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A LA GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO D

domicilio en ¢l [ - S:nta Cruz de Tenerife, teléfonos

P < I - ~ =
EXPONE:

Que publicado el documento de AVANCE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE
SANTA CRUZ DE TENERIFE Y SU ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO, de los cuales tomé
conocimiento la Junta de Gobierno de la Ciudad de Santa Cruz de Tenerife el 2 de mayo de 2023, en el BOC
del dia 01/06/23, como documento preparatorio, no vinculante, cuyo objeto es plantear unas alternativas de
modelo de ordenaci6n, globales para todo el municipio (salvo los suelos incluidos en el &mbito del Parque
Rural de Anaga, cuya ordenacién compete a su Plan Rector de Uso y Gestién), y como interesado por ser
titular de derechos de propiedad que resultan afectados al resultar privado de una parte de su contenido
normal, ya que a la vista de las determinaciones urbanisticas que se contemplan y prevén en el Avance, van
a resultar perjudicados por restriccion antijuridica del aprovechamiento urbanisticc_}por restriccion del uso se
formulan las siguientes

ALEGACIONES

PRIMERA. VIGENCIA DE LOS PGOU 2013 y 2005. - Como se sabe, en julio de 2017, el
Tribunal Superior de Justicia de Canarias anuld, por carecer de evaluacién ambiental, el Plan General de
Ordenaciéon Urbana de SC de Tenerife. El plan aprobado en 2013 por parte de la COTMAC (Comisién de
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias), tras més de 14 afios de espera y tramitacion,
llegd a los tribunales a través de un recurso presentado en su momento por Puzolana y Aridos de Tenerife.
Esta entidad se oponia a que sus parcelas, destinadas a aparcamientos, fuesen expropiadas y también
denunciaba que no existia un informe de sostenibilidad ambiental. Fue por este tltimo motivo por el que la

Justicia sentenci6 la nulidad del PGOU de Santa Cruz aprobado en 2013.

De manera inmediata, el Ayuntamiento recurrié ante el Tribunal Supremo tal decision, pero este
rechazd, en septiembre de 2018, dicho recurso. A continuacién, el Consistorio presenté ante el Supremo un
incidente de nulidad de actuaciones, tras interponer también ante el propio Tribunal Superior de Justicia,
junto al Gobierno de Canarias, un recurso de casacién autonémico.

La Corporacién local pretendia, con el incidente de nulidad, que el Plan General aprobado en 2013
siguiera en vigor durante mas tiempo del que, a priori, se estimaba. Consigui6 en el mismo momento que lo
interpuso que el recurso de casacién ante el Tribunal Superior de Justicia de Canarias quedase en suspenso.

Pero a principios de 2019, el Tribunal Supremo inadmitié el incidente de nulidad. Al Ayuntamiento
de Santa Cruz de Tenerife ya solo le quedaba esperar por la sentencia del Tribunal Superior de Justicia en
relacién al recurso de casacién autonémico. Finalmente, este también ha sido rechazado y, ademas, no se
admite recurso alguno contra este auto.
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Por ello, retorna la vigencia del Plan de Ordenacién aprobado el dia 30 de noviembre de 2005 (BCGH "
026/06 y otros), es decir, decaida la vigencia del PGO-13, se recobra la del PGO-05.

Hay que sefialar que el PGOU-05 tiene el carécter de Adaptacién Bésica o Simple del anterior Plan
General de Ordenacién Urbana (PGOU-92) al Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se
aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias.,
hoy derogado por la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias. el PGOU-05 tampoco implement6 una adaptacion plena del planeamiento general a toda la
normativa sectorial que habia entrado en vigor desde el afio 1992. Ademas, como es l6gico, el PGOU-05
tampoco se encuentra adaptado a toda la normativa medioambiental, de ordenacién del territorio, urbanistica
y sectorial que ha entrado en vigor desde 2005.

La reviviscencia del plan previo es un efecto automético reconocido por la jurisprudencia, de la que
sefialamos como ejemplo la STS de 11 de noviembre de 2015 (RJ 2015\6228), dictada en incidente de
ejecucion de la Sentencia que anulé el PGOU de Orense de 2003. Al igual que sucede con cualquier otra
norma legal o reglamentaria que es anulada, el razonamiento subyacente es que, al anular el plan en su
conjunto, se anula asimismo su efecto derogatorio del plan que le precedi6.

Estas razones, unidas a la presion social de los afectados, han llevado en ocasiones a las autoridades
a buscar atajos que han acabado acentuando la inseguridad juridica y alargando el tiempo transcurrido hasta
conseguir una solucién cabal y definitiva a la problemética suscitada por la anulacién. Nos referimos a la
tentacion que han tenido demasiados Ayuntamientos y Consejerias de Urbanismo de subsanar formalmente
el defecto determinante de la nulidad —p. ej., el tramite de informacién piblica—, convalidar todo lo demés
y acabar aprobando el plan con idéntico contenido al que tenia el anulado. Se han fundamentado estas
pricticas en una inadecuada y exagerada interpretacién del ya derogado articulo 66 de la Ley 30/1992,
actual 51 de la LPAC.

Nos limitamos aqui a referir una interesante y ya consolidada doctrina jurisprudencial, elaborada en
el contencioso en el que se declard la anulacion del PGOU de Castellén de la Plana y sus posteriores
incidentes de ejecucion de sentencia. Encontramos una sintesis de los avatares de ese proceso en la STS
nim. 1167/2016, de 24 de mayo. En ella, por una parte, se recuerda que la aprobacién de un PGOU que
sustituya a otro anulado debe hacerse previa elaboracién y tramitacién de un documento que tenga en cuenta
la realidad fisico-juridica existente y aplicando la normativa urbanistica vigente en ese momento, y no
cuando se tramité el plan anulado que pretende sustituirse. Por otra parte, también sale al paso de otra via a
la que han recurrido las Administraciones para amortiguar los efectos de la anulacién de los planes, como
la de aprobar un planeamiento transitorio, aplicable en tanto culmine el procedimiento de aprobacién del
nuevo plan que sustituya al anulado. El TS advierte de que, toda vez que la nulidad de los planes es de pleno
derecho, las disposiciones que se aprueben, aun con ese caracter transitorio, no pueden incorporar elementos
de la norma nula.

SEGUNDA. CAMBIOS DE USO RESIDENCIAL A COMERCIAL EN EL AVANCE PGO. -
Las presentes alegaciones al avance del plan general de ordenacion urbana (PGOU) de Santa Cruz de
Tenerife pueden referirse a diversas cuestiones, tales como la clasificacion del suelo, la edificabilidad, la
proteccién del patrimonio histérico-artistico, la movilidad urbana, la proteccién del medio ambiente, la
dotacién de equipamientos y servicios puiblicos, entre otras, pero se restringen al groso cambio de uso de
residencial a comercial que se observa en el mismo centro de Santa Cruz, contra toda justificacién y contra
la corriente actual de ocupacién y uso de las fincas. Es a todas luces innegable que -en la préctica diaria-,
desaparecen las oficinas comerciales y profesionales para su sustitucién por viviendas de uso fijo o
vacacional.

Después de los tormentosos antecedentes de los ultimos PGO, no parece que este Avance del nuevo
PGO tenga un futuro minimamente pacifico, al menos respecto a los cambios de uso de muchas zonas del

pag. 2
Firmado por: Fecha: 11-07-2023 12:21:37
Fecha: 11-07-2023 12:21:40
Registrado en: ENTRADA - N° 2023-008471 Fecha: 11-07-2023 12:20

Codigo Seguro de Veriicacien (¢S v
Comprobacién CSV: https://sede.urbanismosantacruz es,‘lpuhlzcm‘docmn_

Fecha de sellado electronico: 11-07-2023 12:21:48 -2/9- Fecha de emisién de esta copia: 11-07-2023 12:22:21




Este documento es copia del original firmado. En aplicacion de la normativa vigente,

se han ocultado datos personales y los codigos que permitirian acceder al original.
‘érea CUADRILATERO, los cuales afectan directamente a mis propiedades en la calle Bethencourt Alfonso,

- n°2 (Edificio Trianon), y en la calle Villalba Hervés, n° 1 (Edf Marina).

Sobre el cambio de uso de local en planta baja a vivienda, como regla general -sefiala la web de la
GMU-, que si se permite dicho cambio de uso, a excepcién de que el planeamiento particular del area lo

prohiba expresamente. (En el area de Centro Histérico, CH, resulta posible siempre que la seccién potencial
lo permita y en caso de que no venga recogido expresamente en la seccién potencial, en atencion al parrafo 2
del art. 7.4.4. de la Normativa Urbanistica PGO-05, siempre que sea el uso caracteristico del 4rea, con las
consideraciones de lo regulado en la Ordenanza provisional para adaptar el Régimen de usos del PGOU-05 a
determinadas circunstancias sobrevenidas, publicada en BOP nimero 56 de fecha 11/05/2022 y que figura
en la web www.urbanismosantacruz.es). Seré de aplicacion lo regulado en el art. 7.2.5. apartado 4 de las
Ordenanzas de Edificacion. Tiene que cumplir ademés con las condiciones del Decreto de Habitabilidad:
Anexo | y el CTE, en lo que le sea de aplicacién.

Por su parte, se podré cambiar el a vivi 1las oficinas situadas en edificios existentes de
construccion anterior al afio 1992 en los que se compartan dichos usos desde el periodo de la construccién
del mismo y con una sola escalera de comunicacién, siempre que se dé la circunstancia de que no existan
por encima de dicho inmueble objeto de cambio de uso, inmuebles destinados a oficinas, apartado c) del
punto 3 del art. 7.2.5 de las Ordenanzas de Edificacién. Sera de aplicacién lo regulado en el citado art. 7.2.5.
de las OE. Tiene que cumplir ademés con las condiciones del Decreto de Habitabilidad: Anexo I y el CTE,
en lo que le sea de aplicacion.

El motivo principal para cambiar el uso de un inmueble es adaptarlo a las necesidades de su
propietario: por ejemplo, si el mercado de los inmuebles destinados a oficinas pierde valor debido al auge
del teletrabajo, los duefios buscarén convertir el predio para obtener nuevas viviendas u otro uso del que
puedan obtener mayor rentabilidad, planteamiento truncado por el nuevo PGO.

Esta es la ficha del PGO-05 Las fincas urbanas afectadas se encuentran en suelo urbano
consolidado, en concreto sitas en el Edificio Trianon, sito en el niimero 2 de la calle Bethencourt Alfonso, n°
2, esquina con la calle de la Marina, de Santa Cruz de Tenerife, C.P. 38002; y que segiin planeamiento en
vigor (PGOU de 2005, Adaptacién Basica al DL 1/2000, de 8 de mayo) se encuentra emplazado en el
Ambito: CENTRO HISTORICO; Area: CUADRILATERO; Ficha: CH- 30: en Suelo Urbano Consolidado
(SUC); manzana n® 330.

Destédquese que la manzana 330, ficha CH-30 que se recoge del PGO-05, destacan los siguientes usos
en las secciones potencias, sobre rasante: OF/V, OF/C/V y OF/C/G, siendo el caso que el Avance del nuevo
PGO solo admite el uso C sin justificacién alguna y dejando fuera de ordenacién a miles de viviendas de la
zona.

La pretendida restriccién del uso de vivienda es contraria al interés general, ya que es totalmente
injustificada y arbitraria, carece de sentido. Es hecho notorio la falta de viviendas en las ciudades de este
pais, y Santa Cruz de Tenerife no es una excepcién, sino todo lo contrario; ademés el uso de oficinas que se
pretende con la modificacion, en perjuicio de uso de vivienda, carece de sentido porque ademds también es
notorio que la demanda de oficinas ha sufrido un importante descenso, a raiz de la pandemia por la irrupcién
del llamando teletrabajo; sin embargo pese a esa realidad incuestionable se pretende una regulaciéon en
sentido contrario al interés general que seria el de tratar de contribuir al incremento y oferta de viviendas que
es lo que demanda la sociedad.

Cuando se plantea aprobar un nuevo Plan General ha de considerar la realidad fisica y juridica de la
ciudad existente y es evidente también que una de las opciones posibles es la conservacién de esa realidad.
Y como viene sefialando la jurisprudencia, lo habitual, lo més adecuado urbanisticamente y lo conforme a
derecho es que los Ayuntamientos al ordenar la ciudad existente decidan la conservacion de la diversidad de
usos que la enriquecen.
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Sin embargo, con el Avance del nuevo PGO la situacién queda asi, al no preverse el uso V o

residencial en buena parte baja del centro de Santa Cruz (Bethencourt Alfonso, Villalba Hervas, Edf.
Olimpo, etc) sino uso C o comercial como winico previsto:
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Mas concretamente, se visualiza la extincion del uso residencial en el siguiente plano, donde aparece
con el mismo color el uso industrial que el de servicios publicos:

INFORMACION URBANISTICA

Sin uso asignado
B Residencial
Bl Agrario
B Industrial
Bl Servicios
== Comercial
mm Servicips Publicos
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sehamroctitado-datos-personales-ytos-codigos-gue-permnitiHan-accederat-orginal:
TERCERA. DISMINUCION DEL PRECIO DE LAS VIVIENDAS AFECTADAS POR EL
CAMBIO DE USO A COMERCIAL. - El precio de compra de un local es hasta un 50% menos que el de

una vivienda, un ahorro que atrae tanto a particulares como inversores. Ante el bajo coste, no se requiere de
una inversion inicial tan alta como ocurre en la adquisicion de una vivienda.

En los ultimos afios, ha ocurrido justo lo contrario a lo que prevé el Avance del PGO para la zona
centro/Cuadrilatero, muchos propietarios de locales han visto la posibilidad de convertir su propiedad en un
activo potente, mucho més de lo que supondria alquilarlo como oficina, almacén o incluso iniciar un negocio
en €l. El alquiler de una vivienda es uno de los indiscutibles activos que pone, sin apenas trabajo, dinero en
el bolsillo del duefio y pocos son los que tienen dudas al respecto.

El ladrillo logra rentabilidades en Espafia que no son comparables a las del IBEX 35 ni a las de la
renta fija. En los dltimos tres afios, el alquiler més la variacién de precios logran de media un retorno del
7,5% y sélo el alquiler del 3,73%, segun certifican los datos del Banco de Espafia. Entre 2019, 2020 y 2021,
el retorno medio del Ibex 35, sin embargo, fue del 1,4%.

La rentabilidad bruta de la vivienda, alquiler més variacién de precios, en 2019 se situé en el 7,4%,
en 2020 bajé al 5,2% a pesar de la pandemia y en 2021 se disparé hasta el 10%, segin los datos del Banco
de Espafia. En el caso del retorno bruto por alquiler en 2019 llegé al 3,8%, en 2020 se mantuvo en el 3,7% y
el pasado afio cerré en el 3,7%, que dan una media de 3,73%. Los bonos del Estado a 10 afios logran una
cifra de 0,33% y los depésitos de hogares y empresas se conforman con un 0,16% en los tres Gltimos
ejercicios marcados por los bajos tipos de interés.

Al hilo de esta consideracién, téngase en cuenta que si se pone a la venta una vivienda donde se
prevé ahora su uso comercial, para las entidades financieras seleccionadas para su financiacién, hipotecar
una finca afectado urbanisticamente supone un riesgo adicional o superior a una financiacién sin esta
caracteristica.

CUARTA. - FALTA DE COHERENCIA CON LOS OBJETIVOS DE DESARROLLO Y
TRANSPORTE SOSTENIBLE (VMP). - Si el cambio de uso propuesto no es coherente con los objetivos
de desarrollo sostenible, su aprobacién contravendria los principios de proteccién medioambiental y social
que se defienden en la agenda global de desarrollo sostenible.

Por ejemplo, si el cambio de uso implica la eliminacién de espacios verdes o la congestion del trafico,
se podria argumentar que eso contraviene los objetivos de proteccién del medio ambiente y la calidad de
vida de la ciudadania. Es indiscutible que el cambio de uso a comercial de las viviendas de la zona
centro/Cuadrilatero, pretendiéndose que fuesen oficinas, incrementaria el trafico rodado y las dificultades de
aparcamiento, ya que tampoco cuenta esta zona de Santa Cruz con carriles bici/patinetes.

Hay que repensar la ciudad y el esquema de la zona centro, pero de una forma moderna. Santa
Cruz se adapto a los coches y ahora se debe adaptar a los viandantes y a los nuevos vehiculos de movilidad
personal (VMP), pero no solo incorporando unos aparcamientos, sino también unos carriles propios.

No hace falta sefialar, que el uso de la bicicleta genera estilos de vida saludables y no contaminantes.
La actividad fisica gracias a su uso reduce las enfermedades cardiacas y otros efectos negativos del
sedentarismo. La calidad del aire y la seguridad vial mejoran cuando el transporte individual motorizado se
sustituye por la bicicleta.
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Como se sabe, en las ciudades se esta incrementando de manera notable el uso de la bicicleta como
medio de transporte alternativo. aunque las bicicletas presenten unas caracteristicas un tanto especiales, son
VEHICULOS y, por lo tanto, hay que saber que estan sometidos a determinadas normas para poder circular.
Con la entrada en vigor del nuevo Reglamento de vehiculos se afiade un tercer concepto, el de "Bicicleta de
pedaleo asistido” como la "bicicleta que utiliza un motor, con potencia no superior a 0'5S kw., siendo un
medio de transporte que debe fomentarse como movilidad sostenible, atin méas desde un club deportivo como
es el RCNT.

Para fomentar el uso de la bicicleta en las ciudades es tan importante mejorar las vias ciclistas como
dotarlas de aparcamientos comodos y seguros en origen y destino de los desplazamientos y cerca de los
principales centros de atraccion (centros de trabajo, de ensefianza, deportivos, comerciales, culturales...),
como sefiala CINESI (CONSULTORIA DE MOVILIDAD Y TRANSPORTE) propone una metodologia
contrastada para crear o mejorar los aparcamientos de bicicletas asi como soluciones ante la dificultad de
crear espacios nuevos para el aparcamiento, y asimismo propone estrategias de reaprovechamiento y
transformacion de espacios actualmente destinados al vehiculo privado.

En 2022 el 77,7% de los hogares del Estado cuentan con al menos una bicicleta, siendo la media de
2,0 bicicletas por hogar. Estas cifras suponen un incremento respecto al afio de referencia, 2019, en que el
Berodemtor estimaba que el 71,8% de los hogares del Estado cuentan con al menos una bicicleta, arrojando
un promedio de 1,9 bicicletas por hogar para el conjunto de los hogares (LAS CUENTAS DE LA
BICICLETA. Asociacion ConBici - Coordinadora defensa de la bicicleta)

Si el cambio de uso no esti suficientemente justificado, su aprobacién carece de fundamento y
su futuro parece tan poco pacifico como el de los PGO anteriores de 2013 y 2005.

En definitiva, la pretendida restriccion del uso de vivienda es contraria al interés general, ya que es
totalmente injustificada y arbitraria, carece de sentido. Es hecho notorio la falta de viviendas en las ciudades
de este pais, y Santa Cruz de Tenerife no es una excepcion, sino todo lo contrario; ademads el uso de oficinas
que se pretende con la modificacién, en perjuicio de uso de vivienda, carece de sentido porque ademaés
también es notorio que la demanda de oficinas ha sufrido un importante descenso, a raiz de la pandemia por
la irrupcion del llamando teletrabajo; sin embargo pese a esa realidad incuestionable se pretende una
regulacion en sentido contrario al interés general que seria el de tratar de contribuir al incremento y oferta de
viviendas que es lo que demanda la sociedad.

QUINTA. - A MAYOR ABUNDAMIENTO: EJEMPLO INVERSO DEL TERCIARIO A
RESIDENCIAL. -Uno de los cambios de uso mas comunes entre los pequefios inversores es justo al
contrario de lo previsto en el Avance, la transformacién de locales comerciales a viviendas cuando estos se
encuentran en ejes secundarios con una complicada salida comercial, pero si tienen demanda suficiente para
utilizarse como viviendas.

La Junta de Compensacién de Valdebebas, en Madrid, es un ejemplo de cambio de uso en funcién de
las condiciones econdémicas para potenciar la disponibilidad de inmuebles residenciales. La Junta present6 al
Ayuntamiento un proyecto para convertir en viviendas de uso vacacional gran parte de los 1,2 millones de
metros cuadrados de suelo terciario que tenfan pendientes de desarrollo en la zona y que en principio estaban
destinados a acoger el proyecto de oficinas ‘Madrid Fintech’.
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El cambio de uso se fundamenté como apoyo a la ampliacién de la Feria de Madrid (IFEMA) y 1z i
construccion del Hospital Zendal: la nueva oferta residencial asistird a todas las personas que vengan a hacer
negocios a la capital o a visitar a sus familiares hospitalizados con 22 promociones de obra nueva que,
finalmente, harén un total de 1.759 viviendas.

SEPTIMA. FALTA DE DOTACION DE LA RESIDENCIA COMPARTIDA. - Tampoco se
prevén las nuevas tendencias de modalidades de uso residencial y transformacion de local a vivienda:
Residencia comunitaria; y Residencia compartida, que integra la modalidad del co-living. Dentro de la
categoria de vivienda colectiva, se integra la modalidad del co-housing. No se incluyen las viviendas
dotacionales como una nueva categoria del uso dotaci6n al equipamiento.

El co-living es una forma de alojamiento en la que varias personas ponen su vida en comin. Cada
una tiene sus propias estancias individuales o de pareja, tales como un dormitorio y un bafio. Sin embargo,
pueden compartir otros espacios como cocinas, salas de estar, espacios de trabajo, terrazas, jardines, salas de
juegos, etcétera.

Ademés, pueden incluirse distintos tipos de servicios, desde comidas a limpieza pasando por
suministros o bienes de uso doméstico, entre otros. De este modo, se logra algo semejante a un alquiler con
servicios incluidos, pero también una experiencia de convivencia compartida.

OCTAVA. REGIMEN JURIDICO APLICABLE Y RESPONSABILIDAD PATRIMONIAL. -
Desde la Ley del Suelo de 1956, el legislador ha ido incorporando en las diferentes leyes en materia de suelo
los supuestos que dan lugar al nacimiento del derecho a la indemnizacién del administrado perjudicado por
la actuacién de la Administracién en materia urbanistica.

El articulo 4 de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSRU) de 2015, que es el texto
vigente, establece literalmente que: La ordenacién territorial y la urbanistica son funciones piblicas no
susceptibles de transaccidn que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés
general, determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de
éste. Esta determinacién no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente
establecidos en las leyes (...).

Por lo tanto, las construcciones e instalaciones que se encuentran en una situacion de fuera de
ordenacién no pierden su funcionalidad. Ello, aunque estén sujetas a importantes limitaciones sobre las
obras a realizar para, asi, impedir que edificaciones que, como consecuencia de la entrada en vigor de una
nueva ordenacién urbanistica, incumplan lo establecido en el Plan, no perpetiien su existencia impidiendo el
pleno desarrollo del planeamiento vigente.

Ahora bien, el cambio de la previsién del uso supone, sin lugar a dudas, una disminucién del precio
de las fincas afectadas si se someten al mercado de la compraventa, a través de un inversor, que analizara los
pros y contras de la prevision urbanistica, por lo que puede haber lugar a un dafio indemnizable.

En relacién con el régimen juridico aplicable a los usos que se pueden llevar a cabo en edificios fuera
de ordenacién, cabe plantearse la cuestién de si resulta posible desarrollar en tales edificios usos no
contemplados o incluso contrarios al planeamiento pero que, sin embargo, no representaban ningin
inconveniente en relacién a la legalidad urbanistica que se encontraba en vigor en el momento en que el
edificio fue construido.
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‘e Pues bien, el Tribunal Supremo en las SS de 11/02/1989 o 14/06/1994, se pronuncié a favor de
permitir que en estos edificios se desarrollasen los usos que estaban autorizados al tiempo de su construccion,
aunque ya no lo estén al tiempo de su puesta en marcha. Para ello, el Alto Tribunal pone la condicién de que
la realizacién de tal uso no impida ni dificulte la ejecucién del nuevo planeamiento: «Los edificios e
inmuebles construidos y declarados fuera de ordenacién como consecuencia de la modificacién del
planeamiento urbanistico mantienen en tanto no se ejecute o impida el desarrollo de las nuevas previsiones
potencialmente el uso autorizable segin la normativa anterior (...) La imperatividad de los planes de
urbanismo (...) debe interpretarse en sentido acorde con la finalidad del ordenamiento, sin restringir el uso
de las construcciones preexistentes acordes con la normativa anterior que no impida o dificulte la ejecucion
del planeamiento; ya que de entender inadecuado el uso permitido por la anterior ordenacién se inferiria una
lesién al derecho de propiedad no justificado por las exigencias dimanantes de la modificacién introducida
por el nuevo planeamiento» (Sentencia de 11/02/1989). Asi, con ello se pretende «evitar los perjuicios
econdémicos que supondria para el propietario de un terreno mantenerlo sin rendir utilidad durante el tiempo,
en ocasiones dilatado, que media entre la aprobacién de un Plan y su ejecucién, sin causar detrimento alguno
a la obra urbanizadora proyectada» (Sentencia de 14/06/1994).

La jurisprudencia del TS sostiene que el supuesto que estamos analizando “es un supuesto especifico
de responsabilidad patrimonial derivada del articulo 106.2 de la Constitucién que “surge y deriva™ del
derecho esencial en el ambito urbanistico de la equidsitribucién de beneficios y cargas”

Pues bien, el Ayuntamiento debe aprobar un planeamiento que integre en el tejido urbano *“cuantos
usos resulten compatibles con la funcién residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los
niicleos residenciales, favoreciendo la diversidad de usos, la aproximacion de los servicios, las dotaciones y
los equipamientos a la comunidad residente, asi como la cohesién y la integracién social”53

Con caracter subsidiario a la peticién de nulidad que se podria plantear, procede sefialar que en este
supuesto de restriccion de los derechos de uso de la propiedad, se incurre en un supuesto de viculacion
singular indemnizable, al darse los tres requisitos para que proceda indemnizacion:

a) Restriccion den el aprovechamiento urbanistico. Indudablemente se da al privarse al
derecho de propiedad del derecho de uso de vivienda.

b) Limitacién singular. No se aplica a todas las manzanas del érea del CUADRILATERO.
¢) Imposibilidad de distribucién equitativa. Nos encontramos en suelo urbano
consolidado.

Por lo expuesto

SOLICITA a la GMU de SC de Tenerife, que se tengan por admitidas las precedentes alegaciones
contra AVANCE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SANTA CRUZ DE TENERIFE Y SU
ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO, de los cuales tomé conocimiento la Junta de Gobierno de la
Ciudad de Santa Cruz de Tenerife el 2 de mayo de 2023, en el BOC del dia 01/06/23, como documento
preparatorio, no vinculante, cuyo objeto es plantear unas alternativas de modelo de ordenaci6n, globales
para todo el municipio (salvo los suelos incluidos en el ambito del Parque Rural de Anaga, cuya ordenacion
compete a su Plan Rector de Uso y Gestion), dandose el tramite de rigor.

SC de Tenerife, 11 de julio de 2023.
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