lleve a la "confirmacion” del modelo territorial y urbanistico del Plan General anterior?.

Por tanto, cuando el Ayuntamiento de La Laguna se plantea abordar la formulacion del
presente Plan General para cumplir la exigencia de adaptarlo integramente al TRLOTENC,
es consciente de que ha de proceder a revisar plenamente la ordenacion urbanistica munici-
pal. En ese marco, la cuestion pertinente era si habia necesidad o no, por causas objetivas al
margen del deber legal, de proceder a una revision o, al menos, definir cuales eran los com-
ponentes del planeamiento vigente que convenia modificar. Pues bien, en el caso de La La-
guna podia predicarse la necesidad y conveniencia de formular el Plan General, mas alla del
mero cumplimiento de la obligacion legal. Esta conviccién se basa en dos grandes grupos de
argumentos de fondos. Los primeros podrian calificarse de objetivos, en la medida en que
derivan de la propia realidad urbanistica municipal, considerada tanto en si misma como en
relacién al contexto metropolitano e insular. Los otros pueden denominarse subjetivos por-
que provienen de los planteamientos y comportamientos concretos de los responsables del
urbanismo municipal.

1.3.4. Argumentos objetivos para la revision del Plan General

De forma muy sintética puede afirmarse que el municipio de La Laguna se encuentra en
una situacion de equilibrio inestable en la redefinicion de su papel en el entorno metropolita-
no e insular y, para asumir adecuadamente los retos a que se ve abocado en el inmediato fu-
turo, se requiere revisar en profundidad el modelo territorial y urbanistico vigente.

! La reiterada préctica de las disposiciones sobrevenidas de exigir la adaptacion del planeamiento conduce
en no pocas ocasiones a que se olvide esta finalidad basica del Plan. Se formula el Plan para "adaptarlo”,
sin una reflexién previa sobre los problemas urbanisticos que deben resolverlos, convirtiendo a lo que
debe ser un instrumento en un fin en si mismo (contar con un PGO adaptado).

2 Que es justamente, tal como se expone brevemente en el subcapitulo 1.1, lo que resulta de este proceso.
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La anterior conclusion ya habia sido asumida por los responsables municipales a princi-
pios de los afios noventa, cuando se inicié el proceso que culminé con el Plan General del
2000; sin embargo, por diversos motivos, ese documento no fue capaz de alcanzar la revision
de fondo que se requeria. Como consecuencia, la progresiva consolidacion del modelo ur-
banistico durante los Gltimos veinte afios, en especial en la vertiente sur (metropolitana) del
municipio, no ha sido adecuadamente encauzada, de modo que las disfunciones se han agra-
vado y, sobre todo, se han reducido los margenes para llevar a cabo las necesarias interven-
ciones de reestructuracion. Por ello, al plantearse la formulacién de este nuevo Plan, el equi-
po de gobierno municipal entendia que la necesidad de la revision era mas perentoria®.

1.3.5. Argumentos subjetivos para la revisién del Plan General

Un Plan General ha de ser, fundamentalmente, una herramienta Gtil para propiciar la
transformacién de la ciudad y el territorio de acuerdo a los objetivos asumidos. Consecuen-
temente, sdlo tiene sentido acometer la formulacion de un Plan General cuando existe la vo-
luntad real de gobierno de la ciudad y el territorio por parte de los responsables municipales.
Esta condicion se verifica en el Ayuntamiento de La Laguna, que previamente a iniciar este
proceso, se ha dotado de una organizacion efectiva para llevar a cabo las labores del gobier-
no urbanistico y territorial: la Gerencia Municipal de Urbanismo. Asimismo, previamente a
los encargos técnicos, los responsables municipales han establecido con la adecuada concre-
cion los criterios y objetivos que pretenden alcanzar con el Plan General. Por tanto, puede
afirmarse que la actitud y voluntad de los gobernantes municipales ha conformado argumen-
tos mas que suficientes para justificar la formulacion del nuevo Plan General.

A este respecto, hay que sefialar que una de las principales preocupaciones de los res-
ponsables del urbanismo municipal era contar con un instrumento técnico que fuera eficaz en
la gestion cotidiana. Ello requeria fundamental tres lineas de actuacion que, todas ellas, justi-
ficaban acometer la revision del Plan General. En primer lugar revisar las determinaciones
de categorizacion y calificacion urbanistica, a fin de evitar sobrecostes (tanto econémicos
como de gestion) innecesarios asi como redefinir con mayor seguridad juridica el régimen
urbanistico de los distintos terrenos®. En segundo lugar, arbitrar mecanismos de gestion ade-
cuados a las necesidades reales, procurando evitar cargas improcedentes sobre los recursos
plblicos®. En tercer lugar, integrar definitivamente el planeamiento urbanistico en los proce-
dimientos de gestion interna municipal (asi como hacia la ciudadania), lo que exigia su es-
tructuracion, desde la propia formulacién, como una base de datos geografica®.

En sintesis, la voluntad de gobierno del urbanismo municipal se articula en la necesidad
de contar con un plan que sea un instrumento eficaz para ello y ello, a su vez, exigia la revi-
sion del PGO-2004.

® Que existiera un argumento "objetivo" para acometer una revision en profundidad del modelo de orde-
nacién, en especial para dar respuesta a los retos metropolitanos del municipio, justifica la conveniencia
del proceso de revision pero no significa que la misma haya logrado tales objetivos. Como se expone en
el subcapitulo 1.1, durante el proceso de formulacion de este PGO se lleg6 a la conclusion de que la revi-
sion debia ser "conservadora", ante la incapacidad de resolver en el marco de la actual crisis las grandes
"cuestiones pendientes”, la mayoria de ellas por encima de las competencias municipales.

* Por ejemplo, ajustar los perimetros de suelo urbano consolidado a los terrenos que efectivamente cumpl-
ian los requisitos legales.

5 Por ejemplo, un asunto que preocupaba especialmente a la Gerencia de Urbanismo era que la obtencién
de la préctica totalidad de los suelos con calificacion publica del PGO-2004 se preveia por expropiacion.

¢ El PGO-2004 ya se sistematiz6 como BDG, pero sin llegar a una estructuracién completa del mismo,
proceso que era muy dificil debido a su naturaleza de adaptacion de un planeamiento previo.
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1.4. Naturaleza del Plan General de Ordenacion

El presente documento tiene la naturaleza juridica de Plan General de Ordenacion,
segun se establece en el articulo 32 TRLOTENC vy, por tanto, es el instrumento que estable-
ce, para la totalidad del municipio de San Cristébal de La Laguna, la ordenacion urbanistica
y organiza su gestion. Este Plan General se ha formulado en el marco de la utilizacion de los
recursos naturales y en cumplimiento de las disposiciones de aplicacién establecidas en las
Directrices de Ordenacion (las Generales y las del Turismo) y del Plan Insular de Ordena-
cion de Tenerife. Ademas, se han incorporado las determinaciones procedentes de los planes
territoriales vigentes asi como los preceptos de las leyes sectoriales con incidencia sobre la
ordenacion urbanistica (véase subcapitulo 1.9).

De otra parte, el presente PGO se ha formulado como revision del Plan General de Or-
denacion vigente (aprobado definitivamente en 2004 (PGO-2004) y, mas genéricamente, de
la totalidad del planeamiento urbanistico vigente en el municipio (con la excepcion del Plan
Especial de Proteccién del Conjunto Histérico de La Laguna). Que tenga el caracter de revi-
sion significa que se han reconsiderado integramente todas las determinaciones urbanisticas
vigentes, con el ejercicio pleno de la potestad de planeamiento que compete al Ayuntamiento
de La Laguna. Ahora bien, que juridicamente se haya revisado la totalidad de la ordenacion
anterior no significa que las determinaciones establecidas en cada &mbito territorial hayan
resultado sustancialmente distintas de las previamente vigentes; a este respecto, en la formu-
lacion del PGO se han observado los siguientes criterios operativos:

a) En las areas existentes se ha procurado que los valores de las nuevas determinacio-
nes fueran sensiblemente equivalentes a los del planeamiento previo y, a su vez,
adecuados a las condiciones de la realidad consolidada. La mayoria de los cambios
introducidos obedecen a motivos de sistematizacion y homogeneizacién de las de-
terminaciones, sin alterar sus contenidos sustantivos.

b) A suvez, no se afecta por regla general el contenido de los derechos adquiridos, evi-
tando generar responsabilidad indemnizatoria de la Administracién. De tal modo, se
mantiene la vigencia, con régimen transitorio, de las determinaciones previas sobre
ambitos de gestion en curso de ejecucion.

c) Consecuentemente, es en las &reas nuevas (no urbanizadas) en las que no se han ini-
ciado procesos previos de gestion donde se han aplicado plenamente los criterios y
objetivos de la formulacion en el establecimiento de las correspondientes determina-
ciones urbanisticas.

d) Por ultimo, en la delimitacion del suelo que ha de preservarse de la ordenacion
(rastico) asi como su categorizacién y regulacion, la potestad de planeamiento pro-
pia de esta revision no ha venido limitada por las determinaciones del planeamiento
previo pero si por los condicionantes derivados del analisis ambiental.

La presente revision del Plan General de La Laguna se formula, tal como ya se ha ex-
puesto, como consecuencia de la obligacion legal de realizar una adaptacion plena al Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias.
Consecuentemente, la entrada en vigor del presente PGO significa la supresion de las limita-
ciones establecidas en la Ley a las competencias urbanisticas municipales y, en particular, lo
dispuesto en el apartado 6 de la disposicidn transitoria segunda TRLOTENC.

Por ultimo, ha de sefialarse que el PGO es una norma juridica de caracter general y ran-
go reglamentario, caracterizada por la "territorializacion" de sus determinaciones, ya que
mediante éstas se define el contenido concreto del derecho de propiedad sobre cada parcela
del término municipal de La Laguna.
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1.5. Finesy objeto del presente Plan General

El nuevo Plan General de Ordenacion de San Cristébal de La Laguna debe perseguir los
fines de la actuacion de carécter urbanistico establecidos por la ley, conforme al articulo 6.1
del TRLOTCENC, que son los que se describen a continuacion.

El primero consiste en regular los usos del suelo y de las construcciones, de tal forma
gue hagan posible la utilizacion ordenada y sostenible de los recursos naturales, subordinan-
do los intereses individuales a los colectivos y, en todo caso, al interés general. Esta finalidad
se concreta en las determinaciones (de ordenacidon pormenorizada) mediante las cuales el
PGO establece las condiciones reguladoras de la edificacion y de admisibilidad de los usos
en cada parte del territorio municipal.

En segundo lugar, los planes deben garantizar una adecuada participacion de la comuni-
dad en las plusvalias generadas por las actuaciones urbanisticas o por la ejecucion de las
obras publicas que impliquen mejoras o repercusiones positivas en las propiedades afectadas.
Tal objetivo, en la practica, sélo es posible materializarlo en el &mbito de las areas de nueva
urbanizacién, cuyo incremento de valor derivado de la clasificacion urbanistico debe desti-
narse, en parte, a la obtencion publica de suelos de sistema general asi como a otras actua-
ciones de naturaleza urbanistica (el 10% municipal). Indirectamente, esta finalidad es tam-
bién observada por el PGO planteando mecanismos de gestion no sistemética para que las
actuaciones de reurbanizacion que suponen mejoras de las propiedades afectadas, si bien no
suponen plusvalias para la comunidad, al menos no signifiquen costes al erario publico sino
gue sean sufragados por los propietarios beneficiados.

La tercera finalidad del planeamiento urbanistico es delimitar, en el marco de la legisla-
cién general, el contenido del derecho de propiedad del suelo, asi como el uso y las formas
de aprovechamiento de éste, lo cual se hace en este PGO mediante la definicion para cada
parte del territorio municipal, de acuerdo a su clase y categoria de suelo, de las facultades y
deberes urbanisticos correspondientes.

En cuarto lugar sefiala la Ley que la actuacion urbanistica debe evitar la especulacion
con el suelo y la vivienda. A este respecto, el presente Plan General establece el marco basi-
co de referencia, adecuadamente equilibrado, en el que debe desenvolverse el trafico inmobi-
liario; sin embargo, para que se alcance tal finalidad es necesaria ademas la gestion activa
municipal, interviniendo en el mercado del suelo y la vivienda cuando sea preciso y, muy
especialmente, actuando subsidiariamente, tal como se prevé en la legislacién, ante los even-
tuales incumplimientos de los plazos de ejecucion establecidos en el PGO.

Por ultimo, los planes han de impedir la desigual atribucién de cargas y beneficios en si-
tuaciones iguales, imponiendo su justa distribucion entre los que intervengan en la actividad
transformadora del suelo. Esta finalidad legal ha sido asumida por este PGO concretandose
de forma diferenciada en las dos situaciones basicas de la ordenacion urbanistica:

a) En las areas existentes, estableciendo determinaciones homogéneas para situaciones
homogeéneas y evitando como regla general diferencias de aprovechamiento que no
estén justificadas en la realidad consolidada.

b) En las areas nuevas, reconociendo a todos los propietarios en la misma situacion
juridica (igual categoria de suelo en una misma area de reparto) el mismo contenido
del derecho de propiedad, independientemente de las condiciones de ordenacién
concretas sobre sus terrenos y regulando los mecanismos para que se lleve a cabo la
consiguiente equidistribucion.
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La ordenacion urbanistica que establezca el PGO tiene por objeto en el marco de la or-
denacion del territorio:

a) La organizacion racional y conforme al interés general de la ocupacién y del uso del
suelo, mediante su clasificacion y calificacién, asi como el destino y la utilizacién de
las edificaciones, construcciones e instalaciones, incluyendo la determinacién, re-
serva, afectacion y proteccidn del suelo para equipamientos y dotaciones, con es-
pecifica atencion a la ordenacion insular del suelo para la actividad turistica.

b) La fijacion de las condiciones de ejecucién y, en su caso, programacién de las acti-
vidades de urbanizacion y edificacion, asi como del cumplimiento de los deberes de
conservacion y rehabilitacion.

¢) La constitucién de patrimonios publicos de suelo para actuaciones publicas que faci-
liten la ejecucion del planeamiento.

d) La calificacion de suelo para construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica.

e) La proteccidn y conservacion de los recursos naturales, del paisaje natural, rural y
urbano y del Patrimonio Histérico Canario.

1.6. Las determinaciones constitutivas del Plan General de Ordenacién

El término determinacién urbanistica se usa profusamente en la legislacion sin que lle-
gue a acotarse con precision su alcance semantico. De la lectura, por ejemplo, del
TRLOTENC se desprende que esta palabra se usa como sinénimo de disposicién que, a su
vez, significa "precepto legal o reglamentario™’. En todo caso, lo que queda claro es que para
el legislador las determinaciones constituyen el contenido dispositivo mediante el cual se
concreta la ordenacion propuesta por el correspondiente instrumento de planeamiento. Asi,
en referencia a las Directrices y a los Planes Insulares, el TRLOTENC sefiala que precisaran
el caracter de cada una de sus determinaciones, distinguiendo las que sean normas de aplica-
cion directa, normas directivas y recomendaciones (siempre con alcance dispositivo, aunque
con distinto grado y aplicacion). Al regular especificamente los planes generales, la Ley de-
fine la ordenacion (tanto la estructural como la pormenorizada) como sendos "conjuntos de
determinaciones", lo que aporta una idea fundamental que es el entendimiento de que las de-
terminaciones son individualizables, elementos de un conjunto que, agrupadas, conforman la
ordenacion urbanistica.

Asi pues, a efectos de este PGO, se entiende por determinacion urbanistica toda parte
individualizables del mismo que, siendo completa y coherente en si mismas, tiene caracter
normativo en cualquiera de los grados y alcances posibles. Consecuentemente, no se consi-
deran determinaciones del Plan General las partes de su documentacién con contenido in-
formativo, descriptivo o justificativo. Esta distincion es fundamental tanto para la aplicacion
e interpretacion del presente Plan General como para su propia estructuracion, tal como se
expone mas adelante. Ciertamente, un Plan General no son sélo sus determinaciones ya que
comprende también contenidos no dispositivos; sin embargo, si es correcto afirmar que las
determinaciones en si mismas constituyen la ordenacion urbanistica del PGO.

" La palabra determinacion, en el Diccionario, significa "accion y efecto de determinar”, es decir, la ac-
cion y el efecto de fijar los términos de algo pero también equivale a resolucién. Determinar, en el ambito
de la ordenacién urbanistica, equivaldria pues a adoptar una decision sobre algo relacionado con el &mbi-
to competencial del planeamiento (por ejemplo, sobre la regulacién de la altura de los edificios); la de-
terminacion, consiguientemente, seria la decisién adoptada: la altura de los edificios (en este ambito) ha
de ser de tres plantas.
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Las determinaciones urbanisticas se definen por contar con tres elementos constitutivos:

a) El ambito territorial sobre el que es de aplicacion, que queda siempre precisa e in-
equivocamente delimitado por el PGO (e igualmente han de hacerlo los instrumen-
tos de planeamiento de desarrollo).

b) El valor de la determinacion, que es su contenido sustantivo, congruente con la natu-
raleza y alcance de la correspondiente determinacion.

c) Elalcance operativo, que es el conjunto de condiciones que precisan la forma los ac-
tos sobre los que debe aplicarse el contenido sustantivo de la determinacion y la
forma concreta en que debe hacerse. En consecuencia, forman parte del alcance ope-
rativo de cualquier determinacion de este Plan General:

cl. El grado de obligatoriedad que se sefiala para su aplicacion.

c2. Los actos cuya autorizacion requiere verificar el cumplimiento de la determina-
cién y, consiguientemente, aquéllos sobre los que no es de aplicacion.

¢3. Las circunstancias o situaciones singulares que pueden condicionar la aplicacion
de la determinacion.

c4. El plazo temporal en que opera la determinacion.

De acuerdo al TRLOTENC, las determinaciones de un Plan General deben dividirse en-
tre las que tienen caracter estructural y pormenorizado, siendo las primeras las que definen el
modelo de ordenacidn territorial y urbanistica de la totalidad del municipio y las segundas
las que tienen por objeto permitir la legitimacion de actos de ejecucion. Esta distincion es
fundamental porque delimita, al menos conceptualmente, el distinto alcance operativo de
ambos tipos de determinaciones. Asi, en principio, debe entenderse que las determinaciones
estructurales, si bien son jerarquicamente mas importantes que las pormenorizadas en la me-
dida en que definen el modelo de ordenacion y en coherencia con éste deben establecerse las
segundas, no tienen efectos operativos directos en la autorizacion de los actos de ejecucion.
Asi, las determinaciones estructurales basicamente concretan el régimen juridico del suelo (y
los consiguientes derechos y deberes genéricos de los propietarios) y también los elementos
estructurantes que configuran el modelo. Ahora bien, amos tipos de determinaciones, por si
solas, no permiten autorizar ningun actos de ejecucion, limitdndose simplemente a acotar el
marco en el que deben desarrollarse las pormenorizadas. Por ejemplo, cuando el presente
PGO dibuja un viario, un equipamiento o una infraestructura de sistema general esta estable-
ciendo una determinacion estructurante, pero el alcance de la misma no es otro que fijarlo
como un elemento constitutivo del modelo de ordenacion, no delimitarlo con precision (cali-
ficacion urbanistica) ni, mucho menos, atribuirle las pertinentes condiciones de ordenacion
tales como las reguladoras de la condicion, de admisibilidad de usos, etc. Dicho de otra for-
ma, el dibujo de un elemento de sistema general, como determinacion estructural, significa
que "méas o0 menos" en esa localizacion debe existir tal elemento, pero no la definicion de los
limites precisos del mismo o de sus restantes condiciones, pues ambos tipos de determina-
ciones son pormenorizadas. Por tanto, la eventual precision de los recintos con calificacion
de sistema general, siempre que no supongan un cuestionamiento de la estructura urbanisti-
ca, ha de entenderse como modificaciones referidas a la ordenacion pormenorizada.

Como excepcion a este planteamiento general ha de destacarse la categorizacion de sue-
lo ya que, si bien es definidora del modelo de ordenacién (y, por tanto, determinacién estruc-
tural), en el caso del suelo rastico (salvo los asentamientos rurales) estd vinculada a la regu-
lacion de la admisibilidad de los usos e intervenciones concretos (lo que, en otras categorias
de suelo, tiene el caréacter de determinaciones de ordenacion pormenorizada).
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1.7. Ambito territorial del Plan General de Ordenacion

El articulo 32 TRLOTENC establece que "los Planes Generales definiran, ... para la to-
talidad del correspondiente término municipal, la ordenacion urbanistica...". En consecuen-
cia, el &mbito territorial del presente PGO es la extensién completa del término municipal de
San Cristébal de La Laguna.

Ahora bien, en el término municipal de La Laguna hay dos &mbitos ordenados previa-
mente a la formulacién del presente PGO y cuyas determinaciones han de quedar vigentes a
la aprobacidn definitiva de este documento: el Parque Rural de Anaga y el Centro Histérico
de la ciudad de La Laguna.

1.7.1. El &mbito del Pargue Rural de Anaga dentro del término municipal de La Laguna

Como anexo al TRLOTENC se incorpora una reclasificacién de los Espacios Naturales
de Canarias, entre los cuales, con el codigo T-12, se incluye el Parque Rural de Anaga. Este
espacio natural, con una superficie de 14.418,7 hectareas, se extiende en los municipios de
Santa Cruz de Tenerife, La Laguna y Tegueste. En el término de La Laguna ocupa 2.380
hectareas, equivalente al 23,23% del municipio (y el 16,5% de la superficie del ENP).

igura 1: Parque Rural de Anaga sobre el TM de La Laguna

El instrumento especifico para la ordenacion de este Espacio Natural Protegido es, de
acuerdo a la legislacidn, el Plan Rector de Uso y Gestion (PRUG) que fue aprobado definiti-
vamente mediante acuerdo de la COTMAC en sesion celebrada el 20 de julio de 2006 (pu-
blicado en el BOC 047 del martes 6 de marzo de 2007). De acuerdo a lo establecido en el
articulo 22 TRLOTENC, "todas las determinaciones de los Planes y Normas de Espacios
Naturales Protegidos ... prevaleceran sobre el resto de instrumentos de ordenacion territorial
y urbanistica. A tales efectos, los planes territoriales y urbanisticos habran de recoger las de-
terminaciones que hubieran establecido los Planes y Normas de Espacios Naturales Protegi-
dos, y desarrollarlas si asi lo hubieran establecido éstos".

AO-13



En consecuencia, el presente PGO recoge las determinaciones que establece el PRUG
de Anaga que tienen caracter de ordenacidn estructural y que, en concreto, son exclusiva-
mente las de clasificacion y categorizacion de suelo. Tanto en el plano E3 como en la BDG-
03, se contienen los recintos de categorias en que se subdivide el &mbito territorial del Par-
gue Rural dentro del municipio de La Laguna respetando estrictamente los trazados del
PRUG. En consecuencia, el presente PGO establece las determinaciones de ordenacion es-
tructural sobre el ambito del Parque Rural, pero lo hace trasladando sin ninguna alteracion
las que previamente habia establecido el Plan Rector de Uso y Gestion.

En cambio, en este Plan General no se incorporan las determinaciones de ordenacién
pormenorizada del PRUG, con lo cual sobre el &ambito del Parque Rural el presente PGO no
establece la ordenacion pormenorizada. Obviamente, dicha ordenacion pormenorizada existe
pero estd contenido en el documento especifico que la establece, el PRUG. El principal mo-
tivo por el que no se han trasladado tales determinaciones pormenorizadas del PRUG al Plan
General es porgue ello habria obligado a una sistematizacién de las mismas de acuerdo a los
criterios de este documento, lo cual podria haber generado conflictos interpretativos no con-
venientes. Ademas, dicha tarea resulta innecesaria a efectos practicos (ya estan tales deter-
minaciones en el PRUG vigente) e incluso podria ser inconveniente en el futuro, pues las
eventuales modificaciones del PRUG obligarian a tramitar los cambios consiguientes en el
Plan General. Estos mismos argumentos, en cambio, no valen para el caso de las determina-
ciones estructurales, toda vez que éstas son de directa sistematizacion y, ademas, no cabe
sostener que el PGO no contenga la ordenacion estructural completa para la totalidad del
término municipal.

1.7.2. El Centro Histérico de La Laguna

El Centro Historico de La Laguna, declarado Bien de Interés Cultural y Patrimonio de la
Humanidad, esta4 ordenado mediante el Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico
de La Laguna (PEP), aprobado por el Ayuntamiento Pleno el 21 de julio de 2005. Por su
propia naturaleza y finalidad, este documento de planeamiento establece las determinaciones
de ordenacién pormenorizada con un grado de detalle bastante mayor que el propio del pre-
sente PGO, ademés de estructurarlas en base a una sistematica marcadamente diferente. De
otra parte, por sus limites competenciales, el Plan Especial no incorpora determinaciones es-
tructurales sobre su &mbito de ordenacion.

En consecuencia, al igual que sobre el Parque Rural de Anaga, el presente PGO estable-
ce todas las determinaciones de ordenacion estructural sobre el ambito ordenado por el PEP,
gue, en este caso, responden al ejercicio de su propia potestad de planeamiento (no provie-
nen del Plan Especial, puesto que no las tiene, pero son congruentes con la ordenacion por-
menorizada de éste). De otra parte, también al igual que en Anaga, el Plan General no esta-
blece sobre el &mbito del Plan Especial determinaciones de ordenacion pormenorizada, man-
teniendo la vigencia plena de las de aquél (y, consecuentemente, remitiendo a ese documento
para la autorizacion de actos de ejecucién en su &mbito).

No obstante lo anterior, el PGO ordena pormenorizadamente pequefios recintos inclui-
dos dentro del &mbito del Plan Especial, todos ellos en el borde este del Conjunto Histérico,
gue son los que se relacionan y justifican a continuacion:

a) La franja al este del barranco de La Carniceria entre la Plaza del Adelantado vy el
camino del Cafaveral, para el trazado de un viario de borde y la ordenacion de los
suelos adyacentes (en su gran mayoria calificados como espacios libres pablicos).

b) El borde de la calle Padre Herrera desde la de Santo Domingo hasta el ramal de in-
corporacién a la Via de Ronda, para rematar adecuadamente la ordenacion.
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c) El tramo de la calle Herradores entre La Trinidad y la calle de Santo Domingo, para
cerrar adecuadamente la trama del area adyacente al sur del Centro Historico.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Hay que sefialar que el ambito del PEP incluye, a su vez, tres recintos que no forman
parte del Conjunto Histérico (BIC). De otra parte, el PEP incorpora algunas determinaciones
pormenarizadas sobre suelos al exterior de su ambito de ordenacion (sobre 5 manzanas en el
extremo oeste). Sobre estos suelos el presente PGO establece la ordenacion urbanistica com-
pleta trasladando las determinaciones establecidas por el PEP.

Asi pues, con las salvedades expuestas, sobre el ambito del Plan Especial de Proteccion
del Conjunto Historico de La Laguna (véase figura 2) el presente Plan General establece to-
das las determinaciones de ordenacion estructural pero no asi las de pormenorizada.

— Ko
{

B

n

Figura 2: Ambitos derivados del PEP del Conju ito Histric deLa Laguna

1.7.3. Conclusién: los ambitos de ordenacion del presente PGO

Expuesto lo anterior, cabe concretar lo siguiente respecto del ambito territorial del PGO:

a) El PGO establece todas las determinaciones de ordenacion estructural sobre la tota-
lidad de la extension del término municipal.

b) EI PGO no establece determinaciones de ordenacion pormenorizada sobre los ambi-
tos del PRUG de Anagay del PEP del Centro Histérico; en tales &mbitos, la ordena-
cién pormenorizada esta remitida a los citados instrumentos de planeamiento.

c) EI PGO establece la ordenacién pormenorizada completa sobre el resto del término
municipal en aquellos terrenos en que, de acuerdo a la Ley, procede.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Estos distintos &mbitos de ordenacion se delimitan graficamente en el plano EO del pre-
sente Plan General y se sistematizan en la BDG-01a.
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1.8. Limites de la potestad de planeamiento ejercida por el presente PGO

Como se expone en el anterior subcapitulo 1.4, el presente Plan General tiene el caracter
de revision y, consecuentemente, en su formulacion se ha ejercido plenamente, en el marco
establecido por los planes supramunicipales, la potestad de planeamiento concedida por la
Ley a este instrumento urbanistico. No obstante, articulo 34 TRLOTENC establece determi-
nados limites a esta potestad del planeamiento general que han sido respetados tal como se
justifica a continuacién.

1.8.1. Reclasificacién de terrenos rdsticos que hayan sufrido un incendio forestal o un proce-
so irreqular de parcelacion urbanistica

En primer lugar, el Plan General no puede reclasificar terrenos rusticos que hayan sufri-
do un incendio forestal o un proceso irregular de parcelacion urbanistica, mientras no hayan
transcurrido treinta y veinte afios, respectivamente, desde que se hubieran producido tales
hechos. En principio, no consta en la informacion de que se ha dispuesto durante la redac-
cion del PGO que durante los Gltimos treinta afios se hayan producido incendios en terrenos
que, siendo rusticos en el PGO-2004, han sido reclasificados por este Plan General.

Maés complicado es pronunciarse sobre eventuales procesos irregulares de parcelacion
urbanistica. Ciertamente, diversas areas del término municipal se han consolidado mediante
la subdivision, al margen del planeamiento, de fincas agrarias en lotes que luego se vendian
para construcciones unifamiliares (los ejemplos mas representativo se sitlan en el ndcleo de
Los Rodeos). Ahora bien, aunque quepa presumir que tales actuaciones tuvieron las carac-
teristicas propias de las parcelaciones irregulares, no consta que ninguna de ellas fuera en su
dia declarada como infraccién urbanistica. De otra parte, con casi seguridad, la totalidad de
ellas son previas a 1993y, por tanto, cuentan con mas de los veinte afios del TRLOTENC.

1.8.2. Reclasificar suelo rustico que hubiera sido clasificado como de proteccién hidrolégica
o forestal, de conformidad con lo previsto en el articulo 55

El PGO-2004 no categoriza suelo de proteccion forestal pero si delimita varios recintos
con la categoria de suelo rustico de proteccion hidroldgica. Los ambitos que se categorizan
en este plan como SRPH se han delimitado, con caracter general, con los siguientes criterios:

a) Recoger aquellos &mbitos categorizados por el PGO 2004 como suelo rustico de
proteccion hidroldgica, sin perjuicio de realizar los ajustes necesarios para adaptar la
clasificacién a la realidad y a la cartografia utilizada.

b) Recoger aquellos barrancos de Nivel 1y 2 que tengan suficiente continuidad y en-
vergadura, ain no habiendo estado categorizados como SRPH en el PGO 2004.

c) Ajustar la categoria de SRPH del PGO 2004 al trazado de los cauces de los barran-
cos, utilizando la informacion que ha sido aportada por parte del Consejo Insular de
Aguas (CIAT).

Como caso Unico y excepcional, existe un ambito en el plan en el que se reclasifica
SRPH del 2004 como SUC, en el Barranco de Santos, con el objetivo de plantear
una propuesta viable de conexién entre el viario de caracter territorial TO1-
04_Circunvalacion Norte, proveniente del PTEOSVAM, con el viario territorial
existente T01-05_ Via de Ronda. La conexion en esta zona se hace en parte de ma-
nera soterrada y en nivel 0 se plantea un Parque Urbano, que hace de espacio de re-
lacion y unién entre el barrio de La Verdellada y Barrio Nuevo. Entendemos que es-
ta propuesta urbanistica no es compatible con la categorizacion de estos suelos co-
mo suelo rastico de proteccion hidroldgica y que las obras de ejecucion deberan re-
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solver la canalizacion de ese tramo del barranco garantizando la funcionalidad y evi-
tando el riesgo de avenidas. Esta operacion de encauzamiento ya ha sido realizada
en el mismo barranco hacia el norte en el tramo por donde transcurre la actual Via
de Ronda.

-

S
/ N/
= 2 = NS

Figura 3: Desclasificacion de parte del barranco de Santos

A continuacion se pasa a describir la categorizacion del SRPH de este plan barranco a
barranco, justificando los ajustes de clasificacion que se hayan producido.

1. Barranco del Rio (Punta del Hidalgo): Se categoriza como nuevo SRPH el barran-
co del Rio de nivel 1 desde el limite con el PRUG hasta el mar.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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2. Barranco del Rio (Punta del Hidalgo). Se mantiene la delimitacion del SRPH del
barranco del Rio de nivel 2 desde el limite con el SRPP_PRUG hasta el mar. Se rea-
lizan pequefios ajustes en su borde oeste, en su limite con el barrio del Homician,
ajustando la clasificacion a la cartografia utilizada. Se categoriza como SRPH el
borde costero compatibilizandolo con el suelo rustico de proteccién costera (doble
categorizacion de SRPH y SRPC).

|
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3. Barranquillo Marco Iris (Punta del Hidalgo). Se categoriza como nuevo SRPH es-
te barranquillo de nivel 1, desde el inicio de su cauce en la carretera general TF-13
hasta el mar.
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4. Barranco de Flandes (Punta del Hidalgo): Se mantiene la categorizacion de SRPH
del PGO 2004 desde la carretera general (TF-13) hasta su limite con el Parque Rural
de Anaga, y se incorporan al SRPH los terrenos del barranco desde la carretera ge-
neral hasta el mar, donde se produce doble categorizacion (SRPH + SRPC). Se pro-
ducen dos pequefios ajustes en el borde noreste, con el barrio de La Hoya, para ajus-
tar la delimitacion a la cartografia utilizada, y un ajuste algo mayor, al norte, ajus-
tando la clasificacion al trazado real del barranco.

r
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5. Barranco San Juan (Bajamar): Con caracter general se mantiene la delimitacion
del SRPH del PGO 2004.

6. Barranco Isogue (Bajamar): Se categoriza como nuevo SRPH este barranco de ni-
vel 1, desde la carretera general hasta su limite con el Parque Rural.
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7. Barranco Perdomo (Bajamar): Se recoge el SRPH del 2004 ampliando su delimita-
cioén para ajustar la categorizacion a la realidad y recoger el cauce principal del ba-
rranco en su borde sur este.

|
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8. Barranco Aguas de Dios (Tejina): Con caracter general se recoge la delimitacion
del SRPH del 2004, con algunas ampliaciones para ajustar el borde del barranco a la
cartografia utilizada. En el tramo donde la variante de la carretera general Punta del
Hidalgo transcurre sobrer el barranco, se amplia el SRPH recogiendo todo el &mbito
del barranco y su cauce actualmente canalizado, compatibilizandolo con SRPI (do-
ble categorizacion). En el tramo del barranco que transcurre por el &rea urbanistica
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de la Asomada, se producen dos ajustes, una en la zona del Colegio San Bartolomé,
donde se ajusta la clasificacion a la realidad existente, recogiendo las viviendas y su
viario de acceso como suelo urbano consolidado. Algo mas al sur, ya casi en contac-
to con el municipio de Tegueste, se produce otro ajuste con los mismos criterios que
el anterior, recoger la realidad existente consolidado incluyendo las edificaciones y
su viario de acceso, viviendas que no estan en la servidumbre del barranco.

:[ SRPH en los dos planes
[ Ajuste en la clasificacion

- Nuevo SRPH S -~
[ Fuera del Limite Municipal % \

Ajuste de la clasificacion en la zona del Colegio San Bartolomé, barranco Las Tapias
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SRPH en los dos planes. \
" Ajuste en Ia clasificacion \

Camino Real

 N—
Camino Real-

Ajuste de la clasificacion en el tramo més al sur del barranco Las Tapias

PLAN GENERAL DE ORDENACION

9. Barranco Las Cuevas (Tejina): El barranco de Las Cuevas es junto con el de
Aguas de Dios uno de los barrancos mas importantes de Tejina, sobre todo porque
es el que atraviesa el ndcleo urbano de sur a norte. Este viene categorizado en el
PGO-2004 como SRPH desde el limite de Tegueste hasta el litoral (zona de servi-
dumbre costera), e incluso dentro del perimetro del nlcleo de Tejina, con la excep-
cién de un tramo de unos 300 metros en la zona central del pueblo (SUC) y otra pe-
quefia discontinuidad en el interior de un sector urbanizable. Este plan, dando co-
herencia al criterio de delimitacién del SRPH, da continuidad al barranco con la
misma categoria desde su inicio en el limite municipal hasta el mar, clasificando
como SRPH la parte intermedia que el PGO2004 clasificaba como suelo urbano y
planteando doble categorizacion en la zona de servidumbre de costas
(SRPC+SRPH). Ademas se realizan algunos ajustes en la clasificacion ajustandonos
a la realidad del territorio y a la cartografia utilizada.

Se ajusta la clasificacion al norte del camino La Cruz, pasando de SRPH (2004) a
suelo urbanizable sectorizado en su mayor parte, una pequefia parte pasa a ser suelo
urbano consolidado. Este ajuste se debe a un ajuste de la clasificacion a la realidad y

<
Z
3
<
i
<
)
D)
»

32
o}
]
z <
Eﬂ
<O
Il
Zwn
S
*
o Nid
[}
z =
L
w v
A
7,

AO0-22



a la cartografia, ya que como se puede observar en las imagenes que se adjuntan, el
PG0O2004 categorizaba como SRPH terrenos que forman parte de fincas en cultivo y
que ademas incluyen parte o edificaciones completas que no se encuentran incluidas
en el barranco.
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- Ajuste en la clasificacion

I Nuevo SRPH — AN el
I -Fuerad'gl ].imiteMﬁnicipaI, S35 )

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

I /L
camino La Cruz

=y D FARINT L Sa g T v

Ajuste de la clasificacion al norte del

Con el mismo criterio y justificacion que el caso anterior, se ajusta la clasificacion
de SRPH a SUSO algo maés al norte, donde el camino La Majada se acerca mas al
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barranco Las Cuevas. En este caso incluso el camino que se encuentra a otra cota
bastante mas alta que el barranco en una zona llana estaba incluido en el SRPH del
2004.
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- SRPH en los dos planes
777 Ajuste en Ia clasificacion
[ Nuevo SRPH

- Fuera del Limite Municipal

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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El tercer pequefio ajuste que se produce en el barranco Las Cuevas, se sitlia en la
parte trasera de las parcelas que dan frente al camino El Esparragal, donde, con el
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mismo criterio y justificacion que los dos casos anteriores, se modifica la clasifica-
cion de suelo de SRPH (2004) a suelo urbano consolidado.
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El resto de ajustes que se producen (en color azul) son aquellos derivados de ajustar
el SRPH a la cartografia, ampliando el SRPH que definia el PGO2004

10. Barrancos de Molina, El Tanque, Las Cuevas y Chamorro (Valle de Guerra):
Con caréacter general en estos cuatro barrancos que discurren por suelo rustico, se re-
coge la delimitacion del SRPH del PGO 2004 ampliandolo hacia el norte, hacia el
mar, donde se produce doble categorizacidn con suelo rustico de proteccion costera,
y hacia el sur, recogiendo la mayor parte del cauce marcado en el territorio.
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11. Barranco Las Cuevas (Los Rodeos): Se categoriza al igual que el PGO-2004 el ba-
rranco de Las Cueva y sus afluentes como SRPH, desde su limite sur con el término
municipal de El Rosario hasta donde su cauce deja de estar marcado en el territorio.
Se realizan pequefios ajustes de ampliacion del SRPH ajustando la categorizacion a
la realidad y a su vez a la cartografia utilizada.

12 Barranco San Juan (Los Rodeos): Se categoriza como nuevo SRPH este barranco
de nivel 1 segun el CIAT, desde la Montafia Facundo hasta su limite con el término
municipal de Tacoronte.
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13. Barranco La Triciada y Jardina (Las Mercedes): Se categorizan como nuevos
SRPH estos dos barrancos de nivel 1 y 2 respectivamente en todo su trazado, salvo
donde se encuentra canalizado o ha de pasar a estarlo, desde la cumbre (el de La
Triciada desde su limite con el Parque Rural de Anaga), hasta donde el cauce va
perdiendo entidad al llegar a la zona mas llana de la zona centro del municipio.

|
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14 Barranco de Santos y sus afluentes (Zona Centro y La Cuesta): El barranco de
Santos, con esta denominacion, se inicia entre Las Verdelladas, pero no es sino la
continuacion, aguas arriba, del barranco de Jardina-Gonzalianez que baja desde
Anaga por el lateral oriental del Valle de Las Mercedes. EI PGO-2004 categoriza
como SRPH desde el Seminario hacia el sur, sin mantener la continuidad de la cate-
gorizacion en todo el trazado del barranco, alternando tramos en suelo rastico con
otros en suelo urbano consolidado. Este plan recoge la categorizacion del PGO2004,
salvo en aquellos tramos donde el barranco, por la propuesta urbanistica del plan, ha
de canalizarse 0 ya esta canalizado en la realidad. Asi este Plan clasifica el tramo
comprendido entre los viarios territoriales que definen los limites del espacio urbano
metropolitano (Via de Ronda Este y Via de Circunvalacion Norte) como suelo urba-
no consolidado, calificando la mayoria de su superficie (salvo las partes ocupadas
por infraestructuras viarias) como espacio libre de proteccién. De esta manera se ga-
rantiza mejor que con la clasificacion de suelo rustico el cumplimiento de los objeti-
vos legales y, a la vez, su compatibilizacion con las actuaciones previstas por el
Plan. Este ambito de desclasificacion de SRPH con respecto al PGO2004 ya se ha
descrito y justificado en el epigrafe 1.8.2 de este documento. Por otra parte, se man-
tiene la clasificacion de SUC del 2004 en el tramo entre la Avd. Las Palmeras y la
calle José Magdaleno, en Finca Espafia, por donde se plantea el transcurso del viario
urbano Via Barranco de Santos.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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En cuanto a los ajustes producidos la mayor parte se tratan de ajustes de ampliacion
del SRPH en los bordes del barranco y sus afluentes, salvo tres casos de ajustes por
desclasificacion que se justifican a continuacion.
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Se ajusta la clasificacion al norte del Seminario, pasando de SRPH (2004) a suelo
urbano consolidado (en color naranja en la imagen). Este ajuste se debe a un ajuste
de la clasificacion a la realidad ya que como se puede observar en las imagenes que
se adjuntan, el PGO2004 categorizaba como SRPH terrenos que forman parte del
acceso rodado y aparcamientos a edificaciones residenciales existentes, que no se
encuentran en el barranco, ademas de terrenos que forman parte de la parcela del
Seminario. Terrenos que se encuentran desplazados del eje del cauce del barranco.
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Los otros dos pequefios ajustes a ambos margenes del barranco se corresponden con
ajustes a la realidad, recogiendo en SUC al este un viario existente y al oeste parte
de una parcela que no forma parte del barranco.
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Se adjunta foto de la fototeca de Grafcan de 1998 (anterior al PGO2000 y 2004)
donde se puede observar que los terrenos objeto de ajustes se encontraban en la
misma situacion en ese momento, de lo que se deduce que se trata de un error de
clasificacion del plan anterior.
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El segundo ajuste consiste en ajustar la clasificacion del PGO-2004 al sur del Semi-
nario, y clasificar como suelo urbano las parcelas al norte del camino Real de La
Verdellada, incluyendo dicho viario, que esta categorizado como SRPH en el plan
anterior. Este viario que existe con anterioridad al PGO-2000, como se puede apre-
ciar en la imagen adjunta, aungue no con el mismo grado de urbanizacién, con la
propuesta urbanistica de este plan se pretende mejorar en calidad y seccién, sin ocu-
par los terrenos por el que discurre el cauce y servidumbre del barranco, viario que
es y sera de gran importancia para el barrio.
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Ademas al sur de este tramo del barranco de Santos, se produce un pequefio ajuste
que entendemos se debe a un error del plan anterior, ya que clasificaba como rastico
una porcion de viario existente de acceso al barrio de La Verdellada.
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Se realizan pequefios ajustes en la clasificacion en el tramo del barranco de Santos
que transcurre por las areas urbanisticas homogéneas de La Piterita y La Higuerita,
en el nucleo de La Cuesta, pasando de SRPH (2004) a suelo urbano consolidado. Es-
te ajuste se debe a un ajuste de la clasificacion a la realidad y a la cartografia, ya que
como se puede observar en las imagenes que se adjuntan, el PGO2004 categorizaba
como SRPH terrenos que forman parte de parcelas edificadas y fincas en cultivo y
que en la mayor parte de los casos incluyen parte de edificaciones que no se encuen-
tran incluidas en el barranco.

|
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15) Barranco de Los Andenes (Geneto y Taco): EI PGO-2004 categoriza como suelo
rustico de proteccion hidrolégica el cauce del barranco de Los Andenes que marca el
limite con el término municipal de Santa Cruz, pero no de manera continua. Se re-
coge en este plan la delimitacion del SRPH vy se realizan algunos ajustes de amplia-
cion del SRPH, dando continuidad al barranco, salvo en las zonas urbanizadas donde
el barranco esta actualmente canalizado por viario fundamentalmente.
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1.8.3. Limites a la densificacion de los suelos urbanos consolidados

La tercera limitacion del articulo 34 TRLOTENC reza textualmente que los planes ge-
nerales no podran "establecer, al ordenar suelo urbano consolidado por la urbanizacién, de-
terminaciones que posibiliten o tengan como efecto el incremento de la edificabilidad media
y de la densidad global permitidas por el planeamiento general anterior en zonas o reas en
las que existan mas de 400 habitantes o0 12.000 metros cuadrados de edificacion residencial o
turistica alojativa por hectéarea de superficie". Del analisis de este precepto se deduce:

a) La limitacion opera solamente sobre &mbitos que el PGO haya categorizado como
suelo urbano consolidado. No se limitan las condiciones de edificabilidad ni de den-
sidad en los suelos urbanos no consolidados ni en los urbanizables.

b) Las areas de SUC sobre las que opera esta limitacion sélo son aquéllas en las que la
densidad poblacional o la edificabilidad bruta superen, en la realidad, los indicado-
res establecidos. En principio la Ley no prohibe que en areas donde no se llegue a
esos indicadores el PGO incremente los pardmetros del planeamiento vigente inclu-
so por encima de tales limites.

c) ldentificadas las areas en las que se verifiquen una de las dos condiciones anteriores,
el PGO no puede incrementar las edificabilidades y densidades que haya establecido
el planeamiento vigente, pero no estéa obligado a disminuirlas incluso aunque sus va-
lores sean mayores de 400 habitantes 0 12.000 m2c por hectéarea.

La Ley no aclara cdmo han de delimitarse las areas de SUC sobre las que se ha de veri-
ficar la densidad y edificabilidad. En este PGO se ha entendido que el &mbito méas adecuado
para la finalidad de este precepto legal es el area urbanistica homogénea (AUH), toda vez
que la misma se corresponde con el concepto tradicional de barrio, la unidad "natural™ del
uso residencial y, por lo tanto, la mejor referencia espacial para ponderar las densidades po-
blacionales y edificatorias. Consiguientemente, en cada AUH se han delimitado los recintos
de SUC categorizados por el PGO vy, a cada uno de ellos, se le han asignado las densidades
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de poblacion vy las edificabilidades brutas alojativas (residenciales y/o turisticas) con las que
cuentan en el momento de la formulacién del presente Plan (2011)°,

Realizados tales calculos, los resultados se presentan en la tabla adjunta y se recogen
graficamente en las figuras 4 (densidades) y 5 (edificabilidades). Los resultados obtenidos
muestran que ninguna de las AUH presenta en la actualidad, respecto de los ambitos de suelo
urbano consolidado existentes en su interior, densidades poblacionales mayores de 400 habi-
tantes/hectarea’. De otra parte, en lo que se refiere a las edificabilidades, existe una s6la
AUH en la que, sobre el SUC, ésta supera el limite legal de 12.000 m2c/ha: la 1001-Centro,
con 12.554, consiguientemente, la limitacion del TRLOTENC es aplicable solo sobre el
ambito SUC de esta &rea urbanistica homogénea.

En la tabla siguiente, se recogen los datos de superficie edificada/edificable y nimero de
habitantes en el area SUC de 1001- Centro'®. Como puede comprobarse, las determinaciones
del PGO-2004 suponen un notable incremento en el area, mientras que los valores resultan-
tes del presente Plan General, aln superiores a los de la realidad, son bastante menores que
los del PGO-2004; lo mismo ocurre, légicamente, con el nimero de habitantes. Consecuen-
temente, se concluye que las determinaciones de este PGO no tienen como efecto el incre-
mento de las edificabilidades ni de las densidades permitidas por el planeamiento anterior en
el area de SUC en la que, en la realidad, se superan los limites legales, cumpliéndose la limi-
tacion del articulo 34 TRLOTENC.

AUH Realidad PGO-2004 Propuesta de este PGO
SupEdif habitantes SupEdif Incr. habitantes | SupEdif Incr. habitantes
1001 Centro 184.738 2.981 258.069 140% 5.701] 221.408 120% 4.886

® Los datos de poblacion se han calculado cruzando los datos del Gltimo padrén y corrigiéndolos en base
al nimero de viviendas provenientes del catastro. Los datos de superficie edificable se han estimado a
partir de mediciones sobre la cartografia mas reciente de GRAFCAN.

° La que alcanza un valor mas alto, 1003- Padre Anchieta, llega a 310 hab/ha, con un salto significativo
respecto de las que le siguen (1207-El cardonal con 218, 1117-La Candelaria con 203, 1001-Centro con
202, 1213-San Matias con 180y descendiendo progresivamente).

10| as superficies se han calculado por aplicacién en cada pieza, con uso principal residencial, de las
determinaciones correspondientes. EI nimero de habitantes se ha estimado calculando el nimero de vi-
viendas por pieza, asignando a cada producto inmobiliario (chalet, adosado, piso,...) una superficie cons-
truida. Para el calculo de la poblacion se estima una ocupacion por vivienda de 2,648 habitantes.
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AUH SupSUC | Poblacién | Densidad | Sup. Edif. | Edificabil.

Z hectareas habitantes hab/ha m2c m2c/ha
0101 El Carmen_La Hoya 6,90 536 77,73 35.289 5.117|
\O 0102 Tesesinte 23,55 712 30,23 91.860 3.901
— 0103 La Punta Casco 5,63 122 21,67 24.904 4.423
0104 El Homician 7,79 700 89,85 39.566 5.078|
o 0201 Nautico 7,45 301 40,39 33.164 4.450
0202 Porlier 3,10 241 77,74 17.795 5.740
< 0203 Lagunamar_Achimencey 13,47 121 8,98 36.924 2.742
0204 Bajamar Casco 13,18 817 61,99 97.233 7.378]
Z 0205 Montalmar 2,46 62 25,21 15.221 6.188|
0206 Vernetta 10,95 515 47,05 64.666 5.908|
w 0301 La Asomada 13,94 789 56,60 49.383 3.542
0302 Lomo las Rias 4,09 140 34,25 10.457 2.558|
D 0303 Cardoncillo 16,15 1026 63,55 86.569 5.362
z 0304 El Ramal 13,62 1253 92,01 95.286 6.997
0305 Tejina Oeste 9,17 502 54,73 33.422 3.644
0306 LaPalmita 8,34 632 75,75 50.171 6.013
O 0307 Mildn 9,53 398 41,74 25.399 2.664
0401 El Cantillo 9,45 441 46,64 30.563 3.233
u 0402 Calle El Moral 9,24 620 67,11 42.967 4.651,
0404 Interior Valle Guerra 11,87 517 43,54 44.037 3.709
O 0405 El Calvario 13,10 690 52,67 44.819 3.421
0406 La Carta 10,52 347 32,98 23.977 2.279
4 0407 Toscas Abajo 16,56 932 56,27 54.085 3.266
0408 Toscas Arriba 7,51 365 48,63 23.734 3.162
< 0409 Calle el Vino 9,92 341 34,38 25.186 2.539]
0413 La Barranquera 3,31 80 24,19 7.132 2.156
z 0501 Guamasa Casco 21,99 399 18,14 27.850 1.266
0502 La Cordillera 2,39 28 11,73 8.078 3.383
m 0503 Suertes Largas 1 15,98 480 30,04 43.105 2.698|
0505 Suertes Largas 2 9,07 189 20,85 22.350 2.465
Z 0506 El Boquerdn 8,96 236 26,33 26.236 2.927
m 0507 Tabares 11,67 382 32,74 40.435 3.465
0601 Rodeo 1 24,55 322 13,11 34.963 1.424
O 0602 Rodeo 2 15,01 268 17,85 18.729 1.248
0603 Cruz Chica 11,56 257 22,23 35.165 3.041
0701 San Lazaro Aeropuerto 9,63 116 12,04 6.338 658
Z 0702 San Lazaro Sur 5,96 172 28,86 16.277 2.731
0703 Bajada_Portezuelo 16,83 360 21,39 17.349 1.031
< 0704 Coromoto Norte 23,80 2961 124,43 199.701 8.392
0705 Coromoto Sur 17,86 735 41,14 65.757 3.681
J 0706 Coromoto Oeste 12,15 376 30,95 29.768 2.450]
L 0801 San Benito 27,93 2217 79,37 149.125 5.338|
0802 San Lazaro_Tornero 28,33 1317 46,49 123.724 4.367|
0806 San Diego 1l 17,22 425 24,68 44.660 2.594
w o 0808 Las Gavias_San Diego 21,75 843 38,75 86.467 3.975
a (=) < 0809 La Manzanilla 24,69 425 17,21 60.392 2.446)
8 o Z 0810 Aguere_Las Caiias 51,52 1183 22,96 118.001 2.290
2 < 0816 El Cristo 26,24 813 30,98 67.319 2.565
W : 0901 _El Pino 19,86 534 26,89 37.156 1.871
5 .o 0902 Achaman_Jardina 6,68 374 55,97 25.570 3.827|
- u 0904 Camino_Las_Peras 11,82 31 2,62 18.841 1.595
: wv < 0905 El Bronco 2,98 216 72,60 16.312 5.482
> ; 0906 Camino_el_Rayo 9,39 207 22,05 29.414 3.133
< %) e | 0910 Las Mercedes 8,54 283 33,15 22.835 2.675
6 1001 Centro 14,72 2981 202,58 184.738 12.554;
b B 4 < 1002 San Honorato 18,99 2596 136,70 129.458 6.817
;: < d 1003 Padre Anchieta 11,06 3428 310,05 90.266 8.164]
- v 1004 Cuadrildtero_Campus 34,89 4313 123,61 258.695 7.414
1007 Cercado Mesa 13,32 1045 78,44 87.718 6.584
‘ ' 1008 Barrio_Nuevo 21,00 2927 139,35 180.075 8.573
A A 1009 Barrio El Timple 7,88 658 83,45 51.055 6.475
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AUH SupSUC | Poblacién | Densidad | Sup. Edif. | Edificabil.
hectareas habitantes hab/ha m2c m2c/ha

1010 Urbanizacidon La Verdellada 12,38 749 60,50 60.364 4.876)
1012 Barrio de La Verdellada 25,14 2707 107,67 133.626 5.315
1014 LaRua 17,96 922 51,33 75.408 4.198|
1101 Gracia 25,64 1325 51,68 94.369 3.681
1102 Hinojosa 15,14 1785 117,93 96.157 6.353
1105 Valle Colino 9,97 1032 103,47 38.190 3.829|
1106 Las Nieves 19,26 2667 138,50 120.390 6.252
1107 Campus_Guajara 38,70 133 3,44 2.085 54
1108 Mac Kay 7,70 245 31,81 30.945 4.018|
1109 La Piterita 15,10 1037 68,70 47.390 3.139]
1110 Finca Espafia 19,92 1502 75,40 79.212 3.976)
1111 Villa Hilaria 8,67 631 72,81 44.524 5.137
1112 Las Mantecas Norte 26,85 768 28,61 29.018 1.081
1113 La Higuerita 20,77 2358 113,51 118.109 5.686)
1114 La Cuesta Centro 42,58 5290 124,24 297.515 6.987|
1115 Las Mantecas Sur 18,53 1125 60,72 37.536 2.026]
1116 Nuevo Ofra 15,43 989 64,08 59.886 3.880)
1117 La Candelaria 37,89 7725 203,88 297.032 7.839]
1118 Salud Alto 15,00 2477 165,16 72.263 4.818]
1120 Vistabella 27,01 3259 120,65 173.035 6.406)
1122 Ofra_Hospital 28,18 211 7,49 7.744 275
1201 Majuelos_Chumberas 22,23 2150 96,73 173.857 7.822
1202 Majuelos Industrial 24,99 848 33,93 2.117 85|
1203 Chimisay 33,75 4359 129,16 235.481 6.978|
1204 Los Andenes 27,63 3521 127,42 154.743 5.600|
1206 El Pilar 27,04 1202 44,45 73.241 2.709]
1207 El Cardonal 20,41 4460 218,48 148.860 7.292
1208 Taco Centro 21,82 3265 149,66 153.212 7.023
1209 Las Industrias 20,87 61 2,92 4.380 210]
1210 Taco_SanLuisGonzaga 20,25 2515 124,22 74.118 3.661
1212 Taco Sur 20,15 1594 79,09 73.319 3.638|
1213 San Matias 26,80 4839 180,56 203.753 7.603
1214 Las Palomas 2,55 17 6,68 468 184
1301 Universidad Geneto 28,19 151 5,36 6.414 228|
1302 Mayber 10,64 520 48,87 32.972 3.098|
1303 El Cubanito 14,53 145 9,98 6.094 419
1304 Geneto Norte 1,82 9 4,94 1.142 627
1305 El Moral 11,57 279 24,12 19.119 1.653
1306 Guajara 20,79 816 39,24 88.814 4.271
1307 San Miguel 1 9,92 176 17,74 12.427 1.253
1308 El Drago 7,41 158 21,32 7.050 951
1309 San Bartolomé 19,05 964 50,60 106.914 5.612
1310 La Hornera 15,92 1477 92,80 88.023 5.530]
1311 Parque Comercial 34,91 257 7,36 2.882 83
1312 Bocatuerta 2,45 164 66,81 10.673 4.347
1313 El Hurdn 16,71 818 48,96 64.351 3.852
1314 LaPiconera 9,54 373 39,11 30.790 3.228|
1315 La Vistilla 8,30 5 0,60 714 86|
1316 El Gramal 7,59 904 119,17 40.802 5.379|
1317 San Miguel 2 3,55 159 44,85 15.048 4.245
1401 Los Baldios 1 9,81 175 17,85 5.576 569
1402 El Centenero 12,12 391 32,25 46.161 3.808|
1403 Los Baldios 2 10,83 290 26,78 12.582 1.162
1405 Carretera La Esperanza 1,93 166 86,04 12.746 6.606|
1406 La Costurera 1,45 110 76,12 7.990 5.529
1407 Calle La Vifa 8,22 280 34,05 24.584 2.989|

Densidades y edificabilidades existentes en las areas de suelo urbano consolidado

A0-35



r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Las AUH en verde claro tienen densidades de hasta 100 habitantes/hectarea; en verde oscuro, de 100 a
200; en azul, de 200 a 300; y en violeta, de 300 a 400 (s6lo el AUH de Padre Anchieta). Los espacios sin
color en el interior de AUH corresponden a terrenos que o bien no estan categorizados como suelo urbano
consolidado o no tienen capacidad alojativa.
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Figura 5: Edificabilidades brutas existentes en suelo urbano consolidado por AUH

Las AUH en verde claro tienen edificabilidades de hasta 4.000 m2c/hectarea; en verde oscuro, de
4.000 a 8.000; en azul, de 8.000 a 12.000; y en rojo, las mayores de 12.000 (la AUH 1001-Centro y
1213-San Matias). Los espacios sin color en el interior de AUH corresponden a terrenos que o bien no
estan categorizados como suelo urbano consolidado o no tienen capacidad alojativa.

1.8.4.Modificar alineaciones vy rasantes en los Conjuntos Histéricos

Como ya se ha expuesto en el epigrafe 1.7.2, el Conjunto Histérico de La Laguna, decla-
rado BIC, viene ordenado por el Plan Especial de Proteccion y sobre su &mbito el presente
Plan General no establece alineaciones ni rasantes (como tampoco otras determinaciones de
ordenacion pormenorizada).
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1.8.5. Alterar los criterios del PIOT sobre operaciones de rehabilitacion urbana

Esta limitacion del TRLOTENC no resulta de aplicacion sobre el presente Plan General
toda vez que el PIOT no prevé ninguna operacion de rehabilitacion de zonas o nucleos en el
ambito del término municipal de La Laguna.

1.9. Vigencia y efectos del Plan General

1.9.1. Vigencia

De acuerdo a lo previsto en la Ley, el presente Plan General de Ordenacidn entrara en
vigor conforme a la LRBRL (Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen
Local) y a la normativa urbanistica, 15 dias tras la publicacion del acuerdo de su aprobacion
definitiva en la forma legalmente establecida (vacatio legis) y tendré vigencia indefinida.

La vigencia indefinida del PGO ha de entenderse en lo referente a su caracter reglamen-
tario; en tanto no se deroguen, las determinaciones que constituyen su contenido dispositivo
seran las normas en base a las cuales se regulen los actos de ejecucion urbanistica. En tal
sentido, la vigencia indefinida de los planes generales prevista en la legislacion tiene por ob-
jeto asegurar un marco regulador estable a largo plazo.

Cuestion distinta es la referida a la faceta del Plan General como instrumento que preveé
la ejecucion de actuaciones concretas (operaciones de gestion urbanistica, en la terminologia
del presente PGO). A cada una de tales operaciones el presente Plan General les asigna las
determinaciones pertinentes en orden a su ejecucion, entre ellas un plazo temporal en el cual
deben acometerse. Visto asi, el presente Plan General se programa para un plazo total de 8
afios (divididos en dos cuatrienios), si bien los calculos de dimensionamiento se proyectan,
por motivos de prudencia, hasta un periodo de 10 afios.

Obviamente, el transcurso de los plazos previstos obliga a actualizar el Programa de Ac-
tuacion y, en su caso, a modificar o incluso revisar el Plan General, sin que ello, en todo ca-
s0, cuestione la tedrica vigencia indefinida de la ordenacion aprobada.

1.9.2. Efectos

La entrada en vigor del PGO produce, de conformidad con su contenido, los efectos es-
tablecidos legalmente y, en concreto, los siguientes:

a) La publicidad de su contenido, de modo tal que cualquier ciudadano tendréa derecho
a consultar y examinar toda su documentacion y a obtener informacion de la misma.

b) La obligatoriedad del cumplimiento de sus determinaciones, tanto para el Ayunta-
miento y restantes entidades pablicas como para los particulares.

c) La ejecutividad de sus determinaciones y especialmente las relativas a la ges-tion y
ejecucion del Plan. Implica, asimismo, la aplicacién por la Administracion pablica
de los procedimientos y resoluciones previstos para las mismas.

d) La vinculacién de los terrenos, las instalaciones, las construcciones y las edificacio-
nes al uso y régimen urbanistico que resulte de la clasificacion, calificacion y orde-
nacion pormenorizada establecida en el PGO y, en su caso, en los instrumentos que
lo desarrollen.

e) La declaracion de utilidad pablica de los proyectos y obras de ejecucion publicay la
necesidad de ocupacion de los terrenos, instalaciones, construcciones y edificios,
cuando asi proceda de acuerdo a las determinaciones de gestién.
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Asimismo, con la entrada en vigor del presente PGO quedan sujetos a la regulacién con-
tenida en el mismo todos los actos que impliquen el cambio en el estado o utilizacion del
suelo o de la edificacion, previos a su entrada en vigor.

1.9.3. Derogaciones

El proceso de formulacién del presente Plan General no s6lo ha supuesto una revisién
integral de la ordenacion urbanistica del municipio, sino también de los instrumentos de pla-
neamiento vigentes sobre el mismo. De tal forma, en cierta medida puede afirmarse que la
aprobacion de este PGO equivale a un refundido de la mayoria de los diversos documentos
vigentes en un Unico, reelaborando y organizando sus determinaciones en un mismo cuerpo
sistematico. Asi, si bien el objeto principal de revision de este Plan General es el PGO-2004,
también se revisan consecuentemente todos los instrumentos urbanisticos derivados de éste e
incluso los que fueron aprobados con anterioridad y mantenian algun grado de vigencia.

Por tanto, con la entrada en vigor del presente PGO quedan derogados los siguientes
planes urbanisticos vigentes en el municipio de San Cristobal de La Laguna:

a) El Plan General de San Cristobal de la Laguna (adaptacion basica al TRLOTENC),
aprobado definitivamente el 7 de octubre de 2004. El citado Plan General queda ple-
namente sustituido por este PGO, salvo las determinaciones que sean de aplicacion
sobre los ambitos del municipio en régimen transitorio.

b) EIl Plan General de Ordenacion Urbana de La Laguna, aprobado definitivamente por
Orden de la Consejeria de fecha 25 de enero de 2000 y con entrada en vigor el 8 de
Junio de 2000 (documentos que quedaron vigentes: Memoria de Informacién Ur-
banistica; Contenido Ambiental: Planos de Informacion Urbanistica y de Contenido
Ambiental; Memoria Justificativa y Descriptiva de la Ordenacion).

c) Revision Parcial del Plan General en el ambito de Montafia Pacho, aprobada defini-
tivamente el 10 de octubre de 2005.

d) Revision Parcial del Plan General referente al Pabellén Deportivo de los Majuelos
aprobada definitivamente el 20 de julio de 2006.

e) Modificacion puntual del PGO para justificar la ordenacion establecida para las are-
as 2.5 relativa al Suelo Rastico, aprobada definitivamente el 3 de abril de 2006.

f) Modificacion Puntual del PGO referente a la transversal a Calle Isaac Albéniz y Ca-
lle Enrigue Romeu Palazuel, aprobada definitivamente el 8 de febrero de 2007.

g) Modificacion Puntual de la Adaptacién Basica del Plan General de Ordenacion en lo
relativo a limitaciones innecesarias, establecimiento de incentivos y correccion de
erratas, aprobada definitivamente el 8 de febrero de 2007 20 de diciembre de 2006.

h) Modificacién Puntual Camino de La Ruia, 62, por Sentencia n°1 de 13 de enero de
2006 del TSJ de Canarias, aprobada definitivamente el 8 de noviembre de 2007.

i) Modificacion Puntual del PGO relativa a reclasificacion de parcela sita en Camino
La Rua, 63, aprobada definitivamente el 30 de noviembre de 2007.

j) Levantamiento del area suspendida 2.4 por Acuerdo de la COTMAC de 7 de octubre
de 2004 relativa al &mbito de la modificacion 5, redelimitacion de la UA ZC-9,
aprobada definitivamente el 4 de agosto de 2006.

k) Modificacién Puntual del Plan General para la ordenacion del area suspendida 2.9
por el acuerdo de la COTMAC de 07/10/2004 en relacién con los Sectores de Suelo
Urbanizable Geneto-2, Geneto-8 y Guamasa-1 del proyecto de adaptacion basica del
PGO, aprobada definitivamente el 3 de abril de 2006.
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I) Moadificacion Puntual del PGO San Crist6bal de La Laguna en Los Barriales Taco,
aprobada definitivamente el 19 de junio de 2006.

m) Modificacion Puntual Unidad de actuacion GE-16. GUAJARA (Area Suspendida
2.7), aprobada definitivamente el 28 de julio de 2005.

n) Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de parcelas 5, 7y 9
situadas en el Camino San L&zaro, aprobada definitivamente el 3 de marzo de 2004

fi) Modificacién del sistema de ejecucidn del sector de Suelo Urbanizable Geneto 7 y la
Unidad de Actuacion La Vega 14, aprobada definitivamente el 8 de marzo de 2007.

0) Plan Especial de La Vega, aprobado definitivamente el 10 de noviembre de 2006.

p) Plan Parcial para la ordenacion del Sector de Suelo Urbanizable Geneto 5, aprobado
definitivamente el 27 de julio de 2006.

q) Plan Parcial para el desarrollo del Suelo de Suelo Urbanizable Geneto 10, aprobado
definitivamente el 14 de abril de 2005.

r) Plan Parcial para la ordenacion del Sector de Suelo Urbanizable Geneto 11, aproba-
do definitivamente el 10 de febrero de 2005.

s) Plan Parcial para el desarrollo del Sector de Suelo Urbanizable La Vega 2, aprobado
definitivamente el 12 de diciembre de 2005.

t) Plan Parcial para la ordenacion del Sector de Suelo Urbanizable Guamasa 3, apro-
bado definitivamente el 12 de mayo de 2005.

u) Plan Especial Montafia del Drago, que se aprueba por el Consejo Rector del Ayun-
tamiento de La Laguna el 16 de marzo de 2006 y entra en vigor el 26 de agosto de
2006.

1.9.4. Régimen transitorio

A la fecha de formulacidn de este Plan General se han ejecutado o estan en curso de eje-
cucion determinados dambitos de suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado, de
acuerdo a las determinaciones de ordenacion (alineaciones, normas sobre la edificacion y los
usos, etc.) del PGO-2004 o de planes parciales especificos aprobados en su desarrollo. Por
motivos obvios de seguridad juridica, es objetivo de este Plan garantizar que en estos ambi-
tos no se vean afectados los derechos urbanisticos de los propietarios, posibilitando que se
culminen los procesos de urbanizacion y edificacion pendientes en las condiciones en que se
iniciaron. Asi, en las unidades de actuacion en las que se han cumplido las obligaciones de
gestion (y, por tanto, han adquirido la condicion de suelo urbano consolidado), los propieta-
rios deben poder materializar en las parcelas resultantes los aprovechamientos urbanisticos
originales; de otra parte, aquellas unidades que se encuentran a la aprobacion de este PGO en
curso de ejecucién deben poder culminar dicho proceso también en base a las condiciones de
ordenacion con las cuales lo iniciaron.

Conseguir estos objetivos no exige necesariamente mantener la vigencia de las determi-
naciones urbanisticas aplicables sobre estos ambitos (unidades de actuacion), sean del PGO-
2004 o de los correspondientes planes parciales. Ello, ademas, podria suponer una fuente de
conflictos interpretativos en la aplicacion de la normativa, en especial en los preceptos de
caracter general (por ejemplo, las definiciones conceptuales de las determinaciones o la re-
gulacidn de sus criterios de aplicacion). Por ello, se ha entendido méas conveniente derogar
los instrumentos de planeamiento en base a los cuales se iniciaron dichos procesos de ejecu-
cion, y que el presente PGO estableciera directamente la ordenacion sobre esos &mbitos, si
bien asegurandose que no se afectan los derechos urbanisticos.
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Por ello, en las unidades de actuacién ejecutadas recientemente en desarrollo del PGO-
2004 (e incluso otras anteriores), las determinaciones de ordenacion han sido establecidas
por este Plan General manteniendo, salvo excepciones puntuales, los valores sustantivos de
las previamente vigentes. Asi, se "respetan” por lo general las alineaciones y las condiciones
reguladoras de la parcelacién, de la edificacion y de la admisibilidad de los usos, de modo
gue no se vean afectados los aprovechamientos de los propietarios. Cuando el Plan introduce
correcciones puntuales en la ordenacién, motivadas en objetivos de coherencia urbanistica y
de interés publico, éstas cumplen los siguientes criterios:

a) Si son modificaciones a las alineaciones que suponen una afeccién a parcelas lucra-
tivas, se garantiza que las restantes determinaciones permitan alcanzar el aprove-
chamiento previo en la superficie neta resultante. Slo muy excepcionalmente, y
siempre por la necesidad ineludible de mejorar la trama urbana, se plantea una ope-
racion de publificacion del suelo (normalmente mediante la delimitacion de un
ambito de expropiacién), en cuyo caso el propietario habra de ser compensado con
el valor del aprovechamiento que le correspondia.

b) Las condiciones reguladoras de la parcela urbanistica y de la edificacion, cuando se
cambian para conseguir una mejor ordenacion (normalmente por motivos de co-
herencia urbanistica y armonizacion con el entorno), no suponen nunca una merma
de la superficie edificable que podria alcanzarse en las parcelas de las piezas corres-
pondientes. En algunos casos, por el contrario, los cambios en estas determinaciones
implican ligeros aumentos de la superficie edificable.

¢) Las condiciones reguladoras de la admisibilidad de los usos se establecen mante-
niendo el uso principal asignado originalmente a cada pieza y estableciendo el régi-
men especifico de admisibilidad (REA) de los restantes de acuerdo a los criterios ge-
nerales de este PGO y no segln el instrumento de planeamiento en base al cual se
Ilevo a cabo la ejecucion del ambito. Ahora bien, dichos REA contemplan, en todos
los casos, un abanico de usos admisibles mas amplio que el de las ordenaciones pre-
vias, por lo que no se reducen, sino al contrario, los derechos de los propietarios.

d) Sobre los suelos que tras el proceso de gestion han pasado a dominio pablico, sean
con destino viario o dotacional, se ha dispuesto de un mayor grado de libertad para
introducir correcciones a la ordenacion vigente a fin de mejorarla, toda vez que éstas
no afectan a los aprovechamientos de los propietarios privados del &mbito. No obs-
tante, estas modificaciones se han limitado a las estrictamente necesarias a fin de no
disminuir las superficies dotacionales del planeamiento previo.

En la ordenacion de los &mbitos de gestion en curso de ejecucion durante la formulacion
del presente PGO se han aplicado los mismos criterios, si bien con mucha mayor rigidez que
sobre las unidades de actuacion ya ejecutadas. Asi, se ha evitado que cualquier cambio no
s6lo supusiera reducciones de los aprovechamientos iniciales sino que obligara a modifica-
ciones (salvo en todo caso de detalle) en los instrumentos de gestion (proyecto de compensa-
cioén, por ejemplo) o de ejecucidon (proyecto de urbanizacién) aprobados o en tramitacion. De
esta manera, la entrada en vigor del Plan General no ha de suponer ningin efecto sobre los
procesos administrativos de gestion de estas unidades de actuacion, declarandose expresa-
mente la vigencia de los mismos.

Estas unidades de actuacion! en curso de ejecucion son denominadas en este PGO
ambitos de gestidon S5 o transitorios. Su peculiaridad respecto del resto de ambitos de ges-

! Tanto sean unidades de actuacién en suelo urbano no consolidado como sectores del suelo urbanizable
que, a efectos de gestién, como se ejecutan unitariamente, tienen el caracter de unidades de actuacion.
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tion sistematica delimitados por el PGO es que su ejecucion puede continuarse en base a las
determinaciones de gestion derivadas del PGO-2004 (sistema de actuacién, plazos, deberes
especificos de la propiedad, etc.) y de acuerdo a los instrumentos de gestion y ejecucién que
estuvieran aprobados (o hubieran de aprobarse).

Asi pues, cabe concluir que, si bien formalmente este PGO deroga los instrumentos de
planeamiento vigentes sobre las unidades de gestion en curso de ejecucion, mantiene en los
basico las determinaciones de ordenacién y, en todo caso, no afecta las cuantias de los apro-
vechamientos (ni cargas) asignados, lo cual permite que las mismas sigan ejecutandose en
base a las condiciones previas hasta su completa culminacién. No obstante, de modo indirec-
to, este Plan General puede alterar en algunos casos aislados la cuantia de las superficies edi-
ficables como consecuencia de la aplicacion sobre cualesquiera parcelas (incluidas las resul-
tantes de la ejecucion de las unidades de ejecucidn transitorias) de las normas generales me-
diante las cuales se definen las determinaciones reguladoras de la edificacion asi como los
criterios operativos para su medicién. Por ejemplo, las reglas de este PGO sobre identifica-
cion de las distintas plantas de un edificio o de cdmputo de la superficie edificable, pueden
conllevar en determinados inmuebles, principalmente de usos terciarios y construidos en la-
dera, a que la superficie edificable real admisible sea inferior a la que resultaria de las nor-
mas del PGO-2004, aun manteniéndose los mismos parametros cuantitativos.

1.10. Revisiones y modificaciones del Plan General

De acuerdo a lo establecido en el articulo 45, toda alteracion del contenido de este Plan
General de Ordenacidn, y en particular de sus determinaciones (contenido dispositivo) ha de
calificarse como revisién o como modificacion, salvo las siguientes:

a) Los ajustes en las determinaciones gréficas contenidas en los planos y bases de da-
tos geograficas del PGO, entendiendo como tales la precision de los trazados del
Plan a la realidad del territorio, en congruencia con su finalidad y como consecuen-
cia de un mayor detalle en la representacion de éste. En este sentido, ha de tenerse
en cuenta que las determinaciones graficas del presente Plan General han sido traza-
das sobre la cartografia mas reciente de GRAFCAN disponible durante su elabora-
cién. Consecuentemente, los trazados tienen un margen de 25 centimetros respecto
de las coordenadas UTM que tenga atribuidas en la documentacién digital del Plan
General y de 125 centimetros en el caso de las trazadas sobre cartografia 1:5.000;
por tanto, al trasladar a la realidad cualquier punto de una linea normativa puede
disponerse dentro de un circulo de 50 o 250 centimetros de diametro segun la escala
de la cartografia de base que corresponda. Pero, ademas del margen de precision de-
rivado del de la cartografia de base, los trazados del PGO pueden incorporar una
desviacion complementaria producida por ajustes internos informaticos (conversio-
nes entre formatos, etc.) que no es cuantificable pero habra de tenerse en cuenta en
la traslacion de las lineas normativas a la realidad.

Por regla general, las determinaciones graficas del PGO se han trazado procurando
hacer explicitas las referencias a elementos preexistentes de la realidad, de modo
gue se aportan suficientes elementos de juicio para su correcta traslacion sobre bases
cartograficas mas precisas o recientes o sobre el terreno. Ademas, para la adecuada
interpretacion de los trazados han de tenerse en cuenta la relacion coherente entre las
distintas determinaciones; por ejemplo, para precisar el trazado de una alineacion
deben ponderarse conjuntamente tanto las referencias a los elementos preexistentes a
la entrada en vigor del PGO (el plano de una fachada, por ejemplo) como la conti-
nuidad con otros tramos, el disefio interior de la seccién transversal, etc.
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Los ajustes podran ser realizados por cualquier instrumento tanto de desarrollo de
este PGO como de ejecucion (sea material o juridica) y se entenderdn aprobadas con
la aprobacion de aquél, siempre que, a juicio de los servicios técnicos municipales,
los cambios en los trazados del Plan no superen los limites del ajuste a la realidad ni
supongan contradicciones con la finalidad ordenancistica de la correspondiente de-
terminacion. Aprobados los ajustes, el Ayuntamiento los incorporaré a las BDG.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

b) La incorporacién de nuevas determinaciones a la ordenacion urbanistica municipal
como resultado de la aprobacion de instrumentos de desarrollo. Asi, la aprobacién
del plan parcial que define la ordenacion pormenorizada de un sector no ordenado
por este PGO supone que sobre el mismo se establezcan determinaciones que el
PGO no contiene y que, para garantizar la congruencia del conjunto de la ordenacion
urbanistica municipal, deben responder a la misma sistematica del Plan General e
incorporarse a sus BDG. Obviamente, estas determinaciones se introducen con la
aprobacion de los instrumentos de planeamiento competentes para establecerlas.

¢) Los cambios reglados de determinaciones de ordenacion pormenorizada contenidas
en el presente Plan General hechos por instrumentos de desarrollo que tengan com-
petencia para ello, de acuerdo a la regulacion que sobre cada uno de ellos (planes
parciales, planes especiales y estudios de detalle) se establece en el Titulo 3 de las
Normas Urbanisticas de Ordenacion Estructural. La intencion de este Plan General
es que algunas determinaciones de ordenacion pormenorizada, especificamente aco-
tadas y en ambitos concretos, puedan ser alteradas como resultado de un mejor estu-
dio de la ordenacion urbanistica de los mismos y siempre que ello no contradiga los
criterios y objetivos de ordenacidn ni, por supuesto, altere las determinaciones es-
tructurales. En estos casos, se entiende que, mas que una modificacion del PGO, lo
que se lleva a cabo es una actuacion de desarrollo de la ordenacién (atn cambiando-
la puntualmente). En todo caso, estas alteraciones habran de circunscribirse a los
limites estrictamente reglados en la normativa aplicable al instrumento de desarrollo.
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2. CONTENIDO Y ESTRUCTURA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.1. Consideraciones previas

Todo Plan General de Ordenacion es un instrumento de naturaleza técnico-juridico que
se conforma por el conjunto de documentos necesarios para expresar, en la forma que mejor
corresponda, los contenidos que son objeto del mismo. La regulacion de la documentacién
de que debe constar un Plan General pertenece al &mbito competencial de la Comunidad
Auténoma y, en efecto, el TRLOTENC, en su articulo 31.3, sefiala que "reglamentariamente
se desarrollaran las determinaciones y el contenido documental de los instrumentos (de pla-
neamiento urbanistico), estableciéndose los que estén sujetos a la previa redaccion de avan-
ces de planeamiento”. A este respecto el legislador canario sigue la tradicién de la produc-
cion legislativa espafiola sobre urbanismo, cuyo Gltima muestra para el conjunto del Estado
(antes de las constitucion de las Comunidades Auténomas y de la transferencia a las mismas
de la competencia legislativa en esta materia) fue el Reglamento de Planeamiento de 1978
(RP1978). Dicho texto normativo dedicaba los articulos 37 a 42 a regular la documentacion
que debia conformar un Plan General.

En Canarias, sin embargo, no se ha promulgado el Reglamento previsto en el articulo 31
TRLOTENC por lo que no existe una normativa especifica que regule la documentacion que
debe contener un Plan General. No obstante, la Disposicién Transitoria Décima establece
que "en tanto se desarrollan disposiciones reglamentarias en materia de planeamiento y ges-
tién, seran de aplicacion supletoria, en todo lo que no contradiga lo dispuesto en este Texto
Refundido, los Reglamentos estatales de Planeamiento y de Gestion Urbanistica”. En una
primera interpretacion, cabria concluir que, consecuentemente, la documentacion de este
Plan General deberia cumplir las disposiciones pertinentes del RP1978. Sin embargo, ello no
es tan sencillo como proceder a una mera transcripcién debido, en primer lugar, a que el Plan
General del Reglamento de Planeamiento estatal no es exactamente el mismo instrumento
urbanistico que el Plan General de Ordenacion del TRLOTENC, aunque ciertamente ambas
figuras coinciden en su naturaleza y finalidad basicas.

Pero, en segundo lugar, en Canarias se han venido promulgando diversas normas auto-
nomicas, tanto urbanisticas como sectoriales, que directa o indirectamente influyen en el
contenido que debe cubrir un Plan General y condicionan su documentacion. Puede afirmar-
se que el Plan General ha sido visto desde muchos ambitos como el destinatario preferente
para incorporar las mas diversas finalidades de ordenacion, en muchos casos sin valorar ade-
cuadamente si las mismas son alcanzables mediante las determinaciones propias del planea-
miento urbanistico. En todo caso, lo cierto es que, para cumplir el marco normativo canario
(las disposiciones tanto legales como derivadas de los numerosos planes supramunicipales)
es necesario incorporar contenidos que no se recogen en el RP1978 y que, ademas, no es
facil relacionar de forma sistematica y exhaustiva.

Por ultimo, ha de tenerse en cuenta que desde el RP1978 ha pasado un largo periodo du-
rante el cual han cambiado muy sustancialmente los medios y formas para la realizacion del
planeamiento urbanistico, lo cual inevitablemente tiene efectos sobre la documentacion
constitutiva de un Plan General. Baste citar a este respecto el importante progreso en la pro-
duccidn cartografica y, sobre todo, la generalizacion de los recursos informaticos. En el caso
del presente PGO, como consecuencia ldgica de esta evolucion técnica, ello se traduce en la
concepcidn del documento (para ser precisos, de su contenido dispositivo) como un conjunto
congruentemente interrelacionado de Bases de Datos Geograficas (BDG), lo cual implica
una presentacion material y una estructuracion del mismo que, obviamente, no podia estar
prevista cuando se promulgo el Reglamento de Planeamiento en 1978.
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En base a todo lo anterior, para conformar la documentacion de este PGO se ha verifi-
cado que se cumplen los contenidos del RP1978 que son procedentes de acuerdo a la regula-
cion del TRLOTENC sobre los planes generales. Pero ademas, se han incorporado también
aquellos contenidos derivados especificamente de las distintas disposiciones normativas vi-
gentes que afectan a la formulacién del planeamiento urbanistico. Ahora bien, la estructura
de la documentacion no sigue estrictamente lo dispuesto en el RP1978, ni en la relacion de
documentos ni en los epigrafes constitutivos de cada uno de éstos. Asi, si bien la estructura
con que se organiza este PGO no es radicalmente distinta de la "tradicional”, si presenta sus
caracteristicas especificas, tal como se expone y justifica en el presente capitulo.

2.2. Contenido informativo del Plan General

La elaboracion de cualquier Plan General debe basarse en el mejor conocimiento posible
de la realidad territorial y urbana del municipio. Para ello, previamente a las tareas de orde-
nacion propiamente dichas, se han de llevar a cabo cuantos trabajos sean necesarios para el
conocimiento, andlisis y diagnostico de la misma; tales trabajos se concretan en diversa do-
cumentacion que constituye el contenido informativo del Plan General.

En el proceso de redaccion del PGO de La Laguna, todos los trabajos que se materiali-
zaron en los documentos de informacién, analisis y diagnostico fueron realizados durante la
primera etapa de la redaccion y se presentaron en el Avance de Planeamiento, aprobado por
el Pleno municipal en febrero de 2009. Asi pues, el contenido informativo del presente Plan
General que se incluye como anexo en esta documentacion para la aprobacion inicial viene
constituido por los volimenes 1 (Memoria), 2 (Informacion), 3 (Diagndstico), 4 (Estudios
sectoriales) y 5 (Criterios y objetivos) del documento de Avance.

Ademas, también con el caracter de contenido informativo y como anexo a este docu-
mento para aprobacién inicial, se incorporan los dos siguientes volimenes:

a) Plan de Movilidad, que viene dividido en cuatro fases: I-Informacion y Analisis, 1l-
Diagnosis, Analisis de resultados y Propuestas, I11-Concrecion de propuestas y Me-
didas alternativas, y IV-Sistema de gestion.

b) Plan Director de Drenaje Urbano de La Laguna.
2.3. Contenido descriptivo y justificativo del Plan General

Todo Plan General establece una "imagen™ de ordenacion territorial y urbanistica del
municipio asi como define el marco regulador en el cual deben llevarse a cabo los distintos
actos con incidencia urbanistica. Ahora bien, este contenido dispositivo, lo que suele deno-
minarse la propuesta de ordenacién debe ser, en el propio documento del Plan, descrito y
justificado. Aunque pueden distinguirse a efectos tedricos, ambas finalidades se interrelacio-
nan en la préctica, toda vez que describir, por ejemplo, la ordenacion propuesta sobre un de-
terminado ambito supone no sélo contarla (en un lenguaje distinto al normativo propio del
establecimiento de las determinaciones), sino también explicar el porqué de sus distintos
elementos, justificando su congruencia con los criterios y objetivos asi como, en su caso, con
los condicionantes legales o derivados de instrumentos de planeamiento supramunicipal.

Desde siempre, se ha considerado imprescindible que los Planes Generales incorporen
en su documentacion una memoria en la que se describa y justifique la ordenacion. Ello es
ademas requerido por la Ley que exige que las determinaciones constitutivas del contenido
dispositivo se establezcan con la debida justificacién. No obstante, ha de encontrarse un
limite razonable a la descripcion y justificacion de la propuesta de un Plan General pues, si
hubieran de justificarse exhaustiva y detalladamente todas las determinaciones (cada una en
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si misma asi como los valores que adopta en cada parte del municipio), el contenido descrip-
tivo y justificativo seria absolutamente desproporcionado. Al fin y al cabo, la finalidad fun-
damental de describir y justificar las determinaciones de un Plan es aportar los criterios para
la mas correcta aplicacion de éstas durante su vigencia. Asi pues, el contenido descriptivo y
justificativo del PGO viene conformado por el conjunto de documentos en los cuales se da
cuenta de los siguientes aspectos:

a) Justificacion de la conveniencia y oportunidad de la revisién del planeamiento ur-
banistico municipal y metodologia empleada para llevarla a cabo.

b) Incidencias y resultados de los procesos de participacion publica y cooperacién in-
teradministrativa.

c) Descripcion de las alternativas de ordenacion contempladas y justificacion de las se-
leccionadas, con el andlisis ponderado de sus efectos (en particular, desde los para-
metros de la evaluacion ambiental estratégica).

d) Obijetivos, criterios y condicionantes asumidos para la ordenacién urbanistica.

e) Descripcion vy justificacion de los criterios con los cuales se han definido y estable-
cido sobre el territorio las distintas determinaciones del Plan General.

f) Descripcion de las propuestas de ordenacion urbanistica planteadas, tanto sobre el
municipio en su conjunto como respecto de cada una de los ambitos en que se ha di-
vidido, justificando expresamente la adecuacion de éstas a los criterios y objetivos,
asi como el cumplimiento de los preceptos legales de aplicacion.

g) Descripcion y justificacion de las previsiones temporales sobre la aplicacion de las
distintas determinaciones del Plan y en especial las relativas a su ejecucion.

En el presente Plan General, este contenido descriptivo y justificativo se recoge en los
siguientes volimenes de este documento para aprobacion inicial:

—Volumen A: Memoria de Ordenacion Estructural

—Volumen D: Memoria de Ordenaciéon Pormenorizada 1

—Volumen E: Memoria de Ordenacion Pormenorizada 2

—Volumen I: Documentacién Ambiental

—Volumen J: Justificacion del cumplimiento de las disposiciones supramunicipales

2.3.1. La Memoria de ordenacién estructural

El volumen A del presente PGO conforma la Memoria de Ordenacidn Estructural, cuyo
objeto es describir y justificar el modelo de ordenacion territorial y urbanistica propuesto. De
los siete epigrafes a los que debe referirse la memoria de un Plan General de acuerdo al
RPLS1978, el volumen A comprende especificamente el primero y los tres Gltimos (justifi-
cacion de su conveniencia y oportunidad; justificacion del modelo de desarrollo elegido y
descripcion de la ordenacion propuesta; justificacion razonada del sistema del sistema de
ponderacion empleado para la eleccion de los parametros aplicables en la obtencion del
aprovechamiento medio; y especificacion de las circunstancias en relacion con la revision
del Plan)*?. La propuesta que es objeto de descripcion y justificacion en esta Memoria es la
conformada por las determinaciones de ordenacion estructural (las determinaciones de orde-
nacion pormenorizada se exponen en los volimenes D y E del presente Plan General).

12 _os epigrafes 2°, 3° y 4° detallados en el Reglamento de Planeamiento se incluyen como parte del con-
tenido del documento de Avance.
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La Memoria de Ordenacion Estructural del presente Plan General de La Laguna viene
constituida por los siguientes documentos:

AO0. Introduccion general (el presente documento), donde se exponen las consideracio-
nes generales previas (presentacién, antecedentes del planeamiento municipal, justi-
ficacion y conveniencia de la formulacion del PGO, etc) y se expone el contenido
constitutivo del Plan asi como su estructura documental.

Al.El Modelo de ordenacidn territorial y urbanistica, donde se define el concepto y
componentes del modelo de ordenacién y los criterios seguidos por este PGO en su
definicion. De otras parte, se describen y justifican las distintas divisiones estructu-
rales establecidas por el PGO con efectos sobre la ordenacion urbanistica.

AZ2.Clasificacion y categorizacién del suelo, donde se describe la propuesta de clasifi-
cacion y categorizacion de suelo, justificando los criterios con que se ha llevado a
cabo para cada una de las categorias. En el Gltimo capitulo se los aportan datos cuan-
titativos de la clasificacién y categorizacion del suelo del Plan General.

A3.El sistema viario estructural, donde, a partir de una divisién de los viarios califica-
dos por este PGO como elementos estructurantes en cinco categorias (territoriales de
nivel 1, territoriales de nivel 2, urbanos de nivel 1, urbanos de nivel 2 y rdsticos), se
describe y justifica cada uno de ellos. El Gltimo capitulo viene dedicado a la descrip-
cién de la incorporacidn a la ordenacion del Plan General del sistema tranviario.

A4.Los espacios estructurantes de transporte, donde se describen y justifican, en sen-
dos capitulos, las propuestas del PGO sobre el aeropuerto de Tenerife Norte y sobre
el sistema de intercambiadores y aparcamientos, desarrollado en congruencia con las
conclusiones del Estudio de Movilidad formulado coordinadamente con el Plan.

Ab. Sistemas generales dotacionales y equipamientos estructurantes, donde a partir de
unas consideraciones metodoldgicas, se describe y justifica la propuesta del PGO de
calificacion de los suelos que adquieren el carécter de sistemas generales dotaciona-
les (sean equipamientos o espacios libres publicos) o de elementos estructurantes.

A6.Las infraestructuras estructurantes, donde se describe la propuesta de ordenacion
de las infraestructuras de servicio (abastecimiento, saneamiento, eléctricas, teleco-
municacion y tratamiento de residuos) que forman parte del modelo urbanistico.

A7.Desarrollo residencial y vivienda protegida, donde se describe brevemente el desa-
rrollo residencial de La Laguna, con referencia especial a la politica publica de vi-
vienda, y se resumen las previsiones de evolucion demografica del municipio. En los
dos ultimos capitulos se dimensiona la capacidad residencial de la propuesta del
PGO, justificando su adecuacion a las previsiones demograficas, asi como la cuanti-
ficacion de las reservas para vivienda en régimen de proteccion publica.

A8.Desarrollo de la ordenacion del Plan General, donde, a partir de la discusion sobre
el concepto y alcance de las determinaciones de desarrollo, se clasifican e identifi-
can los ambitos de desarrollo previstos en el presente PGO y se dedica un capitulo
especifico a describir y justificar las determinaciones establecidas sobre cada uno de
los instrumentos que han de desarrollar la ordenacion del Plan General.

A9.Determinaciones estructurales de gestion urbanistica, donde, a partir de la defini-
cién de las determinaciones de gestion que este PGO considera estructurales en tanto
definidoras del contenido econémico de la propiedad, se describe y justifica el
método mediante el cual se establecen las cuantias de los aprovechamientos, asi co-
mo los efectos de las determinaciones del Plan en la definicion del contenido del de-
recho de propiedad en las dos situaciones basicas (suelos urbanizables sectorizados
y urbanos no consolidados, por un lado, y suelo urbano consolidado, por otro).
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A10. Descripcion de la propuesta de ordenacion por nucleos, donde se dedica un capi-
tulo a la descripcion y justificacion de la ordenacion urbanistica propuesta sobre ca-
da uno de los catorce nucleos resultantes de la division estructural correspondiente.
Estas descripciones se desarrollan para cada una de las Areas Urbanisticas Homogé-
neas en que su dividen los nucleos en el volumen E de este Plan General.

Al1l. El proceso de formulacion del PGO y la participacion pablica, donde se detallan
las fases de la elaboracion del PGO vy se analizan los resultados de las diferentes par-
ticipaciones ciudadanas y asambleas vecinales. Ademas se trata la manera en que es-
tos procesos participativos han dado lugar a la ordenacion planteada finalmente en
este PGO.

2.3.2. La Memoria de ordenacién pormenorizada 1

El volumen D del presente PGO conforma la primera parte Memoria de Ordenacion
Pormenorizada, cuyo objeto es describir y justificar las distintas determinaciones urbanisti-
cas mediante las cuales el Plan General concreta su propuesta de ordenacion pormenorizada.
Este volumen se ha dividido en capitulos, segun los grupos de determinaciones en que tradi-
cionalmente se clasifican éstas. En cada uno de los capitulos se definen todas las determina-
ciones objeto del mismo, describiendo cémo se han empleado para la ordenacién y con qué
criterios se han asignado sus valores sustantivos, justificandolos en base a los criterios y ob-
jetivos del Plan y, en su caso, de los condicionantes normativos pertinentes.

La Memoria de Ordenacion Pormenorizada 1 del presente Plan General de La Laguna
viene constituida por los siguientes documentos:

D1.La ordenacion pormenorizada del PGO de La Laguna, donde, con caracter previo
a la descripcion de las distintas determinaciones, se expone como se entiende el con-
cepto y alcance de la ordenacién pormenorizada y se justifica la congruencia de tales
criterios con lo dispuesto en el TRLOTENC. Ademas, se dedica un capitulo especi-
fico a la explicacion y justificacion de la técnica de la ordenacion alternativa, a la
que recurre el presente Plan General en algunos &mbitos del municipio.

D2.Las determinaciones urbanisticas sobre la trama urbana, donde se expone y justi-
fica el concepto de trama urbana, cuya definicion es entendida por este PGO como
el requisito imprescindible para considerar que existe ordenacién pormenorizada. A
partir de este capitulo previo, se describen y justifican las distintas determinaciones
conformadoras de la trama urbana (alineaciones, division en piezas y espacios de
accesibilidad y determinaciones basicas y complementarias sobre tramos viarios).

D3.Las determinaciones urbanisticas sobre la parcela y la edificacion, donde se expo-
nen y justifican las diversas determinaciones mediante las cuales el presente Plan
General regula las condiciones que, en las piezas, deben cumplir las parcelas ur-
banisticas y las edificaciones.

D4.Las determinaciones urbanisticas sobre los usos pormenorizados, donde se expone
la forma en que este PGO lleva a cabo la regulacion de las condiciones de admisibi-
lidad de los usos (definicién de conceptos, relacion exhaustiva de usos pormenoriza-
dos, asignacion a las piezas de regimenes especificos de admisibilidad) asi como las
de naturaleza sectorial (comunes al uso independientemente de su admisibilidad en
un &mbito espacial concreto).

D5.Las determinaciones urbanisticas sobre la gestion y ejecucion del PGO, donde se
exponen, de entrada, los conceptos asumidos respecto de la gestién urbanistica y la
forma en que el Plan afronta su concrecion. A partir de ese capitulo inicial, se des-
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criben y justifican las distintas modalidad de gestion planteadas, tanto las asistema-
ticas (en el capitulo 2) como las sistemaéticas (en el capitulo 3).

D6.Las determinaciones de proteccion del patrimonio, donde se describen éstas y se
justifican los criterios seguidos para la identificacién y regulacion de los inmuebles
gue se catalogan para constituir el patrimonio cultural de La Laguna.

D7.Catélogo de edificaciones preexistentes en areas rusticas, donde se expone y justi-
fica la propuesta de constitucion de un catalogo, al amparo de lo dispuesto en el
TRLOTENC, que posibilite la progresiva legalizacion de las edificaciones existentes
fuera de los nucleos urbanos y enclaves a la entrada en vigor del PGO.

2.3.3. La Memoria de ordenacién pormenorizada 2

Descritas las distintas determinaciones mediante las cuales el PGO establece la ordena-
cion pormenorizada, el volumen E recoge la segunda parte de la Memoria de ordenacién
pormenorizada, que tiene como objeto describir la propuesta de ordenacion del Plan sobre
cada una de las Areas Urbanisticas Homogéneas (AUH) en que se divide el suelo ordenado.
Este volumen se divide en 14 documentos, dedicado cada uno a uno de los ndcleos del mu-
nicipio, mas uno final en el que se recogen los datos cuantitativos de la ordenacién. Los do-
cumentos se dividen en capitulos, uno para cada una de las AUH del nucleo correspondiente:

El. La Punta del Hidalgo, con 4 AUH.
E2. Bajamar, con 6 AUH.

E3. Tejina, con 11 AUH.

E4. Valle de Guerra, con 11 AUH.

E5. Guamasa, con 8 AUH.

E6. Los Rodeos, con 7 AUH.

E7. Coromoto-Aeropuerto, con 7 AUH.
E8. La Vega Lagunera, con 8 AUH.
E9. Las Mercedes, con 12 AUH.

E10. Zona Centro, con 11 AUH.

E11. La Cuesta, con 23 AUH.

E12. Taco, con 12 AUH.

E13. Geneto, con 17 AUH.

E14. Los Baldios, con 7 AUH.

E15. Datos cuantitativos de la ordenacion pormenorizada

2.3.4. Documentacién ambiental

La documentacion ambiental viene conformada, en cumplimiento de lo dispuesto en la
legislacion vigente, por el Informe de sostenibilidad ambiental (ISA) y por la Propuesta de
Memoria Ambiental. El primero (documento 11), actualizado desde la versién inicial del
Avance para el presente documento, comprende el inventario, diagndstico y objetivos y cri-
terios ambientales ambiental, y la evaluacion de las consecuencias ambientales de la ordena-
cion del PGO asi como la propuesta de medidas ambientales correctoras. En la propuesta de
Memoria Ambiental (documento 12, presentado a la Comision de Ordenacion del Territorio
y Medio Ambiente de Canarias para su aprobacion), se desarrolla el analisis del proceso de
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evaluacion ambiental llevado en paralelo a la formulacion del PGO, se valora el ISA asi co-
mo los resultados de los procesos de consultas y participacion pablica, se analizan los impac-
tos previstos derivados de la ordenacion urbanistica y finalmente se sefialan las determina-
ciones ambientales que, por motivos ambientales, se incorporan al presente Plan General.

2.3.5. Justificacion del cumplimiento de las disposiciones supramunicipales

El volumen J del presente PGO es el dltimo de contenido estrictamente descriptivo y
justificativo ya que esta destinado justamente a exponer detalladamente como las distintas
determinaciones que conforman el contenido dispositivo del Plan se adecuan a las normas de
rango supramunicipal que son de aplicacion sobre la ordenacion urbanistica. Si bien, muchos
de los aspectos se tratan también al describir las determinaciones o las propuestas de ambitos
concretos, en este volumen la exposicion se hace siempre desde la 6ptica de la normativa es-
pecifica. A tales efectos, el volumen se divide en documentos, dedicado cada uno de ellos a
una normativa sectorial especifica (agrupando, en su caso, las diversas disposiciones legales
o de planes supramunicipales relacionadas). La metodologia seguida ha consistido siempre
en identificar los preceptos que son de aplicacion sobre la ordenacién urbanistica que es
competencia del Plan General para, a continuacion, justificar exhaustiva y detalladamente
coémo y dénde se cumplen tales disposiciones. Los documentos constitutivos de este volu-
men J son los siguientes:

J1 Directrices de ordenacion general de Canarias

J2 Plan Insular de Ordenacion de Tenerife

J3. Disposiciones normativas sobre la ordenacion turistica (Directrices y PTEOTT)
J4. Disposiciones normativas sobre Costas

J5. Disposiciones normativas sobre el Aeropuerto Tenerife Norte

J6. Disposiciones normativas sobre infraestructuras viarias

J7. Disposiciones normativas en materia de aguas

J8. Disposiciones normativas en materia de residuos

J9. Disposiciones normativas sobre Defensa

J10. Disposiciones normativas sobre el Ruido

J11. Plan Territorial Especial de ordenacion de la Actividad ganadera de Tenerife
J12. El Plan Territorial Especial de Ordenacion del Paisaje de Tenerife.

J13. Alteraciones de las determinaciones del PGO-2004

2.4. Contenido dispositivo del Plan General

El contenido dispositivo del Plan General es la propuesta urbanistica de ordenacion que
se constituye por el conjunto de sus determinaciones, tal como se han definido en el anterior
subcapitulo 1.6. Mientras el contenido informativo tiene por objeto disponer y analizar los
datos necesarios para elaborar el Plan y el del contenido descriptivo y justificativo es contar
el Plan, el contenido dispositivo es propiamente el Plan, su parte sustantiva. Dado que, como
ha sido sostenido por la jurisprudencia, un Plan General es una norma reglamentaria territo-
rializada, las determinaciones que constituyen su contenido dispositivo se presentan en for-
ma tanto de normas escritas como de simbolos graficos sobre cartografia municipal (planos).
De hecho, como se expone mas detalladamente en el siguiente subcapitulo, la mayoria del
contenido dispositivo del PGO se presenta en forma de determinaciones que, al estar articu-
ladas en un sistema de informacion geografico (GIS), combinan la doble naturaleza textual y
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grafica. Este contenido principal se completa con normas “no territoriales” que tienen por
objeto regular el alcance y aplicacion de las determinaciones asi como los procedimientos
mediante los cuales se han de llevar a cabo la ejecucion del PGO.

En el presente Plan General, el contenido dispositivo se recoge en los siguientes volu-
menes de este documento para aprobacion inicial:

—Volumen B: Normas de ordenacion estructural

—Volumen C: Planos y Bases de Datos Geogréaficas de ordenacion estructural

—Volumen F: Normas de ordenacién pormenorizada

—Volumen G: Planos y Bases de Datos Geogréaficas de ordenacién pormenorizada

—Volumen H: Programa de actuacion y Estudio de Sostenibilidad Econdmica

—Volumen K: Anexos

2.4.1. Normas de ordenacién estructural

Las Normas estructurales contienen las diversas disposiciones que son necesarias para
regular el contenido y alcance operativo de las determinaciones de ordenacién estructural
gue se establecen sobre cada parte del territorio municipal en los planos y BDG correspon-
dientes. Por ejemplo, la regulacion de cada categoria de suelo se contiene en este volumen B
del Plan General, pero la asignacién de una categoria concreta a un ambito territorial especi-
fico (el valor de la determinacién urbanistica) se establece en la BDG-03 asi como en el pla-
no E3. El volumen de las Normas urbanisticas de ordenacién estructural se conforma por
cinco documentos, correspondientes a los Titulos normativos; éstos son:

B1.Titulo 1: Disposiciones generales, que contiene los preceptos basicos sobre la natu-
raleza juridica del Plan General, su estructura y contenido documental, asi como los
efectos del mismo sobre la realidad preexistente a su entrada en vigor.

B2. Titulo 2:Régimen urbanistico general, donde se establecen las disposiciones comu-
nes del régimen urbanistico de los terrenos asi como las generales para cada una de
las categorias de suelo establecidas por el PGO, salvo la de suelo ristico (que, por su
mayor detalle normativo, cuenta con un titulo especifico).

B3.Titulo 3: Desarrollo del Plan General, donde se regula el contenido y alcance del
desarrollo de la ordenacidon y se establecen las determinaciones respecto de cada uno
de los instrumentos y &mbitos de desarrollo definidos por el PGO.

B4. Titulo 4: Régimen del suelo ruastico, donde se regula el régimen general para el con-
junto del suelo rustico asi como las acondiciones de admisibilidad de usos e inter-
venciones en cada una de las categorias de éste. Ademas se regulan las condiciones
particulares de las actuaciones en suelo rustico y las complementarias para los Pro-
yectos de Actuacion Territorial (PAT).

B5. Titulo 5: Normas ambientales de caracter estructural, donde se regulan las condi-
ciones impuestas por el PGO en el suelo ruastico con la finalidad de limitar los efec-
tos nocivos sobre el medio ambiente, y que se consideran de naturaleza estructural.
Ficheros anexos a las Normas de Ordenacion Estructural:

Ba. Regimenes de admisibilidad de usos en suelo rustico
Bb Determinaciones sobre los sectores
Bc. Determinaciones sobre los &mbitos de sectorizacion
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2.4.2. Planos y Bases de Datos Geograficas de ordenacion estructural

Como se ha dicho anteriormente, la ordenacion urbanistica propiamente dicha (tanto es-
tructural como pormenorizada) se materializa en este PGO mediante Bases de Datos Geogra-
ficos que combinan adecuadamente los valores de las distintas determinaciones con su ads-
cripcién precisa al territorio al cual se vinculan y sobre el que operan. De tal forma, la pre-
sentacion de la ordenacion urbanistica en planos, tal como se entienden tradicionalmente, es
innecesaria, toda vez que un plano no es mas que la imagen de una vista temética de una o
varias BDG. Dicho de otra forma, una vez sistematizadas las determinaciones urbanisticas en
BDG, podrian presentarse los planos que se deseen, ya que no son sino formalizaciones de la
ordenacion sistematizada.

Desde esta perspectiva, los planos de ordenacién (tanto estructural como pormenoriza-
da) son los documentos en los cuales, sobre una representacion cartografica del territorio
municipal, se recogen graficamente los valores (0 contenidos sustantivos) de las determina-
ciones que tienen una expresion grafica y los codigos de las entidades geograficas necesarios
para identificarlas y asociar a las mismas los valores sin expresion gréafica de las determina-
ciones urbanisticas que se recogen en las tablas de las correspondientes BDG normativas, asi
como, en determinados casos, los aspectos que, con caracter indicativo y, por tanto, sin ser
estrictamente determinaciones urbanisticas, ilustran la propuesta de ordenacion del PGO. Por
sus propias limitaciones expresivas, algunas determinaciones urbanisticas (las de menor im-
portancia en cuanto a sus efectos practicos) no se recogen en los planos del PGO, pero siem-
pre aparecen adecuadamente sistematizadas en la correspondiente BDG.

En todo plano de ordenacion del PGO deben distinguirse dos tipos de elementos:

a) Contenido tematico: conformado por aquellos componentes, tanto graficos como
textuales, que son el objeto especifico del plano y justifican su realizacién.

b) Referencias: conformado por aquellos componentes, tanto graficos como textuales,
gue aparecen en el plano por ser necesarios 0 convenientes para identificar, situar e
interpretar adecuadamente los componentes del contenido tematico. Los elementos
gue son referencias en cualquier plano de ordenacidn no tienen en ningun caso al-
cance normativo en si mismos, siendo meros apoyos instrumentales para la correcta
aplicacion de las determinaciones del PGO.

Las referencias de los planos corresponden mayoritariamente a elementos extraidos de
la cartografia oficial de Canarias, indicandose en cada uno de ellos la base utilizada. La fun-
cion fundamental de las referencias cartograficas es permitir, con el grado de precision pro-
pia de éstas, la georreferenciacion de las determinaciones graficas del PGO en relacion a los
elementos de la realidad fisica preexistente. En consecuencia, las ulteriores actualizaciones
de la cartografia oficial deben permitir el reajuste de los trazados graficos del Plan General a
las nuevas referencias, sin que tales operaciones impliquen modificacion de éste.

Hechas las consideraciones anteriores comunes a todos los planos de ordenacion del
PGO, el documento C1 recoge aquéllos de ordenacidn estructural, que son los siguientes:

E1. Ambitos de ordenacién, donde en una Unica hoja a escala 1:20.000, se delimitan los
dos ambitos del municipio de La Laguna sobre los que el presente PGO no establece
determinaciones de ordenacidén pormenorizada, remitiendo al Plan Rector de Uso y
Gestidn de Anaga y al Plan Especial de Proteccion del Centro Histérico.
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E2a. Areas Territoriales, donde también en una Unica hoja a escala 1:20.000, se delimi-
tan las tres areas territoriales definidas por el PGO sobre el término municipal.

E2b. Nacleos y AUH, donde en una Unica hoja a escala 1:20.000, se delimitan los cator-
ce nucleos asi como los enclaves definidos en el término municipal y, dentro de los
primeros las Areas Urbanisticas Homogéneas.

E3a. Elementos Estructurantes y Usos Globales, donde en 4 hojas a escala 1:10.000 se
grafian los ejes de los distintos elementos que conforman la estructura viaria pro-
puesta por el Plan General, sefialando respecto de cada uno de ellos su nivel jeréar-
quico. En este plano, ademas, se delimitan aquellos &mbitos de suelo que el Plan
General califica con el destino de equipamientos y espacios libres de sistema general
0 usos con caracter estructurante. Ademas se caracterizan los usos globales de la
propuesta estructural.

E3b. Infraestructuras estructurantes, donde en 4 hojas a escala 1:10.000, se identifican
aquellos elementos de infraestructuras (distinguiéndolos segun su uso y naturaleza
funcional) que forman parte del modelo de ordenacién territorial y urbanistico pro-
puesto.

E4. Categorizacion de suelo, donde en 4 hojas a escala 1:10.000, se recoge la division
de la totalidad del término municipal de acuerdo a la categorizacién (y subcategori-
zacion) urbanistica establecida por el PGO.

E5. Ambitos de desarrollo, donde en 4 hojas a escala 1:10.000, se delimitan los &mbitos
espaciales sobre los que el Plan General prevé la formulacién de un instrumento de
desarrollo, identificando cada uno de ellos.

De otra parte, el documento C2 corresponde a las distintas Bases de Datos Geogréaficas
gue sistematizan las determinaciones de ordenacidn estructural. Cada BDG, conformada por
un conjunto de ficheros informaticos en formato shape, viene insertada en un archivo PDF,
en el cual se relacionan los campos y valores de las correspondiente base de datos. Las Bases
de Datos Geogréficas estructurantes de este Plan General son las siguientes:

— BDG-01a: Ambitos de Ordenacion

— BDG-01b: Areas Territoriales

— BDG-01c: Nucleos y Enclaves

— BDG-01d: Areas Urbanisticas Homogéneas

— BDG-01e: Usos Globales

— BDG-02a: Elementos Estructurantes viarios

— BDG-02b: Elementos Estructurantes

— BDG-02c: Infraestructuras de servicios estructurantes lineales
— BDG-02d: Infraestructuras de servicios estructurantes nodales
— BDG-02e: Infraestructuras de servicios estructurantes poligonales
— BDG-03: Categorizacion urbanistica del suelo

— BDG-04: Desarrollo de la Ordenacion

2.4.3. Normas de ordenacién pormenorizada

De forma analoga a lo ya dicho respecto de las Normas de ordenacion estructural, las de
pormenarizada (volumen F) tienen por objeto la definicion y regulacion del alcance operati-
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vo de cada una de las determinaciones de ordenacion pormenorizada que se establecen sobre
cada parte del territorio municipal en los planos y BDG correspondientes. Por ejemplo, la de-
finicidn y regulacion del alcance operativo de la determinacion de altura maxima en nimero
de plantas se contiene en el Titulo 3 de este volumen, pero el valor que adquiere en cada una
de las piezas de la ordenacion pormenorizada del PGO se establece en la BDG-13 (Piezas).
El volumen de las Normas urbanisticas de ordenacion pormenorizada se conforma por nueve
documentos, correspondientes a los Titulos normativos; éstos son:

F1. Titulo 1: Disposiciones generales sobre la ordenacion pormenorizada, que contie-
ne los preceptos basicos sobre el contenido y alcance de las determinaciones de or-
denacion pormenorizada asi como sobre la técnica de la ordenacion alternativa que
es empleada por este PGO en determinados ambitos espaciales.

F2. Titulo 2: Determinaciones definidoras de la trama urbana, donde se definen los
elementos constitutivos de la trama urbana asi como las determinaciones relativas a
las alineaciones y a los tramos viarios.

F3. Titulo 3: Determinaciones reguladoras de la edificacién, donde se definen las dis-
tintas determinaciones mediante las cuales este PGO regula las condiciones que de-
be cumplir la parcela urbanistica, asi como las relativas a la disposicién, altura y su-
perficie edificable de las edificaciones.

F4. Titulo 4: Determinaciones reguladoras de los usos pormenorizados, donde se esta-
blece la forma en que el presente PGO regula las condiciones de admisibilidad de
los usos, se relacionan y definen éstos y se incorporan las condiciones que cada uno
de ellos debe cumplir, independientemente de su localizacion en una pieza concreta.

F5. Titulo 5: Regulacién de las modalidades de gestion asistematica, donde respecto
de cada una de las modalidades de gestion asistematica empleadas por el PGO, se
define su alcance y procedimiento de ejecucidn, asi como los valores de las determi-
naciones establecidas a los ambitos correspondientes. Ademas, en los &mbitos en
que asi procede, se establece con caracter normativo la cuantia del aprovechamiento
de derecho de los propietarios incluidos en los mismos.

F6. Titulo 6: Regulacion de las modalidades de gestion sistematica, donde respecto de
cada una de las modalidades de gestion sistematica empleadas por el PGO, se define
su alcance y procedimiento de ejecucion, asi como los valores de las determinacio-
nes establecidas a los &mbitos correspondientes. Ademas, se incluyen fichas por ca-
da ambito sistematico con las determinaciones de gestion correspondientes.

F7. Titulo 7: Determinaciones de proteccién del patrimonio, donde se regulan las con-
diciones de proteccién que operan sobre los inmuebles que conforman el patrimonio
histérico definido por el presente Plan General en los dos Catalogos, que se incorpo-
ran también en este Titulo.

F8. Titulo 8: Catalogo de edificaciones preexistentes en areas rusticas, donde se cons-
tituye el referido Catélogo y se regulan las condiciones que deben verificarse para la
inclusién de edificaciones en el mismo, asi como los efectos de dicho acto.

Ficheros anexos a las Normas de Ordenacion Pormenorizada:
Fa. Determinaciones sobre las piezas

Fb Regimenes Especificos de Admisibilidad de Usos

Fc. Unidades de actuacion

Fd. Catalogo de proteccion arquitecténica
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2.4.4. Planos y Bases de Datos Geogréaficas de ordenacién pormenorizada

Asumiendo las consideraciones ya expuestas con caracter previo en el anterior epigrafe
2.4.2, el documento G1 comprende los siguientes planos de ordenacion pormenorizada:

P1. Trama urbana, donde se grafian las alineaciones definidoras de la trama urbana,
con los valores de sus determinaciones asociadas mas relevantes, y se identifican los
espacios de accesibilidad resultantes de la division de la trama urbana. Ademas, se
delimitan todos los ambitos en los que el presente Plan General establece ordena-

P2.

cion alternativa.

Piezas y viarios, donde se identifican todas y cada una de las piezas, asignandoles el
cadigo y tipificAndolas segun el uso principal. Ademas, se recoge graficamente la
propuesta de disefio interior de cada tramo viario y se identifican todos los inmue-

bles constitutivos del patrimonio arquitectonico del presente Plan General.

P3. Ambitos de gestion, donde se delimitan todos los ambitos de gestion que establece
el PGO, asignando a cada uno de ellos el codigo identificativos y la modalidad (asis-

tematica o sistematica) que le corresponde.

Todos los planos de ordenacion pormenorizada, a escala 1:2.000, estdn compuestos por
44 hojas, comprendiendo cada una de ellas un nimero entero de Areas Urbanisticas
Homogéneas en toda su extension.

Las ordenaciones alternativas se representan en los planos (P1, P2 y P3) mediante un
sistema de capas del PDF que permite visualizar tanto la primera como la segunda ordena-
cion en el mismo documento pdf.

De otra parte, el documento F2 corresponde a las distintas Bases de Datos Geogréaficas
que sistematizan las determinaciones de ordenacion pormenorizada. Cada BDG, conformada
por un conjunto de ficheros informaticos en formato shape, viene insertada en un archivo
PDF, en el cual se relacionan los campos y valores de las correspondiente base de datos. Las

Bases de Datos Geogréaficas pormenorizadas de este Plan General son las siguientes:

BDG-05: Ordenacion Alternativa

BDG-06a: Catalogo de Patrimonio Arquitectonico

BDG-06b: Catalogo de Patrimonio Etnogréafico y Arqueolégico

BDG-07: Catalogo de edificaciones en rustico
BDG-08: Superposicion

BDG-08a: Superposicion (22 ordenacion)

BDG-09: Alineaciones

BDG-09a: Alineaciones (22 ordenacion)

BDG-10: Espacios de Accesibilidad

BDG-10a: Espacios de Accesibilidad (22 ordenacion)
BDG-11: Elementos viarios

BDG-11a: Elementos viarios (22 ordenacion)
BDG-12: Sefializacion

BDG-12a: Sefializacion (22 ordenacion)
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— BDG-13: Piezas

— BDG-13a: Piezas (22 ordenacion)

— BDG-14: Disposicion

— BDG-14a: Disposicién (22 ordenacion)

— BDG-15: Minimas Areas No Ocupables

— BDG-16: Imagen Edificada

— BDG-16a: Imagen Edificada (22 ordenacién)
— BDG-17: Gestion asistematica

— BDG-17a: Gestion asistematica (22 ordenacion)
— BDG-18: Gestion sistematica

— BDG-19: Obtencion

— BDG-20: Ejecucion

2.4.5. Programa de actuacion y Estudio de sostenibilidad econémica

Este volumen H participa en cierto grado del contenido descriptivo y justificativo del
Plan General, toda vez que incluye el estudio de la hacienda municipal a fin de proyectar los
recursos publicos disponibles para afrontar las actuaciones previstas para la ejecucién del
Plan con cargo al Ayuntamiento, justificando, de tal modo, su sostenibilidad econémica. Pe-
ro, de otra parte, este volumen si forma parte del contenido dispositivo del PGO ya que en él
se contienen (ademas de en las BDG-19 y 20) las determinaciones especificas relativas a ca-
da uno de los recintos de actuacion delimitados por el Plan General (cuatrienio en el cual han
de llevarse a cabo, agente a quien se encomienda la ejecucién y costes estimados).

2.4.6. Anexos

Se incluye dentro de este volumen K de anexos, el documento con contenido descriptivo y
dispositivo denominado “K1- RNUP: Relacion Normalizada de Usos Pormenorizados”, que
contiene la definicidn de cada uso pormenorizado que se regula en este plan, ademas del es-
tablecimiento de los que se consideran auxiliares de cada uno de ellos.

2.5. Sistematizacion del contenido dispositivo como Bases de Datos Geograficas

Con el desarrollo durante las Gltimas décadas de los sistemas de informacidn geografica
se ha ido imponiendo la idea, aunque con menos eficacia que en otros &mbitos, de que el
planeamiento debe estructurarse también en forma de bases de datos geograficas. Desde ini-
cio de los afios noventa, en Canarias se ha venido trabajando, bajo el impulso de las adminis-
traciones publicas, en el objetivo de configurar los adecuados paradigmas y procedimientos
para la sistematizacién del planeamiento. De hecho, este proceso culminé con la elaboracion
de varias normas técnicas por el Gobierno de Canarias que, sin embargo, no llegaron a apro-
barse. Paralelamente, muchos de los planes generales vigentes en el archipiélago han sido
sistematizados en base a los criterios de tales normas técnicas, de modo que en la actualidad
se cuenta con una amplia experiencia en esta materia.

El principio basico sobre el que sostiene toda esta metodologia es que cualquier instru-
mento de planeamiento, y especialmente todo Plan General, puede concebirse en cuanto a su
contenido dispositivo como una base de datos (0 un conjunto de bases de datos). A tales
efectos, se entiende por base de datos geogréafica (BDG) el conjunto de datos estructurados
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asociados a entidades espaciales localizadas con el territorio (georreferenciadas); cada BDG
comprende siempre los siguientes elementos constitutivos:

a) Registros: corresponden a las entidades geograficas a las que el PGO asocia los va-
lores de las determinaciones correspondientes. Cada registro de la BDG se identifica
con un cédigo Unico que, a su vez, permite la localizacion precisa de la entidad ge-
ogréfica en el territorio.

b) Campos: son las determinaciones urbanisticas que son (o pueden ser) de aplicacion
sobre las entidades geograficas de la BDG correspondiente.

c) Valores: el contenido sustantivo de un campo respecto de un registro concreto.

Por ejemplo, una de las entidades geograficas mas relevantes en la ordenacion urbanisti-
ca es la pieza, recinto al que el planeamiento asigna condiciones homogéneas de ordenacién
(sobre la parcela, la edificacion y los usos); de tal modo, una pieza concreta, identificada
mediante un codigo Unico y delimitada graficamente sobre la cartografia de referencia, es un
registro de la BDG. Una de las determinaciones de aplicacién sobre las piezas es la altura
méaxima en nimero de plantas que, consiguientemente, se conforma como un campo de la
correspondiente BDG. Finalmente, sobre cada uno de los registros (piezas) este campo (de-
terminacion) de altura méxima en nimero de plantas adquiere un valor especifico, por ejem-
plo, 3 plantas. Este ejemplo, generalizable a cualesquiera otras determinaciones del Plan Ge-
neral (salvo las que no son territorializables) permite validar de modo sencillo la concepcion
de éste como Base de Datos Geografica o, lo que es lo mismo, concebir su contenido dispo-
sitivo como una combinacion de “planos” en los que se identifican las entidades objeto de
ordenacion y “tablas” en las que se les atribuyen los valores de las diversas determinaciones.

Ahora bien, para que efectivamente un Plan General se estructure como BDG es necesa-
rio que previamente se hayan individualizado exhaustivamente todas las determinaciones ur-
banisticas a fin de conformarlas como campos y, ademas, la definicidn precisa del contenido
y alcance de cada determinacién (campo) y en particular de los distintos valores o contenidos
sustantivos que admite. Asi se ha hecho en este PGO, y en ambas Memorias se expone res-
pecto de cada una de las determinaciones (sean las estructurales en este volumen A o las
pormenarizadas en el D) no s6lo su alcance y criterios urbanisticos, sino también la forma en
que la misma se ha sistematizado como campo de la correspondiente BDG, indicando los va-
lores normativos que puede adquirir, ademas de cualesquiera otros aspectos para la mejor
aplicacién de la misma en la autorizacién de los actos de ejecucian.

De esta forma, el presente PGO de La Laguna se presenta a su tramitacion sistematizado
integralmente, a diferencia de las experiencias anteriores en las que el proceso de sistemati-
zacion e incorporacion a los sistemas de informacion era posterior e independiente a la for-
mulacion del planeamiento. Asi se da respuesta a uno de los objetivos municipales y se logra
que las BDG tengan plena validez juridica; es decir, la aprobacion del Plan General implica
la aprobacién de las Bases de Datos Geograficas que lo conforman. Esta conclusion es sin-
gularmente relevante dado que supera uno de los escollos de las BDG de planeamiento resul-
tantes de procesos de sistematizacion a posteriori, cual era que las mismas no eran exacta-
mente el contenido dispositivo del Plan aprobado®® y, por tanto, no tenian validez juridica.

3 Al margen de la falta de un acto administrativo que confirmara formalmente la equivalencia entre las
BDG vy el Plan que éstas sistematizaban, el problema de fondo es que en tales procesos siempre se adop-
tan decisiones que suponen alteraciones, por muy ligeras que sean, del contenido dispositivo del docu-
mento aprobado. El motivo radica que, al no haberse formulado el Plan con criterios sistematicos, siem-
pre, al sistematizarlo, se detectan divergencias que requieren ser “corregidas”.
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Sin duda, las ventajas de la validez juridica de las BDG del Plan General son muy rele-
vantes. De entrada, permiten mucho mayores garantias de coherencia y correccion técnica en
sus determinaciones, al posibilitar los pertinentes controles de calidad sobre los valores de
las distintas determinaciones y las interrelaciones entre distintas (por ejemplo, que no haya
ambitos con valores contradictorios entre si, deficiencia frecuente en los planes “tradiciona-
les”). En segundo lugar, exige que cada determinacion presente un grado bastante mas alto
de precisidn, tanto en su ajuste sobre el territorio como en su contenido conceptual y operati-
vo, reduciéndose el amplio margen interpretativo habitual y, consiguientemente, reforzando-
se la seguridad juridica. Finalmente, y sobre todo, la sistematizacion del Plan facilita sobre-
manera su aplicacion, tanto por la administracién municipal como por los ciudadanos. Que
las determinaciones estén estructuradas en BDG permite la integracion de las mismas en los
procesos de la administracion electronica de la Gerencia de Urbanismo, la presentacion ante
la ciudadania en visores adecuados, la comoda realizacion de analisis y la simplificacion de
los procesos ulteriores de desarrollo y eventuales modificaciones del planeamiento urbanisti-
co municipal. Es evidente, en suma, que las cada vez mas requeridas exigencias de moderni-
zacion administrativa y de transparencia conducen necesariamente, en el caso del planea-
miento urbanistico, a que éste se formule y apruebe de forma sistematizada.

Asi pues, todo el contenido dispositivo territorializado del presente Plan General se es-
tructura en diversas Bases de Datos Geograficas interrelacionadas entre si. Cada BDG se de-
fine por contar con un mismo tipo de entidades geogréficas (la mayoria son de recintos, pero
también hay de puntos y de lineas) georreferenciadas y presentadas sobre la cartografia de
referencia, y una tabla Unica que contiene los valores de cada uno de las determinaciones
(campos) asociados a esa BDG para la totalidad de los registros.

Para la correcta interpretacion y aplicacion de los valores de las distintas determinacio-
nes, se han establecido los siguientes criterios:

a) Toda Base de Datos tiene una Unica estructura de campos, de modo que, en princi-
pio, cualquiera de las tablas presenta la posibilidad de asignar a cada entidad geogra-
fica un valor en todos y cada uno de los campos. No obstante, no todas las determi-
naciones son de aplicacion sobre todas las entidades geogréficas; cuando una deter-
minacion no es de aplicacion sobre una entidad geografica concreta, en la celda co-
rrespondiente se consigna el valor No Procede, para evitar riesgos de indefinicién.

b) Cuando el valor de la determinacion en una entidad geogréafica concreta se expresa
de forma grafica (también como un elemento georreferenciado), en la celda corres-
pondiente se consigna el valor Gréfico. En tales casos, los elementos graficos suelen
ser, a su vez, registros de otras BDG en las que sistematizan los valores normativos
asociados a cada uno de ellos.

c) En la mayoria de los supuestos, los valores de las celdas se denominan normalizados
gue, a su vez, pueden ser de dos tipos: numeéricos o textuales. En el caso de los pri-
meros son cifras en las unidades de medida que se hayan definido en la regulacion
de la determinacién correspondiente. Los textuales son siempre un valor de una lista
cerrada definida también en la regulacion de la determinacién.

d) Por ultimo, el contenido de algunas determinaciones no es susceptible de normali-
zarse de acuerdo a las reglas de las letras anteriores, en cuyo caso se expresa me-
diante un texto redactado especifico.

Cada BDG del presente PGO se conforma como un conjunto de ficheros en formato
shape, que es el mas usual en la mayoria de los sistemas de informacion geogréafica. Asi
pues, dado que la totalidad del contenido dispositivo del presente Plan General se presenta
mediante los planos y tablas en los que se expresan las distintas BDG normativas, para cono-
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cer el régimen urbanistico de cualquier punto del territorio municipal, una vez cargados to-

2 dos los shapes en un sistema de informacion, basta con desplazarse hasta la ubicacion reque-
\O rida y requerir al programa informatico que facilite la informacion de cada una de las BDG
que operen sobre la misma. A continuacion, se aporta la informacion respecto de cada una de
= . . . . . P
: ; las BDG mediante las cuales se sistematizan las determinaciones urbanisticas del PGO.
< Campo Determinacion Valores
Z BDG-0l1a: Ambitos de ordenacion Ordenacion Estructural. Shape de recintos.
Nombre |Ambit0 de ordenacion Nombre de cada uno de los tres ambitos de ordenacidn
u BDG-01b: Areas Territoriales Ordenacién Estructural. Shape de recintos.
D Caodigo Caodigo identificativo R IR YARTI
z Nombre Area Territorial Nombre de cada una de las tres Areas Territoriales
BDG-01c: Nucleos y Enclaves Ordenacion Estructural. Shape de recintos.
O Codigo Caodigo identificativo Cdodigo que identifica cada nacleo o enclave univocamente
Nombre Nombre del Nucleo/Enclave |Texto libre
u Tipo Tipo de ambito "Nucleo" o "Enclave”
O BDG-01d: AUH Ordenacion Estructural. Shape de recintos.
Codigo Coadigo identificativo Cédigo que identifica cada AUH univocamente
A Nombre Nombre AUH Texto libre
< Ader_Suc Aprovechamiento de derecho |Valor numérico en €/m?
z BDG-0le: Usos Globales Ordenacion Estructural. Shape de recintos.
"Agropecuario”, "Comunitario”, "Conservacion",
m Denominacion de Uso "Infraestructuras”, "Productivo”, "Residencial colectiva",
Uso_Global " . . R I . . i
Z Global Residencial unifamiliar”, "Residencial-turistico" y
"Turistico"”
m BDG-02a: Elementos viarios Ordenacién Estructural. Shape de lineas.
Q Cod_Via Caodigo identificativo Cdédigo que identifica cada viario
Tipo Tipo de viario estructurante "Terrltc:rlal 1", "Territorial 2", "Urbano 1", "Urbano 2"y
Rural
Z Nombre Nombre viario estructurante |Texto libre
SSGG Sistemas Generales "SSGG"
< BDG-02b: Elementos Estructurantes Ordenacién Estructural. Shape de recintos.
4 Codigo Caodigo identificativo Caodigo que identifica cada elemento estructurante
& Nombre Nombre del elemento estr. Texto libre
Titular Titular del elemento estr. "Aparcamlento Prl'\'/ado , "Equipamiento Estructurante"y
Sistema General
Y < Tipo Tipo de elemento estructur. "Equamlento Comunitario®, "Es"pacp L.|b'|"e '
° Infraestructura de Transporte" y "Terciario
P | : z "Asistencial", "Comercial", "Cultural-Recreativo",
E < Categoria Categoria de los Elementos |"Deportivo”, "Educativo”, "Equipamiento”, "Espacio Libre",
E [--} : "Institucional”, "Oficina", "Otro", "Sanitario" y "Transporte"
: E u BDG-02c: Infraestructuras lineales Ordenacion Estructural. Shape de lineas.
: :: < Codigo Cédigo identificativo ﬁ::;?o que identifica cada infraestructura estructurante
>
< o l . Grupo al que pertenece la "Abastecimiento”, "Energia"”, "Residuos”, "Saneamiento" y
(©] Tipo . " . . “
o- infraestructura Telecomunicaciones
o < Descrip Tlpologla de la Caracteristicas descriptivas del tipo de infraestructura
(V] < infraestructura
: wv H Estado Estado de la infraestructura |["Existente"y "Propuesto”
Nombre Nombre de la infraestructura |[Texto libre
@h SSGG Sistemas Generales "SSGG"
Q -
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Campo

Determinacion

Valores

BDG-02d: Infraestructuras nodales

Ordenacion Estructural. Shape de puntos.

r

Caodigo que identifica cada infraestructura estructurante

Codigo Codigo identificativo
9 9 nodal
Tino Grupo al que pertenece la "Abastecimiento”, "Energia”, "Residuos”, "Saneamiento"y
p infraestructura "Telecomunicaciones”
. Tipologia de la oL . . .
Descrip . polog Caracteristicas descriptivas del tipo de infraestructura
infraestructura
Estado Estado de la infraestructura |"Existente"y"Propuesto”
Nombre Nombre de la infraestructura |Texto libre
SSGG Sistemas Generales "SSGG"

BDG-02e: Infraestructuras poligonales

Ordenacion Estructural. Shape de poligonos.

Caodigo que identifica cada infraestructura estructurante

Codigo Caodigo identificativo -
poligonal
Tipo Grupo al que pertenece la "Abastecimiento”, "Energia”, "Residuos”, "Saneamiento"y
p infraestructura "Telecomunicaciones”
. Tipologia de la . . . .
Descrip . polog Caracteristicas descriptivas del tipo de infraestructura
infraestructura
Estado Estado de la infraestructura |"Existente"y"Propuesto”
Nombre Nombre de la infraestructura |Texto libre
SSGG Sistemas Generales "SSGG"

BDG-03: Categorizacion del suelo

Ordenacion Estructural. Shape de recintos.

Codigo Cadigo identificativo Cddigo de los poligonos de subacategorias de suelo
Clase Clase de Suelo Diferentes clases de suelo

Categoria Categoria de Suelo Diferentes categorias de suelo

Nombre Subcategoria de Suelo Diferentes subcategorias de suelo

Etiqueta Etiqueta de la subcategoria |Texto Libre

Orden Orden jerarquico "Primario" y "Secundario"

Codigo_AR Codigo del asentamiento Caodigo de los asentamientos rurales

Nombre_AR [Nombre del asentamiento Texto Libre

Nom_Barran [Nombre del barranco Texto Libre

Nucleo Nombre del nacleo Texto Libre

BDG-04: Desarrollo de la Ordenacion

Ordenacion Estructural. Shape de recintos.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Codigo Cadigo identificativo Cadigo que identifica cada &mbito de desarrollo
) ) L "Ambito SUNC, Sector SUSO, Sector SUSNO, Ambito de
Tipo Tipo de ambito de desarrollo R
sectorizacion".
Superficie Del ambito de desarrollo Valor numérico en m2s
Nombre Del &mbito de desarrollo Texto libre
Instrumen Instrumento de desarrollo “Plan Parcial” y “Estudio de Detalle”
SSGG_EXT |Sistema General Exterior Codigo del Sistema General o "No Procede"
A5 Cadigo del A5 Cadigo de los ambitos A5 asociados
. » "Comunitario”, "Infraestructuras”, "Productivo”,
Denominaciéon de Uso " . R o . ) B [
Uso_Global Residencial colectiva", "Residencial unifamiliar"”,
Global "oac ) it G T ey
Residencial-turistico" y "Turistico
SUP_Sector |Superficie del Sector Valor numérico en m2
SUP_SSGG Superficie de Sistemas Valor numérico en m2
- Generales
SUP_Total Superficie Total Valor numérico en m2
SUP_Edif Superficie Edificable Valor numérico en m2 construidos
E_Bruta Edificabilidad Bruta Valor numérico en m2 de suelo por m2 construidos
C1l Coeficiente C1 Valor numérico
Cc2 Coeficiente C2 Valor numérico
Iniciativa Iniciativa del ambito "Privada”
Plazo Plazo de ejecucion "1" o "2"
Af Aprovechamiento final Valor numérico en UDAS, “999999999" valor nulo
Afd Aprovechamiento final de
derecho Valor numérico en UDAS, “999999999"” valor nulo
Afc Aprovechamiento de cesién |Valor numérico en UDAS, “999999999"” valor nulo
Porc_VRPP [Porcentaje de VRPP Valor numérico en porcentaje, “999999999” valor nulo
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Campo

Determinacion

Valores

BDG-05: Ordenacioén Alternativa

Ordenacion Pormenorizada. Shape de recintos.

Codigo

Caodigo identificativo

Cadigo que identifica cada ambito de ordenacion
alternativa

BDG-06a: Catalogo Arquitecténico

Ordenacién Pormenorizada. Shape de puntos.

Codigo Caodigo identificativo Cdédigo que identifica cada elemento catalogado
Nombre Denominacion del inmueble |Texto libre

Dir_postal Direccién postal Texto libre

Ref_Catast Referencia catastral Caédigo de la parcela catastral

UTM-X Coordenas X Valor numérico en coordenadas

UTM-Y Coordenas Y Valor numérico en coordenadas

Nucleo Nducleo en el que se ubica Cdédigo ynombre del nacleo

AUH AUH en la que se ubica Cédigo ynombre del AUH

Caracteriz Caracterizacion Texto libre

Propiedad Titularidad del inmueble "Privada”, "Iglesia" y "Administracién Publica"
Foto Fotografia del inmueble Nombre del archivo jpg (enlace)

Proteccion Grado de Proteccion ;!'?Fsag:’;;::.l:',"lntegral 2""Ambiental 1%, "Ambiental
BIC Bien de Interés Cultural "NO", "Declarado y fecha" e "Incoado y fecha"
Valores Valores a conservar Texto libre

Parc_Vinc Parcela vinculada Cdbdigo del recinto parcela

Intervenc Intervenciones Texto libre

BDG-06b: Catél. Etnogréafico-Arqueoldgico

Ordenacién Pormenorizada. Shape de puntos.

Codigo Caodigo identificativo Cdédigo que identifica cada elemento catalogado
Nombre Denominacién del bien Texto libre

Situa Situaciéon Texto libre

Nucleo Nucleo 2n el que se ubica Cédigo ynombre del nicleo

Caracteriz Caracterizacion Texto libre

Tipo Tipologia del elemento "Argueologico”, "Etnogréafico" y "Natural”
Proteccion Grado de Proteccion "Ambiental”, "Integral 1" e "Integral 2"

BIC Bien de Interés Cultural "NO", "Declarado y fecha" e "Incoado y fecha"
Intervenc Intervenciones Texto libre

BDG-07: Catalogo edificaciones rustico

Ordenacién Pormenorizada. Shape de recintos.

Codigo Caodigo identificativo Sin definir
AfioCons Afio de construccion Sin definir
Estado Estado de la edificaciéon Sin definir
SupEdif Superficie Edificada Sin definir
NumPlantas [Numero de Plantas Sin definir
Uso Uso de la edificacion Sin definir
Descrip Descripcion Sin definir
Plano_1 Nombre del Plano 1 Sin definir
Plano_2 Nombre del Plano 2 Sin definir
Foto_1 Nombre de la Foto 1 Sin definir
Foto_2 Nombre de la Foto 2 Sin definir
Foto_3 Nombre de la Foto 3 Sin definir
REA Régimen de Admisibilidad Sin definir
SupEdifMax [Superficie edificable méaxima |Sin definir
AltMax Altura Maxima Sin definir
Perimetro Perimetro Sin definir
OtrasCond Otras condiciones Sin definir

BDG-08: Superposiciéon 12 Ordenacion

Ordenacién Pormenorizada. Shape de recintos.

ID

Caodigo identificativo

Cdédigo que identifica cada ambito de superposicion

Tipo

Tipo de Superposicién

"Pieza - Pieza" y "Pieza - Viario"
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Campo

Determinacion

BDG-08a: Superposicion 22 Ordenacion

Valores

Ordenacién Pormenorizada. Shape de recintos.

r

ID

Cadigo identificativo

Cadigo que identifica cada ambito de superposicion

Tipo

Tipo de Superposicién

"Pieza - Pieza" y "Pieza - Viario"

BDG-09: Alineaciones 12 Ordenacion

Ordenacién Pormenorizada. Shape de lineas.

Cod_Ali Coadigo identificativo Cddigo que identifica cadatramo de alineaciéon

Tipo Tipologia de alineacion "Alineacion no viaria", "Alineacion viaria" y "No Procede"
Tra Trazado "Apoyado", "Dibujado" y "No Procede"

Acc Accesibilidad lil(l)rlz(ajzl(l)n Principal","Alineacion Secundaria","No

Afe Afeccion "NO", "No Procede" y"SI"

BDG-09a: Alineaciones 22 Ordenacion

Ordenacién Pormenorizada. Shape de lineas.

Cod_Ali Coadigo identificativo Cdédigo que identifica cada tramo de alineacién

Tipo Tipologia de alineacion "Alineacion no viaria", "Alineacion viaria" y "No Procede"
Tra Trazado "Apoyado", "Dibujado" y "No Procede"

Acc Accesibilidad |:,'B;’I(l)r::ee(aj(;lltl)n Principal","Alineacion Secundaria","No

Afe Afeccion "NO", "No Procede" y"SI"

BDG-10: Espacios Accesibilidad 12 Orden.

Ordenaciéon Pormenorizada. Shape de recintos.

Cod_Via Cadigo identificativo Cdbdigo que identifica cada tramo viario
Jerarquia de los tramos "Territorial 1", "Territorial 2", "Urbano 1", "Urbano 2",
Jer - " . . "
viarios Local", "Rural”,"No Procede
Nivel Organizacion vertical "+2", "+1, "0, -1ty -2
Ras Rasantes Valor numérico en msnm y "No Procede”
Car Carriles "nS" (n: nﬂmerq de carriles.S: sentido Unico), "nD" (n:
numero de carriles D: sentido doble), "No Procede"
Mod_Sec Modalidad de Seccion Texto libre
REA E;rilir:;:igzgecmco de Categorias de REA
UPR Uso del tramo viario Texto libre
VIA_ESTR Viario Estructurante Texto libre
SSGG Sistemas Generales "SSGG" 0 "No Procede"

BDG-10a: Espacios Accesibilidad 22 Orden.

Ordenacién Pormenorizada. Shape de recintos.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Cod_Via Caodigo identificativo Caodigo que identifica cada tramo viario
Jer Jgrgrquia de los tramos :Territc:ri:al 1", ':I'I'"erritorial 2", ‘:'Urbano 1", "Urbano 2",
viarios Local", "Rural","No Procede

Nivel Organizacion vertical "+20, U1, 0N, -1y 2"

Ras Rasantes Valor numérico en msnm y"No Procede”

Car Carriles "nS" (n: nﬂmerq de carriles‘S: sentido Gnico), "nD" (n:
numero de carriles D: sentido doble), "No Procede"

Mod_Sec Modalidad de Secciéon Texto libre

REA xﬂ'g;;g;geuﬂco de Categorias de REA

UPR Uso del tramo viario Texto libre

VIA_ESTR Viario Estructurante Texto libre

SSGG Sistemas Generales "SSGG" o "No Procede"

BDG-11: Elementos viarios 12 Ordenacion

Ordenacién Pormenorizada. Shape de recintos.

Cod_EVia Cadigo identificativo Cadigo que identifica cada elemento de urbanizacion
"Acera", "Ajardinamiento”, "Aparcamiento”, "Aparcamiento
. . de Coexistencia", "Arcen", "Calzada", "Carril de Transporte
Ele Tipo de Elemento Viario Publico", "Carril Bici", "Coexistencia", "Espacio Libre",
"Otro" y "Peatonal”
Nivel Organizacion vertical "+20, U+, 0N, -1y 2"

BDG-11a: Elementos viarios 22 Ordenacion

Ordenacién Pormenorizada. Shape de recintos.
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Cod_EVia Cadigo identificativo Cdbdigo que identifica cada elemento de urbanizacién
"Acera", "Ajardinamiento”, "Aparcamiento”, "Aparcamiento
] . de Coexistencia", "Arcen”, "Calzada", "Carril de Transporte
Ele Tipo de Elemento Viario . e . . [
p Publico", "Carril Bici", "Coexistencia", "Espacio Libre",
"Otro" y "Peatonal”
Nivel Organizacion vertical "+2" "+1", "0, -1ty -2
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Campo Determinacién Valores

BDG-12: Sefializaciéon 12 Ordenacion Ordenacion Pormenorizada. Shape de lineas.
& Codigo Cadigo identificativo Codigo que identifica cada sefial viaria
Sen Tipo de sefial viaria "Carril", "ltinerario Ciclable" y "Sentido"
Nivel Organizacion vertical U2 M1 M0, -1ty 2"
BDG-12a: Sefializacién 22 Ordenacién Ordenaciéon Pormenorizada. Shape de lineas.
Codigo Cadigo identificativo Caodigo que identifica cada sefial viaria
Sen Tipo de sefal viaria "Carril", "lItinerario Ciclable" y "Sentido"
Nivel Organizacioén vertical "+2" "+1" 0, -1y -2
BDG-13: Piezas 12 Ordenacion Ordenacion Pormenorizada. Shape de recintos.
Cod_Pie Cadigo identificativo Cadigo que identifica cada pieza
Nivel Organizacion vertical "+2", "+1", "0, -1ty 2"
Dominio Dominio del suelo "Lucrativo"y "Demanial”
PV Parcelaciéon Vinculante "SI","NO", "No Procede"y "Existente"
LMF Longitud Minima del Lindero Valor numérico en ml, "No Procede" o "Existente"
Frontal
SMP Superficie Minima de Parcela [Valor numérico en m2, "No Procede" o "Existente”
CMI Circulo Minimo Inscribible Valor numérico en ml didmetro, "No Procede" o "Existente"

Linea de Disposicion

PLAN GENERAL DE ORDENACION

LD K . "Gréafica", "No Pri "y "EXi nte"
(@] Obligatoria Gréfica o Procede"y stente
FME Fondo Maximo Edificable Valor numérico en ml, "Gréafica", "No Procede" y "Existente"
SMLF fsrsgtaarlamon minima a lindero Valor numérico en ml, "Gréafica", "No Procede" y "Existente"
Separacion minima a lindero s . )
SMLP p - Valor numérico en ml, "Gréafica", "No Procede" y "Existente"
posterior
raciéon minim linder . . .
SMLL f’;:graalac o aalindero Valor numérico en ml, "Gréafica", "No Procede" y "Existente"
PAR Admisibilidad de Pareados .ll:’areado Dol?'le." Pgreado"Lateral , "Pareado Posterior",
No Procede" y "Existente
SME Se_p_a!'auon minima entre Valor numérico en ml, "No Procede" o "Existente”
edificios
MANO Mmm.'n.a ar‘.-:‘,a no ocupable por "Gréafica", "No Procede" y "Existente”
la edificacion
Porcentaje maximo de s . .
PMO .,J Valor numérico en porcentaje, "No Procede" y "Existente”
ocupacion
Altura méaxima en nimero de . )
AMP urama Valor numérico en plantas, "No Procede" y "Existente"
plantas
AMM Altura maxima en metros Valor numérico en metros, "No Procede" y "Existente"
EM Edificabilidad maxima Valor numérico en m2c/m2s, "No Procede" y "Existente”
UPR Uso Principal Cdbdigo ynombre del uso principal
Régimen Especifico de .
REA A i | REA
Admisibilidad Codigo de
NUmero Maximo de Valor numérico absoluto, Valor numérico relativo, "No
NMU . s "
Unidades Procede" y "Existente
Condicion Condiciones . Texto libre
complementarias
BDG-13a: Piezas 22 Ordenacion Ordenacion Pormenorizada. Shape de recintos.

Idénticos campos y valores que la BDG-13

BDG-14: Disposicién 12 Ordenacion Ordenacién Pormenorizada. Shape de lineas.
"Disposicion Obligatoria”, "Fondo Maximo Edificable"y
"Separacion Minima"

"Pn" siendo n la planta, "PB" para la planta baja,
Planta Planta de la edificacion "Generica" para todas las plantas (varias plantas se
concatenan con el signo +)

Tipo Tipo de disposicion

BDG-14a: Disposicién 22 Ordenacion Ordenacién Pormenorizada. Shape de recintos.

Idénticos campos yvalores que la BDG-14
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BDG-15: MANO 12 Ordenacion Ordenacion Pormenorizada. Shape de recintos.
Cod_MANO |Cddigo identificativo Codigo que identifica cada MANO
Tipo Tipo de la MANO "Derivado" y "Estricto"
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Campo

Determinacion

Valores

BDG-16: Imagen Edificada 12 Ordenacién

Ordenacién Pormenorizada. Shape de recintos.

Tipo

Tipo de Imagen Edificada

"Edificio”, "Parcela" y "Urban"

Plantas

Altura en Plantas

Valor numérico del nimero de plantas y "No Procede"

BDG-16a: Imagen Edificada 22 Ordenacion

Ordenacién Pormenorizada. Shape de recintos.

Idénticos campos yvalores que la BDG-16

BDG-17: Gestion asistematica 12Ordenac.

Ordenacion Pormenorizada. Shape de recintos.

Cod_Ges Cddigo identificativo Cadigo que identifica cada &mbito de gestién asistematico
Mod Modalidad de Gestion “A17,"A2", "A3", "A4", "A5", "AB"
Amb,_Vin Ambito Vinculado Codigo del ambito sistematico, "SUSSUR", “SUSNORTE” y|

"No Procede"

BDG-17a: Gestion asistematica 22 Ordenac.

Ordenacion Pormenorizada. Shape de recintos.

Cod_Ges

Cadigo identificativo

Cadigo que identifica cada @mbito de gestion asistematico

Mod

Modalidad de Gestion

NG

BDG-18: Gestion sistematica 120rdenac.

Ordenaciéon Pormenorizada. Shape de recintos.

derecho

Cod_Ges Caodigo identificativo Cabdigo que identifica cada ambito de gestiéon asistematico
Mod Modalidad de Gestiéon "S1t, "s2", "S3", "S4" y "S5

Sist_Eje Sistema de Ejecucion "Cooperacion"y "Privado”

Cuatri Cuatrienio "1","2" y"No Procede”

Af Aprovechamiento final Valor numérico en UDAS

Ard Aprovechamiento final de Valor numérico en UDAS

BDG-19: Obtencién 12 Ordenacion

Ordenaciéon Pormenorizada. Shape de recintos.

Codigo Caodigo identificativo Caodigo que identifica cada ambito obtencién
Cdbdigo del &mbito de . . e . . L.

Amb_Ges gesti?ﬁn Cdbdigo que identifica cada ambito de gestidon

Agente Agente al que se asigna la "Ayuntamiento", "Cabildo de Tenerife", "Gobierno de
obtencién Canarias", "Estado" y "Privado”

Cuatri Cuatrienio asignado "1","2" y"No Procede"

Apr_Der g«grg\;ergr;ﬁzlento Urbanistico Valor numérico en UDAS

Costes Costes de la obtenciéon Valor numérico en €

BDG-20: Ejecu

cién 12 Ordenacion

Ordenacién Pormenorizada. Shape de recintos.

Codigo Cadigo identificativo Coadigo que identifica cada &mbito ejecucion
Amb_Ges gce(:):tli?iz del ambito de Codigo que identifica cada ambito de gestion
Agente al que se asigna la "Ayuntamiento", "Cabildo de Tenerife", "Gobierno de
Agente ) iz oan "o D "
ejecucion Canarias", "Estado" y "Privado
Cuatri Cuatrienio asignado "1", "2" y"No Procede"
Costes Costes de la ejecucion Valor numérico en €

2.6. Soporte material del Plan General

El presente Plan General se presenta exclusivamente en soporte informatico (no en pa-
pel) en archivos firmados electronicamente en formato PDF. A su vez, cada uno de los ar-
chivos PDF de las BDG lleva inserto los ficheros shapes correspondientes.

Cada uno de los volumenes en que se organiza la documentacion del presente Plan Ge-
neral se conforma como un directorio (carpeta) denominado con el nombre del volumen co-
rrespondiente (por ejemplo: A-Memoria de ordenacion estructural). Dentro de cada uno de
los diez directorios se incluyen los archivos PDF, correspondiendo cada uno a un documento
e identificado por su nombre (por ejemplo, AO-Introduccién general).
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