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LA EVOLUCION DE LOS SUELOS DE TRANSFORMACION URBANISTICA




Las Pamas oe Gran Canarin m 100 afios de URBANISMO

Plan de V. Sanchez de Ledn y A. Guerrero (1961). Plano de Zonificacion y Ordenanzas.

40

<
—
T
“
Z
<
o
oc
>
=
S,
O
<
=
oc
O
L
g
Z
<
oc
T
L
a
9]
O
—
Ll
>
g
)
@
-
L
a
=z
S,
O
>
-
O
=
Ll
<
—




LA EVOLUCION DE LOS SUELOS DE TRANSFORMACION URBANISTICA
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LAS [DEAS FUERZA. preambulo

Simplificar, racionalizar y renovar: contencion en el consumo de suelo rustico.
Reconduccion del uso residencial en el suelo rustico hacia los asentamientos.
Compacidad, contiguidad del suelo urbanizable con el urbano.

Practica prohibicion de clasificar nuevo suelo con destino turistico.

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

Trilogia clasica de suelo rustico, suelo urbanizable y suelo urbano.

Urbanizable suelo que, estimado en situacion de rural, se declara por el
planeamiento apto para ser transformado en ciudad.

Suelo urbanizable, clasificacion excepcional.
Terrenos que sean imprescindibles para satisfacer necesidades actuales.

Existe suelo vacante suficiente durante décadas.
Revisar la justificacion de mantenerlos clasificados cuando permanecen sin desarrollar.

Todo suelo urbanizable debera ser sectorizado.
Régimen juridico del suelo urbanizable ordenado se mantiene




Articulo 30.- Clases, categorias y calificacion.

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

Articulo 31.- Equivalencia a efectos de situacion del suelo.
A los efectos de la legislacion estatal de suelo, se entiende que:
a) Los suelos clasificados y categorizados como suelos rusticos, asi como los
suelos clasificados y categorizados como suelos urbanizables hasta la recepcion
de la urbanizacion, se encuentran en la situacion basica de suelo rural.




APROVECHAMIENTO URBANISTICO

TRANSFORMAR ELEMENTOS HETEROGENEOS EN UNIDADES DE MEDIDA HOMEGENEA A LOS
EFECTOS DE SU DISTRIBUCION ENTRE LAS PROPIEDADES APORTADAS A LA ORDENACION

SISTEMA: INCORPORAR COEFICIENTES QUE ABSORBAN LAS DIFERENCIAS DE VALOR ENTRE UNOS
ELEMENTOS Y OTROS




1. En los sectores de suelo urbanizable y en los ambitos de suelo urbano no consolidado, el planeamiento establecera los aprovechamientos
urbanisticos global y medio en funcidn de los usos, intensidades, tipologias edificatorias y circunstancias urbanisticas de los terrenos que no estén
destinados a viales, zonas verdes y demas sistemas generales y dotaciones.

2. El plan general establecera un coeficiente que exprese el valor que atribuye a cada uso y tipologia edificatoria en relacion con los demas.
También podra establecer un coeficiente para cada sector o ambito, en funcidn de su situaciéon dentro de la estructura territorial.

El plan general y, en su caso, el planeamiento de desarrollo correspondiente 1ijaran la ponderacion relativa de los usos y tipologias edificatorias
resultantes de su ordenacion detallada, y, cuando sea necesario, la que retleje las diferencias de situacidon y caracteristicas urbanisticas dentro del
ambito ordenado.

El coeficiente de homogeneizacion se determinara por ponderacidon de los anteriores coeficientes, ajustando el resultado, si fuera preciso, con
objeto de conseguir una mas adecuada valoracion relativa. De forma razonada y con el fin de facilitar la gestion, los coeficientes podran ser
iguales a la unidad.

3. El aprovechamiento urbanistico de cada area diferenciada sera 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
homogeneizacion, expresandose el resultado en unidades de aprovechamiento. El aprovechamiento urbanistico de un sector o ambito sera la
suma de los aprovechamientos que correspondan a todas sus areas diferenciadas. Las edificaciones de los sistemas generales y locales no
computan superficie edificable ni aprovechamiento.

4. La asignacion de coeficientes a los distintos usos y tipologias edificatorias, sectores, ambitos y areas diferenciadas, en particular los relativos a
localizacidén inicial y de resultado, debera ser razonada, exponiendo los motivos que han dado lugar a su determinacion, que se especificaran en la
memoria justificativa de la ordenacion.

5. El aprovechamiento urbanistico medio de cada sector o ambito se obtendra dividiendo su aprovechamiento urbanistico por su superficie total,
incluida la de los sistemas generales comprendidos o adscritos al mismo. El resultado se expresara en unidades de aprovechamiento por metro
cuadrado.

6. Las normas técnicas del planeamiento urbanistico podran desarrollar y precisar los criterios para el calculo de los
aprovechamientos y los coeficientes de homogeneizacion.



Articulo 82 Criterios de ordenacion

La ordenacion territorial del archipiélago canario atendera, preferentemente, a la consecucion de los siguientes criterios:

a) La configuraciéon de un territorio equilibrado, organizado en un conjunto de centralidades escalonadas que permitan el acceso
de la ciudadania a unos servicios eficientes y una mejor calidad de vida, la consolidacidon de unas ciudades mas dinamicas, el
desarrollo enddégeno de las areas rurales y una mejor y mas diferenciada articulacion entre el medio rural y el medio urbano,
incorporando criterios de cercania y disminuyendo las necesidades de movilidad, asi como la consecucion de la igualdad de
oportunidades entre hombres y mujeres.

b) La integracion de la ordenacién ambiental y territorial, prevaleciendo los criterios y determinaciones ambientales sobre los
demas.

c) La conservacién de los recursos naturales y de los suelos de interés agrario, litorales y de valor paisajistico y cultural,
considerandolos recursos estratégicos para el desarrollo econdmico, la cohesién social y el bienestar de la poblacion.

d) El desarrollo de nucleos de poblacion mas compactos, complejos y atractivos, en los que se use mas eficientemente el suelo,
mediante su reutilizacion y densificacion, y se impulse la integracion social y funcional, evitando la practica extensiva de la
zonificacion urbana, y favoreciendo igualmente una reducciéon de las demandas de movilidad urbana.

e) La igualdad de acceso a las infraestructuras, los equipamientos, el conocimiento y la informacion.

f) El reconocimiento de la isla como unidad basica de planeamiento de los recursos naturales y del territorio y del municipio
como unidad de ordenacién urbanistica.

g) La contencidn de la extension urbana y el fortalecimiento de la gestion urbanistica y la intervencidn publica en el mercado del
suelo.

h) La simultanea atencion especifica a la calidad del medio y su paisaje, como protagonistas de la ordenacion, incluyendo, en su
caso, el esponjamiento del tejido urbano.

i) La prevencion de riesgos naturales catastroficos.

j) El fomento del uso eficiente y la gestion de la demanda energética, la diversificacion de las energias convencionales vy la




Articulo 135 Niveles de ordenacion urbanistica

1. La ordenacidén urbanistica de los municipios canarios se desarrolla en dos niveles diferentes:

a) La ordenacidn estructural, que define el modelo urbanistico del municipio.

b) La ordenacién pormenorizada, que desarrolla y concreta la ordenacién estructural y regula el uso detallado del suelo y la
edificacion.

2. La ordenacion estructural se llevara a cabo en el plan general de ordenacién, de acuerdo con las determinaciones previstas en
esta ley.

3. La ordenacion pormenorizada se establecera, preferentemente, en los instrumentos de desarrollo del plan general y contendra
las determinaciones previstas en esta ley y aquellas otras que no tengan especificamente asignado un caracter estructural.
Potestativamente, el plan general de ordenacion podra establecer la ordenacidon pormenorizada, en todo o en parte del término
municipal, de cualquier clase y categoria de suelo.

4. Las determinaciones de la ordenacion estructural prevaleceran, en caso de contradiccién, sobre las determinaciones de la
ordenacion pormenorizada, con las excepciones previstas en el articulo siguiente.

TRLOTENC’00. Articulo 32. 2. Los Planes Generales estableceran la ordenacidn estructural y la ordenacion pormenorizada del
municipio.

TRLOTENC’00. Articulo 33. Plan Operativo del Plan General de Ordenacion.

1. Los municipios con mas de 10.000 habitantes o de igual nimero de plazas alojativas turisticas deberan formular el Plan
General desglosando en un Plan Operativo la ordenacidon pormenorizada...

Los restantes municipios que cumplan las condiciones y los requisitos de capacidad de gestion urbanistica y econdmico-
financiera que se fijen reglamentariamente, podran optar por formular también su planeamiento general en los términos del
parrafo anterior.

2. Los Ayuntamientos que formulen su Plan Operativo deberan actualizarlo al menos cada cuatro afios. La actualizacion podra
limitar su contenido a la organizacion de la gestion y la programacion de la ejecucién publica.



LA DETERMINACION DE LOS APROVECHAMIENTOS

Articulo 32.2.B.2) La division del suelo urbano
y urbanizable en ambitos vy sectores,
determinando l|a normativa que sea de
aplicacion en cada uno de ellos vy fijando para
cada uno de los sectores de suelo urbanizable
sectorizado el aprovechamiento urbanistico
medio que le corresponda, que no podra
diferir entre los sectores incluidos en la misma
area territorial en mas del 15 por ciento, no
pudiendo delimitarse en cada término
municipal mas de tres areas territoriales.

Articulo 137.1.c) La ueterminacion del
aprovechamiento urkanisiico maximo, con
base en el estanlecimiento de  los
correspondienrtes cceticientes de ponderacion,
de las uridades de acwiecicn de amvitos de
suelo urhero ne corsondado y sectores de
suelo urbaniz2ble, que rno podran diferir en
mas del 15% reoia caaa nilileo o area territorial
de similares caracteristicas delimitado por el
plan general.




RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS

8)
urbanizable a |a construccion de
viviendas sometidas a regimenes de
proteccion publica. Esta adscripcion no
podra en ningun caso ser inferior al
20% del aprovechamiento del conjunto
de los suelos urbanizables y urbanos
no consolidados con destino
residencial. Tampoco podra destinarse
mas del 33% del aprovechamiento de
un ambito o sector a viviendas
protegidas de autoconstruccion o de
promocion publica en régimen de ™
alauiler.

La adscripcion de suelo urbano o

137.d) En el conjunto del suelo urbano
no consolidado y de los suelos
urbanizables con
destino residericia' se da7era adscribir, al
menos, ei 3% aav: |3 edificakilidad
residericica 4 12 constraccinn ue viviendas
protegidas tn !cs amvitos de suelo
urbano de us0 resigencial sometidos a
una operacidon de reforma o de
renovacion wue la urbanizacion este
porcentaje sera del 10%.



ESTANDARES

_

INDUSTRIAL- [
ACTIVIDADES DEL |
SECTOR TERCIARIO |

(TRLOTENC'001

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

a) Densidad max.: 400 habs./Ha (500
habs./Ha en SURR)

b) Edificabilidad méax.: 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.

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

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




EN SUELO URBANIZABLE

EN SUELO RUSTICO. PROYECTO DE INTERES INSULAR

POR EL CANON EN SUELO RUSTICO: DEBE ANTICIPAR 3 MILLONES DE EUROS POR EL CANON EN SUELO RUSTICO




LA TRANSITORIEDAD A PARTIR DE LA LSENC'00

NO
ORDENADO
S ORDENADO
(SUSNO)

NO SECTORIZADO

ESTRATEGICO (SUNS-E)

DIFERIDO (SUNS-D)

NO ORDENADO (SUNOR)

DISPOSICION ADICIONAL 15
SIN PLAN PARCIAL
AISLADOS / NATURA 2000
A LOS 5 ANOS (VER *)

DISP TRANSITORIA 12

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




Todo ello, unido a la sugestion ejercida por los proyectos a corto plazo, tentadores
siempre para quienes aspiran a decorarse con efimeros triunfos aparentes, y a la
carencia de una opinion celosa del desarrollo de las ciudades, ha motivado la falta
de prevision en lo que respecta a la formacion de reservas de suelo, para la
escalonada expansion de los nucleos urbanos; la irradiacion desmesurada del
perimetro de extension de las ciudades, en las que al construirse arbitrariamente
se crean superficies de urbanizacion desproporcionadas e inasequibles para los
limitados recursos economicos disponibles para su financiacion; la especulacion
del suelo, que malogra toda ordenacion urbana, sustrae prematuramente terrenos
a la agricultura vy, al exigir por los todavia no urbanizados precios de solar, coloca a
los adquirentes en dificiles 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 poblacion, con repercusiones

de alcance nacional. LEY S.R. DEL SUELO Y O.U. 1956
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