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LAS IDEAS FUERZA. preámbulo 
Simplificar, racionalizar y renovar: contención en el consumo de suelo rústico. 
Reconducción del uso residencial en el suelo rústico hacia los asentamientos. 
Compacidad, contigüidad del suelo urbanizable con el urbano. 
Práctica prohibición de clasificar nuevo suelo con destino turístico. 

Facilitar la actividad económica y social en los suelos aptos para ser desarrollados. 

Trilogía clásica de suelo rústico, suelo urbanizable y suelo urbano.  
Urbanizable suelo que, estimado en situación de rural, se declara por el 
planeamiento apto para ser transformado en ciudad.  

Suelo urbanizable, clasificación excepcional. 
Terrenos que sean imprescindibles para satisfacer necesidades actuales. 
Existe suelo vacante suficiente durante décadas. 
Revisar la justificación de mantenerlos clasificados cuando permanecen sin desarrollar. 

Todo suelo urbanizable deberá ser sectorizado. 
Régimen jurídico del suelo urbanizable ordenado se mantiene 



Artículo 30.- Clases, categorías y calificación. 

1. Todo el suelo del término municipal se clasificará en todas o algunas de las 
siguientes clases: rústico, urbanizable y urbano. 

 
Artículo 31.- Equivalencia a efectos de situación del suelo. 

A los efectos de la legislación estatal de suelo, se entiende que: 
a) Los suelos clasificados y categorizados como suelos rústicos, así como los 
suelos clasificados y categorizados como suelos urbanizables hasta la recepción 
de la urbanización, se encuentran en la situación básica de suelo rural. 



       APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO 
 
 
TRANSFORMAR ELEMENTOS HETEROGÉNEOS EN UNIDADES DE MEDIDA HOMEGÉNEA A LOS 
EFECTOS DE SU DISTRIBUCIÓN ENTRE LAS PROPIEDADES APORTADAS A LA ORDENACIÓN 
 
 
SISTEMA: INCORPORAR COEFICIENTES QUE ABSORBAN LAS DIFERENCIAS DE VALOR ENTRE UNOS 
ELEMENTOS Y OTROS 

 
 



Artículo 29.- Aprovechamiento urbanístico medio. 
1. En los sectores de suelo urbanizable y en los ámbitos de suelo urbano no consolidado, el planeamiento establecerá los aprovechamientos 
urbanísticos global y medio en función de los usos, intensidades, tipologías edificatorias y circunstancias urbanísticas de los terrenos que no estén 
destinados a viales, zonas verdes y demás sistemas generales y dotaciones. 
2. El plan general establecerá un coeficiente que exprese el valor que atribuye a cada uso y tipología edificatoria en relación con los demás. 
También podrá establecer un coeficiente para cada sector o ámbito, en función de su situación dentro de la estructura territorial. 
El plan general y, en su caso, el planeamiento de desarrollo correspondiente fijarán la ponderación relativa de los usos y tipologías edificatorias 
resultantes de su ordenación detallada, y, cuando sea necesario, la que refleje las diferencias de situación y características urbanísticas dentro del 
ámbito ordenado. 
El coeficiente de homogeneización se determinará por ponderación de los anteriores coeficientes, ajustando el resultado, si fuera preciso, con 
objeto de conseguir una más adecuada valoración relativa. De forma razonada y con el fin de facilitar la gestión, los coeficientes podrán ser 
iguales a la unidad. 
3. El aprovechamiento urbanístico de cada área diferenciada será el resultado de multiplicar la superficie de las parcelas lucrativas de la misma 
por la edificabilidad correspondiente, expresada en metros cuadrados edificables por cada metro cuadrado de suelo, y por el coeficiente de 
homogeneización, expresándose el resultado en unidades de aprovechamiento. El aprovechamiento urbanístico de un sector o ámbito será la 
suma de los aprovechamientos que correspondan a todas sus áreas diferenciadas. Las edificaciones de los sistemas generales y locales no 
computan superficie edificable ni aprovechamiento. 
4. La asignación de coeficientes a los distintos usos y tipologías edificatorias, sectores, ámbitos y áreas diferenciadas, en particular los relativos a 
localización inicial y de resultado, deberá ser razonada, exponiendo los motivos que han dado lugar a su determinación, que se especificarán en la 
memoria justificativa de la ordenación. 
5. El aprovechamiento urbanístico medio de cada sector o ámbito se obtendrá dividiendo su aprovechamiento urbanístico por su superficie total, 
incluida la de los sistemas generales comprendidos o adscritos al mismo. El resultado se expresará en unidades de aprovechamiento por metro 
cuadrado. 

6. Las normas técnicas del planeamiento urbanístico podrán desarrollar y precisar los criterios para el cálculo de los 
aprovechamientos y los coeficientes de homogeneización. 



Artículo 82 Criterios de ordenación 
La ordenación territorial del archipiélago canario atenderá, preferentemente, a la consecución de los siguientes criterios: 
a) La configuración de un territorio equilibrado, organizado en un conjunto de centralidades escalonadas que permitan el acceso 
de la ciudadanía a unos servicios eficientes y una mejor calidad de vida, la consolidación de unas ciudades más dinámicas, el 
desarrollo endógeno de las áreas rurales y una mejor y más diferenciada articulación entre el medio rural y el medio urbano, 
incorporando criterios de cercanía y disminuyendo las necesidades de movilidad, así como la consecución de la igualdad de 
oportunidades entre hombres y mujeres. 
b) La integración de la ordenación ambiental y territorial, prevaleciendo los criterios y determinaciones ambientales sobre los 
demás. 
c) La conservación de los recursos naturales y de los suelos de interés agrario, litorales y de valor paisajístico y cultural, 
considerándolos recursos estratégicos para el desarrollo económico, la cohesión social y el bienestar de la población. 
d) El desarrollo de núcleos de población más compactos, complejos y atractivos, en los que se use más eficientemente el suelo, 
mediante su reutilización y densificación, y se impulse la integración social y funcional, evitando la práctica extensiva de la 
zonificación urbana, y favoreciendo igualmente una reducción de las demandas de movilidad urbana. 
e) La igualdad de acceso a las infraestructuras, los equipamientos, el conocimiento y la información. 
f) El reconocimiento de la isla como unidad básica de planeamiento de los recursos naturales y del territorio y del municipio 
como unidad de ordenación urbanística. 
g) La contención de la extensión urbana y el fortalecimiento de la gestión urbanística y la intervención pública en el mercado del 
suelo. 
h) La simultánea atención específica a la calidad del medio y su paisaje, como protagonistas de la ordenación, incluyendo, en su 
caso, el esponjamiento del tejido urbano. 
i) La prevención de riesgos naturales catastróficos. 
j) El fomento del uso eficiente y la gestión de la demanda energética, la diversificación de las energías convencionales y la 
priorización y extensión de las energías renovables. 



Artículo 135 Niveles de ordenación urbanística 
1. La ordenación urbanística de los municipios canarios se desarrolla en dos niveles diferentes: 
a) La ordenación estructural, que define el modelo urbanístico del municipio. 
b) La ordenación pormenorizada, que desarrolla y concreta la ordenación estructural y regula el uso detallado del suelo y la 
edificación. 
2. La ordenación estructural se llevará a cabo en el plan general de ordenación, de acuerdo con las determinaciones previstas en 
esta ley. 
3. La ordenación pormenorizada se establecerá, preferentemente, en los instrumentos de desarrollo del plan general y contendrá 
las determinaciones previstas en esta ley y aquellas otras que no tengan específicamente asignado un carácter estructural. 
Potestativamente, el plan general de ordenación podrá establecer la ordenación pormenorizada, en todo o en parte del término 
municipal, de cualquier clase y categoría de suelo. 
4. Las determinaciones de la ordenación estructural prevalecerán, en caso de contradicción, sobre las determinaciones de la 
ordenación pormenorizada, con las excepciones previstas en el artículo siguiente. 

 
TRLOTENC´00. Artículo 32. 2. Los Planes Generales establecerán la ordenación estructural y la ordenación pormenorizada del 
municipio.  
TRLOTENC´00. Artículo 33.  Plan Operativo del Plan General de Ordenación.  
1.  Los municipios con más de 10.000 habitantes o de igual número de plazas alojativas turísticas deberán formular el Plan 
General desglosando en un Plan Operativo la ordenación pormenorizada...  
Los restantes municipios que cumplan las condiciones y los requisitos de capacidad de gestión urbanística y económico-
financiera que se fijen reglamentariamente, podrán optar por formular también su planeamiento general en los términos del 
párrafo anterior.  
2.  Los Ayuntamientos que formulen su Plan Operativo deberán actualizarlo al menos cada cuatro años. La actualización podrá 
limitar su contenido a la organización de la gestión y la programación de la ejecución pública.  



Artículo 137.1.c) La determinación del 
aprovechamiento urbanístico máximo, con 
base en el establecimiento de los 
correspondientes coeficientes de ponderación, 
de las unidades de actuación de ámbitos de 
suelo urbano no consolidado y sectores de 
suelo urbanizable, que no podrán diferir en 
más del 15% para cada núcleo o área territorial 
de similares características delimitado por el 
plan general. 
 

Artículo 32.2.B.2)  La división del suelo urbano 
y urbanizable en ámbitos y sectores, 
determinando la normativa que sea de 
aplicación en cada uno de ellos y fijando para 
cada uno de los sectores de suelo urbanizable 
sectorizado el aprovechamiento urbanístico 
medio que le corresponda, que no podrá 
diferir entre los sectores incluidos en la misma 
área territorial en más del 15 por ciento, no 
pudiendo delimitarse en cada término 
municipal más de tres áreas territoriales. 

LA DETERMINACIÓN DE LOS APROVECHAMIENTOS 



137.d) En el conjunto del suelo urbano 
no consolidado y de los suelos 
urbanizables de nueva creación con 
destino residencial se deberá adscribir, al 
menos, el 30% de la edificabilidad 
residencial a la construcción de viviendas 
protegidas. En los ámbitos de suelo 
urbano de uso residencial sometidos a 
una operación de reforma o de 
renovación de la urbanización este 
porcentaje será del 10%. 

8)  La adscripción de suelo urbano o 
urbanizable a la construcción de 
viviendas sometidas a regímenes de 
protección pública. Esta adscripción no 
podrá en ningún caso ser inferior al 
20% del aprovechamiento del conjunto 
de los suelos urbanizables y urbanos 
no consolidados con destino 
residencial. Tampoco podrá destinarse 
más del 33% del aprovechamiento de 
un ámbito o sector a viviendas 
protegidas de autoconstrucción o de 
promoción pública en régimen de 
alquiler. 

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 



INDUSTRIAL- 
ACTIVIDADES DEL 

SECTOR TERCIARIO 

1) Espacios libres: 10/% St.  
2) Dotaciones 1% St. 
3) Equipamientos 3% St. 

a) Espacios libres: 10/% St.  
b) Dotaciones 1% St. 
c) Equipamientos 3% St. 

ESTÁNDARES 

TURÍSTICO · EL, Dot. y Equ.: 50 m2. s./100 m2 const. 
       (Min 30 m2 EL, Máx 7 m2 DOT) 

· EL, Dot. y Equ.: 50 m2. s./100 m2 const. 
    (Min 30 m2 EL, Máx 7 m2 DOT) 

a) Densidad máx.: 400 habs./Ha (500 
habs./Ha en SURR) 
b) Edificabilidad máx.: 1,20 m2./m2. S (1,50 
m2./m2. S en SURR) 
c) E.L., Dot. y Eq: 40 m2. S/100 m2. const. 
(al menos 50% EL) 
Reglamentariamente menos en SUNCU 
escasa entidad.  
d) Una plaza de aparcamiento/viv. fuera de 
la red viaria. 

1) Densidad máx.: 400 habs./Ha (500 
habs./Ha en SURR) 
2) Edificabilidad máx.: 1,20 m2./m2. S 
(1,50 m2./m2. S en SURR) 
3) E.L., Dot. y Eq: 40 m2. S/100 m2. const. 
(al menos 50% EL) 
Reglamentariamente menos en SUNCU 
escasa entidad.  
4) Una plaza de aparcamiento/viv. fuera 
de la red viaria. 
 

RESIDENCIAL 

TRLOTENC´00 
    Artº. 36 



UN EJEMPLO: PROMOCIÓN DE UNCAMPO DE GOLF EN PARCELA DE 500.000 M2., CON UN HOTEL EMBLEMÁTICO (ESTÁ 
DE MODA), DE 150 HABITACIONES, CON 10.000 M2. CONST. Y UNA INVERSIÓN APROX. DE 30 MILLONES DE EUROS 

PROMOTOR TURÍSTICO: DEBE CEDER 5.000 M2 DE SUELO CON DESTINO A ESPACIOS LIBRES, DOTACIONES Y 
EQUIPAMIENTOS 

PROMOTOR DE EQUIPAMIENTOS DEPORTIVOS (TERCIARIO): DEBE CEDER 50.000 M2. DE SUELO CON DESTINO A ESPACIOS 
LIBRES, MÁS 5.000 M2. DE SUELO PARA DOTACIONES Y 15.000 M2. DE SUELO PARA EQUIPAMIENTOS. 70.000 m2. 

EN SUELO URBANIZABLE 

EN SUELO RÚSTICO. PROYECTO DE INTERÉS INSULAR 

POR EL CANON EN SUELO RÚSTICO: DEBE ANTICIPAR 3 MILLONES DE EUROS POR EL CANON EN SUELO RÚSTICO 
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LA TRANSITORIEDAD A PARTIR DE LA LSENC´00 

ORDENADO (SUOR) NO ORDENADO (SUNOR) 
TRLOTENC’00 

SECTORIZADO 

ORDENADO 
(SUSO) 

NO SECTORIZADO 

NO 
ORDENADO 

(SUSNO) 

TURÍSTICO (SUNS-T) 

ESTRATÉGICO (SUNS-E) 

DIFERIDO (SUNS-D) 

SIN PLAN PARCIAL SUSPENDIDOS 

DISPOSICIÓN ADICIONAL 15 

AISLADOS / NATURA 2000 S.R. COMÚN DE RESERVA / S.R.P. NATURAL 

A LOS 5 AÑOS (VER *) S. R. COMÚN 

DISP. TRANSITORIA 1ª 

 
(*) DISP. TRANS. 10 SE RECLASIFICAN TODAS LAS CATEGORIAS DE SUR EN 5 
AÑOS SIN PRESENTACIÓN DE INICIATIVA PRIVADA, CUENTA A PARTIR DEL  

01/09/17 SALVO expte  DE CADUCIDAD QUE CONTÍNÚA  

S.R. COMÚN DE RESERVA (EN 1  AÑO AYTO RECLAS. A SECTORIZADO) 
 SI SUNS-T o SUNS-E INFORME CABILDO  

DISP. TRANS. 19     EN E.N.P. LOS SUR Y APTOS UR. PASAN  A S.R.P. NATURAL, SI 
TIENEN P.P. o CON P.P. INCUMPLIDO POR LOS PROMOTORES, 
PREVIA DEC. DE CADUCIDAD 



Todo ello, unido a la sugestión ejercida por los proyectos a corto plazo, tentadores 
siempre para quienes aspiran a decorarse con efímeros triunfos aparentes, y a la 
carencia de una opinión celosa del desarrollo de las ciudades, ha motivado la falta 
de previsión en lo que respecta a la formación de reservas de suelo, para la 
escalonada expansión de los núcleos urbanos; la irradiación desmesurada del 
perímetro de extensión de las ciudades, en las que al construirse arbitrariamente 
se crean superficies de urbanización desproporcionadas e inasequibles para los 
limitados recursos económicos disponibles para su financiación; la especulación 
del suelo, que malogra toda ordenación urbana, sustrae prematuramente terrenos 
a la agricultura y, al exigir por los todavía no urbanizados precios de solar, coloca a 
los adquirentes en difíciles condiciones de contribuir a la obra urbanizadora, y, en 
suma, un movimiento migratorio que, al no ser encauzado, concentra en algunas 
ciudades, a costa del medio rural, notables masas de población, con repercusiones 
de alcance nacional. LEY S.R. DEL SUELO Y O.U. 1956 



¡ dicho sea sin “acrituz” ! 
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