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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION °

CAPITULO L.INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

1.1. INTRODUCCION

En este Tomo “Memoria de Ordenacién” se reproducen algunos contenidos de la Memoria Informativa —

Tomo | - a fin de dar coherencia al contenido del presente documento.

1.2. SITUACION
El drea objeto de la presente Modificacion Menor (MM en adelante) se sitia en una franja de la ciudad
de Las Palmas de Gran Canaria situada entre el barrio de Guanarteme y la prolongacién de Mesa y
Lépez, concretamente en el Sector Urbanistico 07-Guanarteme: Actuacién de Dotacion 16 “Plaza
América-Cayetana Manrique (Mesa y Lopez)”. La delimitacion territorial de la MM viene recogida en el
Plano 1U.01. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

1.3. DATOS DEL PROMOTOR DE LA INICIATIVA PRIVADA

La presente MM viene promovida por la Entidad Mercantil RESIDENCIAL LAS AMERICAS, S.L. con CIF.-B-
76279447 y Domicilio: C/ Luis Correa Medina ne 9, 12 planta.-35013, Las Palmas de Gran Canaria.
Representada por los Consejeros Delegados Mancomunados, como personas fisicas designadas para el
ejercicioc de las funciones propias de los cargos, D. Francisco Javier Puga Santana, con D.N.I. 42.793.160
Gy D. José Julio Artiles Moragas; con D.N.I. 42.783.358-T en representacién de las Entidades DINOSOL
SUPERMERCADOS S.L. y SATOCAN S.A respectivamente. Dicha representacion queda debidamente
acreditada en escritura que se anexa a la presente Memoria ; la propuesta se presenta actuando en
ejercicio del derecho a promover este tipo de iniciativas recogido en el art.165.2 de /a Ley del Suelo y de
los Espacios Naturales Protegidos de Canarias — Ley 4/2017 de 13 de julio - (en adelante Ley 4/2017)

1.4. EQUIPO REDACTOR
El Equipo Redactor de la presente MM se conforma por los profesionales que suscriben la presente
iniciativa, y que desarrollan su actividad empresarial en la Entidad URBANFIX S.L.P,, con domicilio en la
C/ Dr. Verneau 1, of. 107 C.P. 35001 Las Palmas de Gran Canaria y C.L.F. B-76301944.

EQUIPO REDACTOR. URBANFIX S.L.P.
Direccidn

Ana Isabel Ruiz Herndndez - Arquitecta, col, 2.545

Carolina Ramirez Morales — Abogada, col 2.307 Excmo. Ayunta_mien\to atcgiCO
Adjunto a Direccion : nforme Am ble!'\'t al 7>
Adjunto al I ‘Evaluacion biental

Jonathan Tabares Sicilia ~ Técnico en Proyectos Urbanos Sesion Comisién
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Equipo Ambiental (Grupo MUSE)

Itahisa Chdvez Santana - Gedgrafa, col. 2.395

Equipo Técnico
Marta Sosa Erdozain - Arquitecta
3 eCr
David Lépez Viézquez - Gedmate WEl
dela

Lisandra Hernéndez Henriquez - Gedgrafa

Lourdes Molina Moreno - Abogada

Economista (ITALROMAN S.L.)_ Francisco Diego Santana Romén - Ec
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1.5. ANTECEDENTES
La Entidad promotora de la presente iniciativa, present6, ante el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran
Canaria, solicitud de “MODIFICACION PGO 1/2017 (AD-16) “Plaza de América-Cayetana Manrique (Mesa
y Lopez)”. No obstante, y como se ha puesto de manifiesto en la solicitud de desistimiento efectuada
ante esta Administracion, se inicia ahora un nuevo procedimiento de alteracién del Plan General de

BlUBUED UBID 8D SEW[ed SBT 9P OJUBILE)UNAY
TVHANTO OMLSIOIY
GETYL 8102/60/82 \ 096SP1 - 8102

Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria, mediante una Modificacién Menor de dicho instrumento de

planeamiento

“ ..Adaptada a la nueva legislacién urbanistica sobrevenida, mds completa y justificada, y con mejor integracion en el paisaje urbano....”

1.6. ORDENACION URBANISTICA EN EL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS

L
I

91e060v073L05192015€ 1 PeyEL900S

AR A

El Plan general de Ordenacién de las Paimas de Gran Canaria 2012 (en adelante PGO12) entre las
propuestas mas importantes de regeneracién/renovacion urbana, propone la continuacién del eje de
Mesa y Lépez hasta liegar al Auditorio. Esta actuacion urbanistica de gran relevancia, ha requerido de un
ejercicio de cirugia urbana que ha ido encadenando un gran nimero de propuestas sujetas a Areas
Diferenciadas cuyos objetivos globales serd la obtencién del suelo necesario para desarroliar la
propuesta planificada, asi como la posibilidad de nuevas actuaciones urbanas de concentracién
edificatoria y liberacion de areas libres que se incorporan al escenario de la ciudad. Tal como se cita en
el mismo PGO"12:

“Las Actuaciones de Dotacién situadas en el dmbito de Guanarteme, esto es, AD-07, AD-08, AD-09, AD-12, AD-13, AD-14, AD-15,

AD-16, AD-17 y AD-25 participan del pl iento que acab de realizar por el que se propone una importante liberacion
de suelo para dotaciones y viales reduciendo drdsticamente la ocupacién en planta de las edificaciones, elevando su altura

mdxima y remitiéndolas e la Norma Zonal M. {...)

(...) sobre todo la prop urbana que propugnan estas Actuaciones de Dotacion suponen una importante transformacion del

drea en una operacidn que representa una evidente “recualificacion” de la misma.”
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1.7. CONTENIDO Y VIGENCIA
De conformidad con lo dispuesto en el articulo 140 de la Ley 4/2017 del Suelo y de Los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, el presente Borrador consta del siguiente contenido documental:

0129060rH0Z8.L0G12600}

TOMO I.- MEMORIA INFORMATIVA Y PLANOS DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO
TOMO I.- MEMORIA DE ORDENACIGN Y PLANOS DE ORDENACION

TOMO Ill: NORMATIVA

' TOMO IV.-PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE
SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

TOMO V.- DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

[eapas//:dpy

En cuanto a la vigencia de esta Modificacién Menor, la misma es indefinida, sin perjuicio de que, en la
medida en que se integra plenamente en los contenidos y determinaciones del vigente PGO’12, se

ajustara a las previsiones de éste al respecto.

1.8. MARCO JURIDICO
De conformidad con lo dispuesto en el articulo 164 de la Ley 4/2017 al alteracién de los parametros de
la AD 16 se enmarcan dentro del procedimiento de Modificacién Menor, a raiz de lo dispuesto en el

0D [ djueIpaw
LINJLNY VIdOD

referido articulo 164

“1. Se entiende por modificacion menor cualquier otra alteracién de los instr de ordenacion que no tenga la

=Asoz,ds_('xapug/:>oq|e/\/sa'oﬁseu1|edsq'eoguonoa

consideracion de sustancial conforme a lo previsto en el articulo anterior. Las modificaciones menores del planeamiento podrén

L8/ ap oinbag obip

variar tanto la clase como la categoria del suelo.
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isn debiende

2. Las modificaciones menores podrdn tener lugar en cualquier momento de vigencia del instr de ord

constar expr te en el expedi la justificacion de su oportunidad y conveniencia en relacién con los intereses

b

si el procedimi se inicia antes de transcurrir un afio desde la publicacion del acuerdo de

concurrentes. No
aprobacién del planeamiento o de su dltima modificacién sustancial, la modificacién menor no podrd alterar ni la clasificacién

del suelo ni la calificacion referida a dotaciones.

3. Cuando una modificacién menor de la ordenacion urbanistica incr te la edificabilidad o la densidad o modifique los usos
del suelo, deberd hacerse constar en el expediente la identidad de todas las personas propietarias o titulares de otros derechos

reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion”.

El procedimiento de modificacién viene regulado en los articulos 165 y siguientes de la Ley 4/2017 del
Suelo de Canarias. Concretamente el articulo 165. Procedimiento de modificacién, dispone que:

“1. La modificacién de los instrumentos de ordenacién se llevard a cabo por el mismo procedimiento establecido para su

aprobacidn, en los plazos y por las causas establecidas en la presente ley o en los propios instrumentos”.

A continuacién, el apartado segundo del mismo precepto legal establece que:

“2. La modificacién menor no requiere, en ningun caso, la elaboracién y tramitacion previa del doc to de avance. En el caso

del planeamiento urbanistico, la iniciativa podrd ser elaborada y propuesta por cualquier sujeto publico o privado”.

Y por ultimo, el apartado tercero recoge que:

“Las modificaciones menores se an al procedimie simplificado de evaluacién ambiental estratégica, a efectos de que

por parte del 6rgano ambiental se determine si tiene efectos significativos sobre el medioambiente. Cuando el 6rgano ambiental

determine que no es necesaria la evaluacién ambiental estratégica, los plazos de informacién piblica y de consulta institucional

serdn de un mes”

A su vez la Ley 21/2013 de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental (en adelante Ley 21/2013),
establece los siguientes hitos en el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada:

SOLICITUD DE INICIO

Mdximo 4 meses
desde la
Se p por el p al Ay i de Las Palmas de Gran recepcién de la
Canaria junto con el BORRADOR y el Documento Ambiental Estratégico. solicitud de inicio
El Ayuntamiento comprueba la documentacién y la remite al Grgano y de los
Ambiental junto con la solicitud de inicio documentos que
la deben
acompariar.

CONSULTA A LAS AAPP Y
PERSONAS INTERESADAS

El Grgano Ambiental, consultard a las AAPP y personas interesadas
(Mdximo 45 DIAS DESDE LA RECEPCION de la solicitud del informe. Paso
el plazo el procedimiento continuard si el 6rgano ambiental cuenta con
elementos de juicio suficientes para formular el Informe Ambiental
Estratégico.)

ELABORACION INFORME
AMBIENTAL ESTRATEGICO de alcance teniendo en cuenta las consultas realizadas no siendo

El 6rgano ambiental fc lard el IAE confe a los criterios del Anexo V

de la Ley 21/2013

Puede resolver que la modificacion menor del plan debe someterse a
luacién Ambiental gica Ordinaria, elaborando un documento

necesario someter el documento a las consultas previas de este
procedimiento. En este caso se sigue la tramitacién prevista en los
articulos 21y siguientes.

PUBLICACION DEL IAE

Una vez formulado el IAE, se remitird por el érgano ambiental para su 15 dias habiles
publicacién en el plazo de quince dias hébiles al BOE/BOC

Excmo. Ayuntamientg._.
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PUBLICACION DE LA El Organo Sustantivo remitird para su publicacién en el BOE/BOC:
ADOPCION O APROBACION DE La resolucidn por la que se aprueba la modificacién menor del plan y 15 dias habiles
LA MODIFICACION MENOR una direccion electrdnica con el contenido integro del mismo.

DEL PLAN Una referencia al BOE/BOC en el que se publique el IAE

La competencia para la aprobacién definitiva de la Modificacién Menor la ostenta el Ayuntamiento de

Las Palmas de Gran Canaria

1.9. LEGISLACION SECTORIAL

Al presente documento, en cuanto a su consideracién de MM le es de aplicacién el siguiente marco

legal:

1.9.1.DE CARACTER SUSTANTIVO

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana

Ley 4/2017 de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias

Las Disposiciones Adicionales séptima, novena, décima, decimotercera, vigésima y
vigesimocuarta, y las Disposiciones Finales primera y tercera de la Ley 14/2014, de 26 de
diciembre, de Armonizacién y Simplificacion en materia de Proteccién del Territorio y en los
Recursos Naturales.

Ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluacién Ambiental

Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestién y
Ejecuci6n del Sistema de Planeamiento de Canarias. (B.O.C. n217, de 26 de enero de 2005), en
todo lo que no se oponga a la Ley 4/2017 de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias.

Decreto 55/2006, de 9 de mayo por el que se aprueba el Reglamento de Procedimiento de los
instrumentos de Ordenacién de Sistemas de Planeamiento en todo lo que no se oponga a la Ley
4/2017 de 13 de julio del Sueio y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

Decreto 30/2007, de 5 de febrero, por el que se aprueba la modificacién del Reglamento de
Procedimientos de los instrumentos de ordenacién del sistema de planeamiento de Canarias,
aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo, en todo lo que no se oponga a la Ley 4/2017 de
13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, que regir supletoriamente del anterior, en todo lo que
no se oponga a la Ley 4/2017 de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de

Canarias.

1.9.2.DE CARACTER SECTORIAL

Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora
de la licencia comercial

Asimismo, se respetara lo dispuesto en la Ley 1/2010 de 26 de febrero de Canarias de Igualdad
entre mujeres y hombres, en el sentido de que la presente MM no produce efectos, ni positivos
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TOMO II. MEMORIA DE ORDENACION e

ni negativos, sobre la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres; a estos efectos se
elaborara por el 6rgano competente, el preceptivo informe de impacto de género.

De conformidad con lo dispuesto en la Ley 5/2014 de 14 de julio de Fomento y Consolidacién
del emprendimiento, el trabajo auténomo y las PYMES en la Comunidad Auténoma de Canarias,
se elaborara por el 6rgano competente, un informe de Impacto Empresarial.

Ley 9/1.991 de 8 de mayo de Carreteras de Canarias.

1.9.3.Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias y
reguladora de la licencia comercial.

Con fecha 21 de abril de 2012 se promulga el Decreto por el que se aprueba el Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora de la licencia comercial, en la
que se establecen una serie de determinaciones mediante las que se regula el otorgamiento de la
licencia comercial. En cuanto a los Principios rectores, en el articulo 2 de dicho cuerpo legal, se

relacionan entre otros, los siguientes:

1. La adecuacion del sistema de equipamientos comerciales a la necesaria ordenacién y equilibrio territorial, con el objetivo de

que todos los ¢ idores, resid en cualquier isla o zona, puedan disponer de una red de servicios comerciales abierta y

adaptada a las exigencias de lo vida actual.

2. La adecuada proteccién de los entornos y del medio ambiente urbano y natural, con el objetivo de alcanzar una cohesién
social y territorial que coadyuve a la igualdad de todos los ciudadanos, reduzca la movilidad y evite los desplazamientos
innecesarios que congestionen las infraestructuras publicas.

3. La promocién de un modelc comercial que ofrezca las mismas posibilidades de accesibilidad y desarrollo para todos los
ciudadanos, estuvieren o no en situacién de dependencia.

4. El acceso en condiciones de igualdad a las diferentes férmulas de implantacién comercial.

5. El desarrollo racional y equilibrado de las actividades comerciales en el territorio, que, en todo caso, garantice su diversidad
y complementariedad y asegure el dptimo aprovechamiento del suelo en cuanto recurso escaso natural singular.

6. La cooperacidn interadministrativa para alcanzar la coordinacién de las diversas actuaciones sobre el sector del comercio

sometido a esta ley.

A su vez, en el Art.43 se establecen los Criterios y Requisitos para la concesion de licencia comercial en

los siguientes términos:

1. La resolucién de otorgamiento de la licencia comercial deberd estar condicionada al cumplimiento por el solicitante de las
determinaciones del Plan Territorial Especial de Grandes Equipamientos Comerciales o el planeamiento territorial aplicable, en

su caso, de la isla en que pretenda impl se el gran blecimi comercial o el centro comercial.

2. El consejero competente en materia de comercio concederd o denegard motivada y r d te las solicitudes de licencia
comercial con el objetivo bdsico de garantizar lo proteccién del consumidor y una correcta distribucion territorial de los
establecimientos comerciales en Canarias.

3. Dicha resolucion deberd tener en cuenta los siguie criterios diendo al principio de imperioso interés general:

12 La contribucion del proyecto al equilibrio interterritorial y medioambiental.

29 El impacto sobre el territorio, teniendo en cuenta la incidencia de la red viaria, la accesibilidad con el establecimiento
comerecial, asi como la dotacion en la zona de estacionamientos u otros servicios.

3¢ Las medidas previstas por el promotor, encaminadas a mejorar el acceso al establecimiento comercial, que posibilite su

articulacién con el transporte publico y contribuya a la movilidad de la zona.

Excmo. Ayuntamiento _ -8
Adjunto al Informe Ambiental Estrategico
Sesién Comision Evaluacig nbiental

¥

Ayuntamiento
de Las Paimas
de Gran Canarla

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL)

28/02/2018 14:34




elUBUED UBID 8P Sew|(ed SeT ep ojusiweuniy

IVY3INIO O¥LSIODIY

Se'vl 8102/60/82 | 096¢€VL - 8102

B S

s

o~
P A e

17006 0FHOZBLISH900ISEPBISLO00S

0 A

9129060%+0222051990°1GE L PEYSL900S=AS0, ds[ xapul/oog|es/se-obsewledse| eoluonos|eapas)/:dny

118/ ap oinbag obipo) |8 sjueipaw
epeqoiduiod ses apand enb yOILNILNY VIdOD

ua ugIoEaly

TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION °

s

y acceso, incluyendo los compromisos a asumir por los promotores en orden a ejecutar

42 La previsién de soluciones de
las infraestructuras de c ion, acceso y estaci ientos a su costa, asi como terminarlas antes de la puesta en

funcionamiento del centro.
das a la ibilidad ambiental, las relacionadas con la gestion de residuos,

52 Las medidas previstas por el promotor enc
calidad acustica, la utilizacién de fuentes de energias renovables para el abastecimiento y el consumo energético, asi como el
uso racional de la energia.

62 La generacién o mejora de redes de distribucién y logistica propias que redunden en mejora del medio ambiente.

72 La inclusién en el proyecto de compromisos firmes a favor de los derechos de los consumidores y usuarios, tales como la

adhesién al sistema arbitral de consumo.

82 La incorporacién al proyecto de nuevas tecnologias de la informacién, de tal manera que permita mejorar la informacién a

los consumidores.

Conforme a lo previsto en el Art. 48 la licencia municipal de obras de los grandes establecimientos
comerciales y centros comerciales estara condicionada a la previa obtencion de la licencia comercial.

En el Art. 54 se establecen las condiciones de planificacion territorial de los Grandes Establecimientos
Comerciales (grandes establecimientos comerciales y centros comerciales):

1. Los Planes Territoriales Especiales de Grandes Equipamientos Comerciales previstos en la Directriz de Ordenacion General
nimero 136 de la Ley 19/2003, de 14 de abril, o el planeamiento territorial aplicable deberdn complementar y desarrollar los

criterios contenidos en el articulo 43 pero no podrdn contradecirlos. La aprobacién por la COTMAC de estos planes se habrd de

1 g,

producir con anterioridad al trascurso de un afio a partir de la pra lgacién de la Ley Reguladora de la Licencia Comercial

(diciembre 2010) de acuerdo con la Disposicion final primera. Seis afios después de la fecha establecida, se desconoce cudndo se

producird tal aprobacién.

2. Los Planes deberdn ordenar la implantacién de grandes establecimientos comerciales y centros comerciales de acuerdo con
los siguientes criterios:

1) Impacto sobre el sistema viario afectado, prevision de conexiones y accesos, asi como efectos en la movilidad de personas y
de los medios de transporte.

2) Impacto sobre otras infraestructuras y servicios publicos afectados.

3) Impactos negativos significatives de la implantacion sobre el entorno urbano y el medio natural.

4) Incidencia en materia de contaminacion atmosférica y luminica de conformidad con la especial proteccion que otorga la

legislacion estatal af ciefo del Archipiélago.

Asi la Disposicion Transitoria Primera, establece que hasta tanto se aprueben los Planes Territoriales
Especiales de Grandes Equipamientos Comerciales - PTEGEC's-, previstos en el articulo 54, la concesion
de licencia comercial habra de [levarse a cabo teniendo en cuenta las determinaciones del planeamiento
municipal, siempre que no entre en contradiccidn con los criterios establecidos en el apartado 3 del
articulo 6. En cumplimiento del precitado Art. 54 estos planes iniciaron su formulacién en 2009 y han

quedado paralizados en la Consejeria de Industria y Comercio.

La Disposicion Final Primera establece que en el plazo de un afo desde la entrada en vigor de la Ley
12/2009, la COTMAC debera aprobar los PTEGEC's de ambito insular. Como hemos comentado dicho

precepto tiene una desviacion temporal de ocho afios.

La Adaptacion del PIOT a las derogadas Directrices de Ordenacion General no incorpora las
determinaciones de esta Ley autondmica en términos que afectan a la duplicidad y complejidad de los
procedimientos.
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De lo expuesto cabe concluir la directa incidencia de la legislacion sectorial autonémica en el presente
proceso de Ordenacién Pormenorizada de la AD-16 y en particular en los siguientes aspectos:

1. La formulacién de los PTEGEC’s acumula un retraso de seis afios sin que haya habido ninguna resolucién que lo motive y/o se

haya ocupado de prorrogar el plazo establecido por Ley.

2. La Disposicién Transitoria Primera de la LRLC habilita para otorgar licencia comercial en base al planeamiento urbanistico

hasta tanto de aprueben los PTE's.

CAPITULO Il NORMATIVA DE ORDENACION Y PARAMETROS URBANISTICOS

Respecto a la Ordenanza de aplicacién a la AD 16, es de aplicacion la NORMA ZONAL M, concretamente
el Capitulo 5.8 de la Normativa de Ordenacién Pormenorizada establece que esta Ordenanza

“Corresponde a dreas de la ciudad con edificaciones de Vivienda Colectiva, sobre alineacién oficial, normalmente entre

medianeras y conformando manzanas cerradas.

Para el correcto desarrollo de dicha tipologia se propone una dimensién minima de las parcelas que resuelva con garantias un

programa funcional contemporéneo, asi como que dé cabida a los usos vinculados y compl ios del Residencial.”

CAPITULO Il PROCEDENCIAY OBJETIVOS
1.10. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION MENOR

1.10.1. LOS PROCESOS DE TRANSFORMACION EN LAS CIUDADES
Desde la aprobacion del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, se vino a dar sclucién a una serie de procesos
urbanos, que si bien necesarios, carecian de las herramientas o mecanismos de gestion para poder
llevarse a cabo operaciones urbanisticas de gran relevancia en las principales ciudades espafiolas. Una
vez se ha llegado a los procesos de madurez de las ciudades, la minoracidn de los procesos expansivos
de crecimiento y la incipiente necesidad de regenerar, renovar y rehabilitar tejidos urbanos
deteriorados, se requieren de los mecanismos que, una vez habiendo llegado el suelo a su fase finalista
de gestién teniendo la consideracion de suelo urbano consolidado, permita de nuevc desarrollar
actuaciones de transformacién relevantes en el seno de nuevas formas de pensar la ciudad. Si bien las
épocas de desarrollismo dan paso a los procesos de regeneracién, las demandas de suelo estén
aumentando de nuevo y las necesidades de los ciudadanos ambicionan ciudades con mayor calidad en
sus espacios urbanos y nuevos modos de incorporar usos mas acordes con los tiempos. Para estos

procesos se nos presentan diversos escenarios:

Actuaciones de regeneracién de tramas urbanas deterioradas.

Concentracién edificatoria y ésponjamiento para recuperar espacios para el ciudadano
Incorporacion de actividades de gran repercusion estructural, comerciales y recreativas.
Desarrollo de proyectos singulares que identifiquen las ciudades.

W

Las ciudades mas importantes ya se anticiparon a estas operaciones con grandes avenidas y actuaciones
edificatorias que marcaran la imagen de la memoria de éstas. Para el caso de las ciudades de segundo
nivel y con fuertes expectativas de desarrolio, hoy si se plantea la planificacién como la herramienta
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eficaz que, unida al marco normativo vigente, permite las garantias de que el interés general y los

nuevos aprovechamientos revertiran en el bienestar social y la mejora de las ciudades.

X1 n’_'

TIEIE I

[R1X]
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Torres KIO, Madrid

1.10.2. JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION MENOR

La vigente ficha de regulacién de la AD 16 pone de manifiesto el papel estratégico que juega este ambito
como pieza de remate de la “operacion de transformacién paulatina que se ha ido produciendo en el

w12 (g

Ayuntamiento
e Las Paimas
o Gran Canarla

barrio”, inmerso desde hace afios en un proceso de renovacion urbana.
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Las perspectivas visuales desde la Avda. Mesa y Lopez tras su ampliacién, convierten a esta manzana en
un lugar privilegiado, como remate singular en el punto de encuentro entre la vieja y la nueva trama

urbana.

La regulacién actual de la AD 16 establece una ordenacién finalista, cuyos pardmetros urbanisticos
definen una unica solucién volumétrica posible, imposibilitando otras propuestas arquitectonicas que,
respetando los pardmetros que garanticen la integridad ambiental y paisajistica, podrian aportar

soluciones de gran calidad.

En consecuencia, con el objeto de potenciar el papel estratégico de ia manzana en su entorno mediante
una propuesta arquitecténica de calidad, se ha considerado conveniente ajustar los pardmetros
urbanisticos de la ficha, incorporando una regulacién que, manteniendo los pardmetros que garantizan
la integracién ambiental y paisajistica de la edificacién en el entorno urbano (altura y ocupacion),
permite mayor libertad a la hora de proponer soluciones arquitecténicas singulares de alta calidad
proyectual, que mejoren la organizacién y composicion de los volimenes y espacios libres dentro de la

parcela.

Desde este punto de vista, la modificacién permite una mejor configuracién del espacio libre, tanto
ptiblico como privade, que en la regulacién actual se ubica encapsulado, sin continuidad visual entre el
espacio libre publico y el privade. La nueva ordenacién propuesta por la Modificacién, establece la
continuidad visual del espacio libre publico y privado recualificando el espacio urbano.

Otra de las motivaciones de la Modificacién es el incremento de suelo publico calificado en el PGO"12
dentro de los usos de viario y espacio libre piblico, gue se hace necesario adquirir por el Ayuntamiento
para desarrollar el PGO. De este modo se amplia el suelo incluido dentro de la Actuacion de Dotacion,
para formar parte de la gestion futura en el desarrolio de fa propuesta.

1.10.3. JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO DE LA MODIFICACION MENOR

En el ejercicio discrecional que debe llevar a cabo el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria para
acoger los objetivos gque presiden la presente Modificacién, a través del ius variandi, la ordenacién que
ahora se propone y que ya se ha descrito a lo largo de este documento, resulta la mas l6gica y coherente
con el interés ptblico, y no incurre en modo alguno en arbitrariedad o desviacién injustificada respecto
al PGO vigente: en este sentido resulta evidente que cualquiera de las motivaciones expuestas
anteriormente para la formulacién de esta Modificacion refleja el interés publico presente en la misma:
En el sentido expuesto, la recualificacién del paisaje urbano, mediante la obtencién por el Ayuntamiento
de los terrenos necesarios para la ampliacién del viario estructurante que constituye la Avda. de Mesa 'y
Lépez y de espacios libres con clara vocacién de uso y disfrute piblico, la definicién de la fachada urbana
con propuestas arquitectonicas de calidad que garantizan la integracién paisajistica del conjunto; asi
como el reajuste en la delimitacién del dmbito a raiz de la aportacién de nuevas parcelas, son aspectos
que responden al interés publice de la Modificacién propuesta.

Por otro lado, es obvia la existencia de un interés privado en la presente Modificacién. Sin embargo, en
el caso que nos ocupa, dicho interés no solo no contraviene el interés publico descrito, sino que, al
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contrario, se trata de estimular a los administrados para que cumplan objetivos privados al tiempo que
redundan en el interés general. Dicha circunstancia es la base que fundamenta las actuaciones de
transformacion urbanistica en el suelo urbano, en concreto en los procesos en los que se produce un
incremento de plusvalia de la cual derivan deberes del promotor que redundan en la comunidad. Es
también una forma de invertir en los suelos ya ocupados, preservando que los nuevos desarrollos no

agoten un nuevo suelo que escaso en Canarias.

Se concluye pues, que se trata mas bien de una coyuntura de intereses concurrentes que daran lugar
mediante la presente MM, a la resolucién de una importante pieza urbana para la ciudad de Las Palmas

de Gran Canarias.

1.10.4. JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La presente Modificaciéon Menor, incorpera, siguiendo el mandato establecido en el articulo 305 de la
Ley 4/2017 una Memoria de Viabilidad Econdmica, en orden a asegurar la viabilidad econémica de la
presente modificacion menor. Dicha Memoria de Viabilidad Econdmica viene recogida en el Tomo Il

Tal y como dispone dicho articulo, el contenido previsto de dicha Memoria viene recogido en la
“legislacion estatal”. Esta remisién debe entenderse a lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 7/2015
de 30 de octubre; concretamente a los apartados 4 y 5 del articulo 22 que respectivamente disponen

que:
Apartado 4:

“La doc ién de los instr de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica deberd incluir un

informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las
Haciendas Piblicas afectadas por le implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y

la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.”
Apartado 5:

“La ordenacidn y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién urbanistica, requerird la
elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del
deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su dmbito de actuacion, y contendrd, al menos, los siguientes elementos*:

a) Un estudio comparado de los parémetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los propuestos, con identificacién de las

determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que

duccién

modificar. La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre inc to de edificabilidad o densidad, o intr
de nuevos usos, asi como la posible utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor
acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacién y a la no superacién de los limites del deber legal de
conservacion.

b) Las determinaciones econémicas bdsicas relativas a los valores de repercusién de cada uso urbanistico propuesto, estimacién
del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones
correspondientes, asi como la identificacién del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

¢) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz de generar ingresos
suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible

en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacién.
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION e}

El andlisis referido en el pérrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacién de empresas de rehabilitacién o
prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de
integrarse en la gestion, mediante la financiacién de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asf
como la financiacidn de la operacién por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacién de las inversiones y la financiacion de la
operacion.

e) La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacién y el mantenimiento de las redes publicas que
deban ser financiadas por la Administracion, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas. Concretamente,

en el punto 9.1, incorpora el doc to d inado: “Estudio de las consecuencias sociales y econémicas de la implantacién de

la propuesta. Informe de viabilidad econémica”.

El contenido sombreado viene a significar que el contenido minimo que debe contener este documento,
ha sido declarado nulo por Sentencia del Tribunal Constitucional nimero 143/2017 de 14 de diciembre
(RTC 2017/143).

1.11. OBJETIVOS
El desarrollo de la Actuacién de Dotacién 16, se enmarca en la estrategia de ordenacién del PGO"12 y
mas concretamente de sus determinaciones relativas a la prolongacion del viario estructurante de la
Avda. Mesa y Lopez. Partiendo de esta determinacion de carécter estructural por afectar a una via
urbana de primer orden, la Modificacion Menor abordarad aspectos referidos a la ordenacién
pormenorizada, asi como sus determinaciones necesarias para el desarrollo del proyecto arquitectdnico.
Los objetivos que justifican esta Modificacidn son los siguientes:

e Ordenacién de los volumenes edificables, alturas de la edificacion, rasantes y alineaciones,
ocupaciones y retranqueos. Ademds se completardn las determinaciones contenidas en el
PGO’12 referente a aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de la edificacién.

e Reajuste del ambito de actuacién con la finalidad de ajustar el suelo necesario para dar
cumplimiento a las nuevas determinaciones de ordenacién incorporando tres fincas propiedad
privada: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador 84

¢ Adaptacién de la Actuacién de Dotacién a la legislacién sobrevenida.

o Adecuacion urbana de la propuesta con la mejora de la integracion paisajistica.

CAPITULO IV. ORDENACION DE LA AD-16

1.12. ORDENACION ESTRUCTURAL
Para la determinacién de la capacidad y singularidad que deben presentar determinadas zonas de la
ciudad y que, para que su relevancia frente a los procesos de transformacién urbanistica que tenga la
capacidad de orientar la ordenacién urbanistica y la planificacion para conseguir situaciones urbanas

més complejas conquistando los espacios publicos que recualifican las ciudades.

En base a esta circunstancia se ha analizado el drea en que se inserta la AD-16, para determinar su
casuistica, usando para ello, la distribucién de las ordenanzas zonales, con la representacion de la altura
asignada por el planeamiento, dando como resultado unas conclusiones que, posicionan a la Avenida
Mesa y Lopez, como un eje reconocible en la trama urbana, cuyos procesos y usos, han dado lugar a un

] % IV-15 @
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION .

eje de actividad comercial y de interés turistico, tal y como se recoge en el PGO’12. Afiadido a este
analisis, se detectan elementos singulares que, de forma espontanea y aislada, son elementos de mayor

altura que configuran el sky-line de la ciudad de Las Palmas.

% vo0 o wr
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s

™

Actwacion do Detecien 1

Modificacién Menor del PGO de
Las Paimes de Gran Canarla

ey
Residencial Las America:

Cerr

I Normes Zonsies
oy 7011

s S L

|
|

Tras la posibilidad del anterior andlisis y, en visas que la lectura de las ordenanzas zonales, no son
suficientes para determinar el volumen aparente que se genera en la ciudad, se ha procedido a fusionar
las alturas de la edificacion con la hipsometria, para determinar lo que seria el volumen aparente de la
ciudad. Con ello se destacan los desarrollos a cota del litoral de los barrios desarrollados a otra cota

como Escaleritas y La Minilla.

Nuevamente se determinan los focos de mayor altitud que constituyen focos visuales y cdmo
nuevamente la Avenida Mesa y Lépez se configura como un eje con edificaciones relevantes, tamafios

de manzanas mayores y mas altura que el resto de la ciudad baja.

Cuando el PGO12 adopta la decisién de dar continuidad a este eje urbano y de actividad, aprovecha
para poder concentrar las edificaciones y conseguir espacios libres que, en continuidad con esta avenida
amplifiquen los usos y las vistas. Forman parte de esta propuesta el conjunto de Actuaciones de
Dotacion que discurren en el trazado de esta nueva ampliacién propuesta AD-12, AD-13, AD-14, AD-15y

AD-16.
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1.13. ALTERNATIVAS
El presente documento de ordenacién pormenorizada de la AD-16 solo aborda las alternativas de
ordenacién de caracter pormenorizado, ya que las estructurales vienen recogidas por el PGO"12 vigente,
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entendiéndose las aportadas, como complementarias a las anteriores.

BT T S R U

La ordenacion presenta una serie de pardmetros que no se pretende sean cbjeto de alteracién, como
) son la superficie de la parcela edificable, y los usos cualificados y/o compatibles. Por esta razon, las
) Alternativas presentadas, viables técnica, econémica y ambientalmente, versarén sobre aspectos que

T

emanan directamente de los objetivos marcados para esta Modificacion.

1.13.1. La alternativa 0.

La Alternativa 0 se corresponde con la ordenacion del PGO"12 vigente.

La superficie del ambito en esta propuesta es de 12.507,00 m?.

oQ|en/se-obsew|edse| eoluosos|aapas//:duy

Q

) 533
| §§ Se trata de una propuesta finalista, determinando la formalizacion concreta de la edificacion. El area
) o ops . . 4 .

= edificable de la parcela se desarrolla alineada a fachada a lo largo de la calle Mario César, para continuar
l, =
| Qgg por la fachada de la ampliacién de la Avda. Mesa y Lopez. Parte de la edificacion se desarrolla también
) =@ . . .
| 3.3,_2,’ en el interior de la parcela, ubicando en el centro una torre de 10 plantas (M10).
) 225
| @cuo
1;' %gé La ficha que desarrolla los parametros normativos recogidos para la AD-16 son los siguientes:
| 200
i<y
| et
) o9
l gé ‘ Excmo. Ayuntamiento, \ v
| 838 Adjunto al Informe _Ambiental/Estrategice IV-17
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‘ AREAS DIFERENCIADAS

TOMO 1. MEMORIA DE ORDENACION °

AD-16

| Denominacién: *PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)" I hoja 1de 2.

, i

Clase y Categoria de suelo: Urba

Consolidado

- Sector urbanistico: 07 Guanarteme

i
Distrito:  Puerto - Canteras }

: Barrio:  Guanarteme

. No es vi

DELIMITACI()N Y ESTADO ACTUAL

Eh, y:

por la secretaria general de! Pleno del Ayunta-

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

firma

. En esta misma pégina web se puede obtener la versién diligenciada

h

Este documento sdlo tiene valor

de 2012; | d
do de

del

de la publi

" Hojas RS/GS:  12-0, ;3-0

Las Acluaciones de Dotacién AD-12, AD-13, AD-14 y

AD-16 persiguen la adecuada dotacitn viaria y de
ios libres del pondiente ambito

. de acuerdo con las directrices genéricas del Plan
eneral.
i La prolongacion de la Avda. Mesa y Lpez es una
- actuacion esencial del sistema viario ya contemplada
an los plansamientos precedentes, aunque de forma |
4| genérica, es decir, sin la concrela definicion de la
| materializacion de la misma. El Plan General centra |
sus esfuerzos en buscar soluciones de gestion. que |
. atendiendo al interés publico produzcan los menores
; dafios posibles en los legitimos intereses de los |
4 i la i |
- La solucitn adoptada recoge el trafico de Fernando
Guanarteme y Mesa y Lépez en |a Plaza de Las
"~ Américas, formalizada como rotonda y, desde alli, la
 dirige hacia El Rincén o hacia la "Red Arterial” (nudo
- de acceso a los tineles de Jutio Luengo). Igual en
ntido inverso.

SISTEMA DE EJECUCION

Privado

ORMA ZONAL y ORDENACION

La Norme Zonal de aplicacion es b7, M7*, M3 y M10

. con lg formalizacion concreta que se grafia.

* La manzana cuenta con dos rasantes, la de la Avda.
" Mesay Lépez yla de la c/Mario César, entre las que
existe un desrive! de aproximadamente dos plantas
que se aprovecha para ubicar una pieza edificada a
.. modo de zécalo de dos plantas destinada a uso

 PROPUESTA

i comercial, cuya cubierta se destina a un uso de
i espacio libre privado. El conjunto edificado cuenta con

delos
6n Plena del PGO de Las Paimas de Gran Canaria.

la
dela Adi

por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de

por ¢l que se

P

A )

Ve d | sigte plantas en los frentes urbanos de Mario Césary | |

% Prolongacion de Mesa y Lépez. diez plantas en la

- pieza mas “vertical” e “interior de! conjurito con

-, P a la seg de las citadas y nueve

————— alturas en Ia fachada de la Plaza de América.

i La pieza de siete plantas con fachada a Mesa y Lépez

i cuenta con una “antesala” porficada con una altura de

al menos Sm, de modo que se conserva en planta

baja le antigua alineacion de la ¢/ Fernando
Guanarteme.

OBSERVACIONES

: Ademas de los objetivos expuestos, la intervencion
supone la 0 junta de dos , en
- fo que 8s al mismo tiempo el remate de la operacién

. de transformacion paulatina que se ha ido

|+ produciendo en el barrio y un proceso generador de
més renovacion.

* El volumen propuesto no supera la edificabilidad neta
consolidada de & m*m? en relacion con las parcelas

~{: de origen, que suman 7.906,58 m’. En el convenio

. habra de garantizarse la incorporacion de todas las

. fincas originales.
: La prop f da es patible con las i
- determinaci de las Directrices que i i
i e imi enallura b do un menor
1. de suelo.

. NZ* La norma zonal establecida se diferencia de la de
. referencia en las particularidades que se describen
especificamente.

|ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

Documento que integra el aprobado p
y con ef adoptado i 8 de noviembre de 2012,

a COTMAC de 29 de octubre de 2012, de

“ o= B P.GO.delasPaimas de Gran Canaria @ Adaptacién Plena al TR-LOTC

]
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AREAS DIFERENCIADAS AD-16
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3¢ | |
e gg | Denominacién: "PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ) | hoja 24e 2 |
| 253 .
] : E g  FICHA TECNICA DE LA ORDENACION ;
i g:;” Superficie del ambito: 12.507,00 m’ . i
. I)— £2%  (7.906,58 m~ de parcelas computables en origen + 3.955,04 m” de viario existente, sustituido ‘
s f ‘por el dominio publico resultante del convenio de 23/01/2004)
{ & 288 Superficie por uso: i
o) 1 Residencial: M9=  1.602,00 m’ |
— M7* = 2302,51 m’> (de los cuales 1.292,51 m”son espacio libre
P's — 28 2
) P § - § M7= 1.700,00m~  en PB cedidos en derecho de superficie) ‘
% = 5233 MI10=_ 1.025.00 m’ ,‘
N = 2335 5.337,00 m’ |
o i 153 Espacio libre privado _ 2.049.00 m’ 1
—— §E i 8.678,51 m> (ocupacion total en planta baja)
—— .g 322 Viario: 3.828.49 m’
| S == E&5
[ % —— g8¢% Edificabilidad del ambito: ‘
L 13 g Edificabilidad lucrativa: ‘
D= GIEE Edificabilidad residencial: ‘
2= a8 M9= 9.612,00m’C j
B == T M7* = 14.137,00 m’C
== 3 M7= 6.800,00m’C
L%E 3, MI0=_ 7.175.00 m°C 1
'E = k 37.724,00 m*C
e — L9 3 . 9
k% = 3% , . |
== n3s Edificabilidad terciaria: »
(G’ ——— g;s 9.715,48 m*C (edificabilidad computable segin normqtiva comercial) V
== H g Edificabilidad lucrativa total: 4743948 mC i‘
I, = S8 Coeficiente edificabilidad lucrativa: 3,7930 m*/m’ ‘
& == 5 3 Edificabilidad dotacional: 0,00 m*C
= g Edificabilidad total: 47.439,48 m’C
, = zf : | Coeficiente edificabilidad total: ~ 3,7930 m*/m’
= ? 583
|} f §: E Célculo de las cargas por cada nuevo metro cuadrado de techo de conformidad con la e
} o ¢ Disposicién Transitoria 2* del R.D. Legislativo 2/2008, de 20 de Junio, que aprueba cl Texto &
|z ¢ £2% Refundido de la Ley del Suel . |
y B : i‘eunxoea ey del Suelo: 5
[ 5 532 - g
] o P 5 2 i
| & g g ] Suclo: 623,57 €/m’C |
. 2 o 888 Urbanizacion: 18,26 €/m* C ]
(-1 Y g 8T 5
-] G & % |
I g g Y
| § 1] i
7] v ~ |
B 3338 ‘
| 538 5 %4 ¢ §
4 %5 g E:s: I '
) 258 S fis £
| seq g Rt 2
| g83 2337 i
R 3 £3 E
289 2 E Ty ] e
- = g3 | L2
» 285 g 258 b
, 852 g i g | e
VO @ ! |
| he8 2 8> . ) : . - q
" §% 8 fw 7 B P.G.O. deLas Palmas de Gran Canaria M Adaptacion Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacion {Ley 19/2003) @ Octubre de 2012 W .-=.
| 83
£&2 .
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TOMO II. MEMORIA DE ORDENACION °}

Las alturas asignadas a la edificacién son M7, M9 y M10, con la siguiente proporcién:

SRt it LD 4.002,51m? 60,37%

1.602,00 m? 24,16 %
1.025,00 m* 15,46 %

6.629,51m? 100%

La mayor altura (M10) se ubica en el centro de la parcela, en una pieza a modo de torre, que sobresale

de forma puntual por encima del conjunto.

Como resultado de esta disposicion volumétrica, el espacio libre interior de parcela se presenta
fragmentado, y encerrado por la edificacién. Por otra parte, dicho espacio libre interior mantiene
continuidad con el Espacio Libre de la AD 12, pero no con el de la Plaza de América. De esta forma, la
edificacion se convierte en una barrera en la continuidad de los Espacios Libres del conjunto de las
intervenciones previstas en la zona. La superficie del espacio libre privado de esta propuesta es de
2.049,00 m?, mas 1.292,51 m? cedidos en derecho de uso como espacio libre y como servidumbre de

paso.

En la fachada a la Avda. Mesa y Ldpez, la planta baja se retranquea siguiendo la antigua alineacion de la

calle Fernando Guanarteme, creando una zona de soportales.

Los usos previstos en esta propuesta son los que se recogen en la ordenanza zonal M, particularizando el
destino de los usos y su proporcion, sobre todo en aquel que requiere de su ordenacién directa por ser
un uso autorizable en el PGO’12, es el case del terciario en la modalidad Comercial, en las subcategorias

de Local comercial tipo Il y Grandes superficies:

37.724,00 m*c
9.715,48 m*
2.049,00 m?s
3.828,49 m%s
1.292,51 m%
47.439,48 mc

H lorme Estrategico
Sesién Comision Evaluacién Ambien%al

w20 (¥
Ayuntamienio
de Las Palmas
e Gran Canarla

de la Comision
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1.13.2. La alternativa 1.

TOMO II. MEMORIA DE ORDENACION "

La superficie del dmbito en esta propuesta es de 13.005,15 m?, superficie resultante tras el reajuste del
dmbito de actuacién incorporando tres fincas propiedad privada: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador 84.

En este caso, se trata también de una propuesta finalista, determinando la formalizacién concreta de la

edificacién. La propuesta propone la distribucién de la edificacion en tres piezas con alturas de diez (10)
y ocho (8) plantas (M10 y M8), paralelas entre si y a la ampliacidn de la Avda. Mesa y Lépez, sobre un
z6calo que abarca las tres primeras plantas y se extiende ocupando todo el ancho de la parcela.

) Excmo. Ayuntamiento
Adjunto al Informe ‘Ambiental Estfare
Sesién Comision Evaluacién i

2 6 ABR 2019

IV-21 @

Ayuntamienio
de Las Paimas
00 Gran Canarla
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AREAS DIFERENCIADAS

ni g

derechos. En esta misma pigina web se puede obtener la version diligenciada

i6n del acuerdo de | mediante firma electronica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Plena del PGO de Las Paimas de Gran Canaria,

Clase y Categoria de suelo:

Barrio:  Guanarteme

No es

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Este documento sélo tiene valor

de la publi

16N de los condick

la
delaAd

do del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012

por

of aprobad .
y con ¢l adoptado el 8 de noviembre de 2012, por ¢ que se

P

g

que

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

i COTMAC de 29 de octubre de 2012, de

Excme:; .
Adjunto al Informe Ambiental tegice
Sesion Comision Evaluacién

Urbano Consolidado
Sector urbanistico: 07 Guanarteme

 Denominacign: _ *PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZY hojo 1 e 2|

' Distrito:  Puerto - Canteras
Hojas RS/GS:  12:0, 13-0

OBJETIVOS

Las Actuaciones de Dotacion AD-12, AD-13 AD-14 y

' AD-16 persiguen la adecuada dotacion waria y de

libres del chi ambito

. de acuerdo con las directrices genéricas del Plan

General

La prolongacion de la Avda. Mesa y Lopez es una
actuacion esencial del sistema wano ya contemplada
en los planeamientos precedentes, aunque de forma
genérica. 8s decir, sin la concreta definicion de la

Ly matenalizacion da la misma El Plan General cenra
| sus esfuerzos en buscar soluciones de gestion, que
= atendiondo al interés publico produzcan los menores

dafios posibles en los legitimos inlereses de los

’

P pof la

La solucion adoptada recoge el tréfico de Femanda
Guanarteme y Mesa y Lopez en |a Plaza de Las
Américas. formalizada como rolonda y. desde alli, la
dinige hacia El Rincon o hacia 1a "Red Artenai” (nudo

[ de acceso a los luneles de Julio Luengo) igual en
| sentdo inverso

SISTEMA DE EJECUCION

| Privado

NORMA ZONAL y ORDENACION

OBSERVACIONES

La Norma Zonal de aplicacion es M3. M8* y M10° con
ia formahizacion concrela que se grafia La manzana

cuenta con dos rasantes, la de la Avda. Mesa y Lopezy

ia de la ¢/ Mano César, entre las que existe un desnivel
de aproxsmadamente dos plantas que se aprovecha
para ubicar una pieza edificada a modo de zocalo con
uso terciario. siendo la planta baja de clase comercial
en lodas sus categorias v, la plania pnmera y segunda
de oficinas El uso residencial se dispone en tres piezas

| ubicadas sobre el refendo 20calo. elevando siete pian

tas sobre este El conjunto edificado cuenta con ocho
plantas desde la rasante de Mario César y diex plantas
plantas desde la de Mesa y Lopez. La pieza simeada a
Mesa y Lopez cuenta con una "anlesala” o espacio far
ticado con una altura kbre en las dos plantas primeras

| comcidiendo con la directriz del zocalo y conservando
| la visual de la calle c/Femando Guanarteme. en cont

nwdad con ef de las otras dos piezas longrtudinales que
vuelan sobre la Plaza del espacio libre. EL”. de uso pu-
blico y de titualndad privada que es continuidad con
EWLAP que se localiza en tomo a la Plaza Ameénca

La longiud de las referidas tres piezas viene determna.
dapor los kmies fisicos de la parcela, lal como se esta
biece en la imagen, mientras que su anchura y la posi
cion desus fachadas (excepto la de Mesa y Lopez) es-
laréin condicionadas por una separacion minima de 9 m
entre ellas

ey

Ademas de los objetivos oxpucsios. la ntervencion
supone la renovacion conjunta de dos manzanas. £0
lo que es al mismo tiempo ef remate de la operacién
de transformacién paulatina que se ha ido

i produciondo en el baria y un proceso generador de
! més renovacion

E! volumen propuesto no supera la edificabibdad neta
consolidada de 6 m¥m? en relacidn con Ias parcelas
de ongen. que suman 8.283 23 m*,

Lap da es patible con las
de las Di que
en allura b un menaor

el

de suelo

NZ* La norma zonal establecida se diferencia de la de
fi en las particularidades que se describe

espacificamente

anﬂé‘ﬁde Las Paimas de Gran Canaria B Adaptacion Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacion (Ley 19/2003) ® Octubre de 2012 &

|

i
b

Anexo a las Nonmu Urbanisticas

TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION ‘

22

i

IV-22
16 ABR 2019} EEER
La/El Secretario-
de la Comision
Fecha/hora:

Documento firmado por:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL)

28/09/2018 14:34
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f ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

generara

Este documento solo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni

genciada

general del Pleno del Ayunta-

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la versién dili

mediante firma electronica por la secretaria

miento de Las Paimas de Gran Canaria.

e por ac de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;

Documento que integra el aprobado provisionalment verdo del Pleno

pordqucuacuecdahmmiéndobscmdkmmndehpub&kxibnddxu«dode

HnCOTMACdesteoctubndemﬂ,deapmbacibnuﬂnnwn de la Adaptacion Plena del PGO de Las Paimas de Gran Canaria

i |y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012,

TOMO 1. MEMORIA DE ORDENACION °

AREAS DIFERENCIADAS AD-16
Denominacién: _°*PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZY P hoja 2de 2 |

Superficie del ambito: 13.005,15 m?
(7.906,58 m* de parcelas computables en origen + 3.955 04 m? de viario existente, sustituido
por el dominio piblico resultante del convenio de 23/01/2004 + parcelas EL/AP situadas en
Vergaral 7y 19 con 218,70 m* y 157,95 m?® respectivamente + parcela situada en Salvador 84
con 121,50 m?)

-Superficie ocupacion total en planta baja: ~ 8.678.51 m?

-Superficie Viario: 3.949,99 m?

-Superficie Espacio libre publico:EL/AP 376,65 m?

' FICHA TECNICA DE LA ORDENACION i

ORI ———— |

i

‘Superficie por uso:

Residencial: MiQ*= 1.760,82 m?
M10*= 1.791,53 m?
M8*= 1.285,95 m?
Terciario: M3*= 1.758,56 m?

Espacio libre de uso publico de

titularidad privada en continuidad

con el de titularidad publica: ~ EL*+EL/AP=4.033.51 m* (de los cuales 1.292.51 son espacio
libre en planta baja EL/AP.
cedidos en derecho de superficie)

Espacio libre pablico: EL/AP= 376.65 m*
Maxima ocupacion del suelo
en planta baja: 4.645,00 m* (53.52% de 8.678.51 m®)

Edificabilidad del ambito:
Edificabilidad lucrativa;

Edificabilidad residencial:

M10*= 13.14843 m*C 3

M10*= 11.682,69 m* C ¥
Mg*= 8.772.56 m* C ‘&
33.603.68 m* C 3
Edificabilidad terciaria: e

M3= 11.034.69 m* C (Edificabilidad computable segiin | | &

normativa comercial) ?

L
Edificabilidad lucrativa total: 4463837 m* C ;—-f
Coeficiente de edificabilidad lucrativa: 3.4323 m*m? i _E {
Edificabilidad dotacional: 0.00m*C &
Edificabilidad total: 4463837 m* C ‘g
Coeficiente de edificabilidad lucrativa: 3.4323 m>m° L ;

Cilculo de las cargas por cada nuevo metro cuadrado de techo:

Suelo: 623.57¢€m* C
Urbanizacion:  18.26 €/'m* C

Anexo a las Normns

@ P.G.O. de Las Paimas de Gran Canaria @ Adaptacién Plena al TRLOTCENC y las Directrices de Ordenacion (Ley 19/2003) @ Octubre de 2012 &

) Excmo. Ayuntamiento :
Adjunto al Informe ‘Ambiental Estriteqi v-23
Sesién Comision Evaluacién i

26 ABR 2019

Ayuntamiento
Las Palma;
de Gran
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION °

Las alturas asignadas a la edificacién son M3, M8 y M10, con la siguiente proporcion:

1.758,56 m?
1.285,95 m?
3.552,35m?
6.595,86 m?

26,66 %
19,50%
53,84 %
100%

Como resultado de esta disposicién volumétrica, el espacio libre privado se sitGia en ambos extremos de
la parcela: en contacto con la Plaza de América, y junto al lindero de la AD 12. Sin embargo, el conjunto
edificado se sita ocupando todo el centro de la parcela por lo que no se genera conexion alguna entre
el Espacio Libre de la AD 12 y la Plaza de América, que remata la red de Espacios Libres de la zona.

La superficie del espacio libre privado de esta propuesta es de 2.741,00 m?, mas 1.292,51 m? cedidos en

derecho de uso como espacio libre y servidumbre de paso.

Los usos previstos en esta propuesta son:

Excmo. Ayuntamiento
Adjunto al Informe Ambie

Sesion Comision Evaluacfon Amby

La/El Secretario
de la Comision

33.603,68 m*c
11.034,69 m*c
2.741,00 m?s
3.949,99 m*s
1.292,51m%
376,65 m%
44.638,37 m*

V-24

Ayuntamiants
e Las Paimas
de Gran Conarla

Documento firmado por:
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TOMO !I. MEMORIA DE ORDENACION o»

1.13.3. La alternativa 2.

La superficie del ambito en esta propuesta es de 12.914,22 m?, superficie resultante tras el reajuste del
dmbito de actuacién resultante de la incorporacién de tres fincas propiedad privada del promotor,
objeto de cesién con ocasién de la presente Modificacién: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador 84.

Con el objeto de favorecer la libertad proyectual que pueda dar lugar a soluciones arquitecténicas
singulares que recualifiquen el entorno urbano, se establecen los parametros de alturas, el coeficiente
de ocupacidn, las superficies maximas correspondientes a dichas alturas, la edificabilidad maxima
aplicable a la parcela edificable, y se grafia el drea de movimiento de la edificacion. El cumplimiento de
estos parametros garantiza la integracion ambiental y paisajistica de la actuacién que se proponga, a la
vez que ofrece un margen a la posibilidad de formalizacién de distintas propuestas arquitectdnicas. Esto
redunda en la posibilidad de implantar la mejor propuesta posibie para esta parcela.

El drea edificable de Ia parcela se desarrolia alineada a fachada, liberando el espacio central, destinado a

espacio libre privado.

) Excmo. Ayuntamiento
Adjunto al Informe ‘Ambiental
Sesién Comision Evaluacié

La/El Secretario
de la Cotnistd

IV-25 @

Ayuntamiento
de Las Paimas
e Gran Canarla
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION

AREAS DIFERENCIADAS

Denominacién: “PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)"

Clase y Categoria de suelo: Urbano Consolidado |

Sector urbanistico: 07 Guanarieme Distrito:  Puerto - Canteras

Hojas RS'GS:  12-0, 13-0 1

t Bamio:  Guanarteme

| oBsETIVOS

[Las Actuaciones de Dotacion AD-12, AD-13, AD-14 y AD-16
1 i la i el A L de los temenos
necesarios para la adecuada dotacion viaria y de espacios libres
del i ambito de acuerdo con las
directrices genéricas del Plan General.
La prolongacién de la Avda. Mesa y Lépez es una actuacién
esencial del sistema viario ya contemplada en los planeamientos
precedentes. E! Plan General centra sus esfuerzos en buscar
soluciones de geslion, que atendiendo al interés publico
produzcan los menores dafios pasibles en los legitimos intereses
de los parti porla i
La solucion adoptada recoge el trafico de Femando Guanarteme
y Mesa y Lopez en la Plaza de Las Américas, formalizada como
rotonda y, desde alli, la dirige hacia El Rincon o hacia la "Red
Arlerial” (nudo de acceso a los tineles de Julio Luengo). Igual en
| | sentido inverso.

La parcela se encuenira en e! remate de este conjunto de
¥ actuaciones, en su contaclo con la avenida Mesa y Lopez. Se
15~ | sittia en un punto de especial visibilidad desde ia perspectiva de
| dicha calle, por o que se requiere ocuparla con una pieza
. i ica de calidad que plete la fachada
urbana y remate la perspectiva.

q SISTEMA DE EJECUCION

bELIMITACION Y ESTADO ACTUAL

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara
derechos. En esta misma psgina web se puede obtener la version diligenciada

Privado

OBSERVACIONES

La inlgmndén se incluye en la operacion de iransformacion

< do Gran Canaria.

de la publicacién del acuerdode  mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta

p que se ha ido p i en ¢l barrio y un proceso
# generador de mas renovacisn.
¥| NZ° La norma zonal blecida se ia de fa de
i enlasp que se i
NORIMA ZONAL Y ORDENACION

La Norma Zonal de aplicacidn es W, con las alturas maximas
indicadas en e! plano para cada rasante oficial de la parcele.

Se estsblecen las afuras, las superficies maximas
correspondientes & dichas aliuras, el cosficiente de ocupacion y la
edificabilidad maxima aplicables & la parcela. Sers el proyecic
edificatorio concreto e que debarad definir formalmente una
solucién arquitectonica de calidad. Se pemitiré que fa altura
minima sea de dos (2) planlas menos de ta sefialada.

24

\ Documentoquelntegraelapmbadopmvisiomlmemeporacu«dodelﬂmdezademarzodezoﬂ.conddeudesepﬂembtedezmz
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o
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= )
‘5‘ ] - | La manzana cuenla con dos rasantes, la de la Avda. Mesa y| 1. @ ¢
& L] Lopez y la de Ia calle Mario César, enlre las que existe un |
S § ] | desnivel de aproximadamente dos plantas. En el espacio libre de '3 3
aQ © parcela, destinedo & espacio fibre privado. s8 parmite el H
v < p i de esta dif ia de cota con edificacién bajo
e} & rasante con respecto a la C/ Mario César, a modo de zécalo, | | 91
I3 § . | destinada a uso distinto del residencial, y cuya cubiorta debers ser | - ¥ 1
o] accesible y destinada al espacio libre privado previsto, | . & !
= ; acondicionandose para tal uso. "B
= <
a ~ E! espacio libre privado deberd mantener la continuidad con ef | -
< - espacio libre publico de la Plaza de América. medianle una »
> 3ZR solucién arquitecténica que dé calidad el espacio urbana. Para
I¥) g '3 ello, deberé existir una servidumbre de paso. con una aftura| |3
ﬁ ~N minima de metros minima para resolver funcionalmente el acceso H
v .g § al espacio libre privado situado en el interior de la manzana 3
o
= ] Cuando la solucion y calidad arquitectonica lo | | £ |
= |4 justifique, se podra utilizar el plano inclinado como remate del | § =
- £ ] i ledificio para absorber el impacto paisajistico del excesivo A
< Ee g - | escalonamiento de la edificacion debido a la diferencia de cota de | § &
2z T K algunas de sus fachadas. con e objeto de dar una imagen unitaria 1
w + | del mismo. sin superar en ningun punto las aturas maximas | | &
& §2 i da la aplicacién de la norma en cuanto al | |
z & escalonamiento de la pieza. La inclinacién de esle plano en L]
g (v} ningiin caso podra superar la pendiente del terreno en esa 2.
< g fachada, o los 45°. o
g T En esle caso, la planta bajo cubierta resultante computard a Y
g § 8 efectos de la altura maxima del edificio.

_=<

= S

. Excmo. Ayuntamiento
Adjunto al Informe Ambient stritegico
Sesion Comision Evaluacior| Ambiental V-26
frosmme
©0 Gran Conarla

2 6 ABR 2019

La/El Secretario
de la Comision

Documento firmado por:
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No es vii

Este documento sélo tiene valor

, ni generard

1 iDocumento que integra el aprobado provisionalmente

TOMO 1. MEMORIA DE ORDENACION ‘

FF- I AREAS DIFERENCIADAS

i.% Denominacion: “PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)”
53

°

Fucm TECNICA DE LA ORDENACION

Superficie del dmbito: 12.994,48 m*s

c 0
2§
g &
a3
K]
E § Superficie de parcela para cémputo de edificabilidad 8.645,34 m?s
§ & 121,15mss correspondientes a la parcela C/ Salvador 84, que se incorpora al ambito no incluida en el computo de la
§E edificabilidad.
E‘% _ 3.955,04 m?s de viario existente, sustituido por el dominio publico resultante del convenio de 23/01/2004 | \[
on
g—:—’ H [
£ 8.‘3 Superficie de parcela urbanistica edificable: 8.664,87 m*s 1
58

‘Eg ¢ Coeficiente de ocupaci6n: 0,75 1
EL? |
HH. e poruso |
= @ 2 Distribucion de superficie por uso: |
H §_ % Superficie de suelo Residencial: M7= 3.310,00 m*

i ~§ M9=  1.624,92 m?
f E M10 = 996,06 m*
. 5.830,98 m* |

Superficie suelo Comercial:

de2012;

Dado que se asigna edificabilidad maxima, no se establece superficie concreta de suelo.

La distribucién del uso residencial, podré alterarse en base a las

quedarse dos (2) plantas por debajo de la establecida e incrementar una (1) planta en partes del proyecto.

|
determinaciones de la presente ficha, que permiten |

P

Superficie libre de parcela- Espacio libre

privado: 2.178,51 m*s

O el que resulte de la aplicacion de la situacion :
definitiva de la linea de movimiento de la fachada. ]

s de la publicacion del acuerdode  mediante

1.292,51 m*s son espacio libre en PB con derecho de uso a ubicar en el dmbito de la AD-16

Palmas de Gran Canaria.

Coeficiente edificabilidad total

por el que se

: 3,659 m¥m?

Deberes de los propietarios de la AD-16:

y con & adoptado el 8 de noviembre de 2012,

la COTMAC de 29 de octubre de 2012,

e

Adjun

Sesion Comision Evaluacién

¥
pud
¥
§
§ i ificabili 1 smbito: N
g9 Edificabilidad lucrativa: |
E § 3 Edificabilidad residencial: 36.514,68 m*c | |
g i Edificabilidad terciaria: 11.034,69 m*c_ (edificabilidad computable segin nc comercial)
§ § Edificabilidad lucrativa total: 47.549,37 m'c X
i 3 Coeficiente edificabilidad lucrativa: 3,659 m*/m? ! €
] L
_s )
g H Edificabilidad dotacional: 0,00 m*c .
i % Edificabilidad total: 47.549,37 mc g
$
g
3

Respecto al cumplimiento de los deberes de los propietarios de la presente Actuacion de Dotacion, y de conformidad con lo !
dispuesto en ef articulo 54 de la Ley 4/2017 del Suelo y los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, se cuantificaran y |
materializarén en el momento de otorgamiento de las licencias para las construcciones que se beneficien del incremento de |
edificabilidad; tal y como expresamente recoge el punto 6° de dicho precepto legal. ‘

|

B P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria B Adaptacion Plena al TRILOTCENC y ias Directrices de Ordenacion (Ley 19:2003) M Octubre de 2012 8

i Anexo a los Normas Urb

Excmo. Ayuntamiento
to al Informe ‘Ambiental Estrategico
igntal

IV-27

Ayuntemiento
de Las Paimas

2 6 ABR 201

La/El Secref
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Las alturas asignadas a la edificacién son M7, M9 y M10, con la siguiente proporcion de superficies

maximas para cada una de ellas:

| R B 3.310,88 m* 56 %
| B 8 e i 1.624,92 m? 27%

N 996,06 m* 7%

| Supparcels ocvpado (*) 5930,98 m? 100%
En este caso, al existir una linea de movimiento de la edificacion, este valor puede variar segun si se
ocupa el margen de los 3 m. hacia el interior del patio de manzana, no obstante, los porcentajes de cada

altura se modificaran también a proporcidn, asi la conclusion sera la misma.

La mayor altura (M10) se ubica en el tramo final de la calle Mario César, hacia la Plaza de América, de
forma que se absorba la pendiente de la calle en ese punto, permitiendo una transicién fluida con la MS

situada en el remate.

Como resultado de esta disposicion volumétrica, el espacio libre privado interior presenta mayor
amplitud y mejores condiciones de partida para configurar un area de calidad urbana y clara vocacion de
uso y disfrute puablicos. Asimismo, se establece la obligatoriedad de prever la conexién de este espacio
libre interior con la Plaza de América, mediante una servidumbre de paso configurado como un Espacio
libre, con derecho de usc. La conexién debe existir también con el Espacio libre de la AD 12. De esta
forma, se busca la continuidad de los Espacios libres existentes en el area, desde la AD 12 hasta la Plaza

de América.

La superficie del espacio libre privado de esta propuesta es de 2.178,51 m?, mas 1.292,51 m? cedidos en

derecho de uso como espacio libre y servidumbre de paso.

Los usos previstos en esta propuesta son:
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a

" EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL Y 7257 . ¢ R g 36.514,68 M°C ]

& A 11.034,69 m*c
by S5} - 2.178,51 m%
El resultante
1.292,51 m%
376,01 m’s
47.549,37 m*c

La edificabilidad destinada al uso Residencial es de 36.514,68 m?c, y la destinada al uso terciario es de
11.034,69 mZc. La edificabilidad lucrativa total del ambito es de 47.549,37 m’c.

1.14. SINTESIS DE LA VALORACION DE ALTERNATIVAS

1.14.1. VALORACION AMBIENTAL. MOTIVACION DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS.

De manera genérica, como se ha dicho anteriormente, las alternativas no alteran las previsiones del
PGO’12 analizadas en el diagnéstico ambiental del propio plan, en concreto en lo relativo a: la situacién
ambiental previa; el modelo tendencial; el interés medioambiental del territorio; los riesgos del
territorio; y la capacidad ambiental de acogida del territorio municipal.

Cosa distinta sucede con las limitaciones medioambientales del uso del suelo y la vulnerabilidad del
territorio, en concreto en lo relativo al criterio de calidad visual del paisaje y exposicion paisajistica hacia
entornos con moderada o alta presencia de poblacién observadora en condiciones cotidianas y las
condiciones genéricas relacionadas con el bienestar de la poblacion por razones de contaminacion
acustica o atmosférica y calidad del entorno cotidiano. Debido a que la MM actia exclusivamente sobre
la distribucidn de la edificacion, al margen de la inclusién de otras parcelas de interés para la ejecucion
de la prolongacién de la Avenida José Mesa y Lopez, éste es el tnico criterio gue podria resultar
afectado por la misma, dedicando a continuacién un andlisis especifico sobre la insercion in situ de las

diferentes alternativas.

En este sentido, se examinan las alternativas a fin de identificar el modo en que cada una de ellas
pudiera alterar visualmente la situacién actual. Para ello se analizan los tres escenarios propuestos
mediante los siguientes criterios: la proporcién de alturas, las cuencas visuales/puntos de oteo y la

configuracion del espacio libre.

o PROPORCION DE ALTURAS

A fin de utilizar criterios cuantitativos en la valoracién de las alternativas, se realiza una comparativa
entre los porcentajes de superficie edificada destinados a cada altura, en este caso a cada ordenanza de

aplicacion a la edificacion:

I O ) N )
[ 26,66 %

EETE 60,37% 56 %
s 19,50%

. 24,16% - 27%

L w 15,46 % 53,84% 17%

De igual manera, se analizan en la Memoria de ordenacion el porcentaje en el que cada alternativa
supera la altura existente actualmente en el ambito (M7), siendo el resultado:
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- ALTERNATIVA O ALTERNATIVA 1

19,50 %

|t 24,16 % 27%
MG 15,46 % 53,84 % 17%
| Undaieod i 3962% 73,34 % “%

En base a lo expuesto, no hay una diferencia sustancial entre las alternativas cero y dos, con diferencias
menores a un 10% entre la distribucion de las alturas, mientras que la alternativa uno presenta un

incremento cercano al 40%, sobre todo en la norma zonal M10.

e CUENCAS VISUALES

El anélisis visual se ha llevado a cabo mediante la seleccion de dos puntos de observacién localizados en
torno al ambito de actuacién de la MM, desde los cuales es posible visualizar el paisaje en el que queda
integrado el espacio objeto de dicha modificacién. En particular, se trata de dos puntos de observacion
que responden a miradores estaticos, es decir, emplazamientos considerados como puntos de interés
para la visualizacion paisajistica por su altitud o por constituirse como un punto de referencia
paisajistico, denominados P1 y P2, localizados en la zona de La Minilla, en Av. Federico Garcia Lorca y

Calle La Minilla, respectivamente.

A partir de estos puntos de observacién se han obtenido los resultados del célculo de la cuenca visual,
realizados mediante uso del Modelo Digital del Terreno (altimetria} y la incorporacién del desarrollo en

3D de cada una de las alternativas propuestas.

Los resultados obtenidos, grafiados en los planos Ev.02 y siguientes, permiten reconocer la “sombra”
gue proyecta cada una de las propuestas para un observador que se sitiie en dichos puntos, debido a ia
redistribucion de Ias alturas de cada una de las alternativas.

e el s e 3
D e td

2112000

2141 008
)

lustracion 1 Cuencas visuales de la Alternativa 0. Elaboracidn propia.
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Ilustracion 2 Cuencas visuales Alternativa 1. Elaboracion propia.

Cuenen vitiis dese puse 7 Cuenca visuai Gesce punto 3
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Ilustracion 3 Cuencas visuales Alternativa 2. Elaboracidn propia.

De las imagenes obtenidas, puede concluirse que nc hay diferencias sustanciales entre la Alternativa O y
la 2, puesto que la linea edificada del planc que genera la sombra es similar en ambas alternativas. La
Alternativa 1, compromete algo mas la visualizacion al oeste y cierra fa perspectiva del horizonte que
hay desde las calles perpendiculares al paseo de las canteras.

Como se ha manifestado a lo fargo del documento, desde el punto de vista del impacto ambiental o el
efecto significativo de la modificacién menor sobre el medio ambiente, cualquiera de las tres
alternativas se configuran como una opcién viable, siendo que por una cuestion de integracion
paisajistica prevalecen sobre la alternativa uno la propuesta en el planeamiento vigente y la alternativa

dos.
e CONFIGURACION DEL ESPACIO LIBRE

Uno de los objetivos de las actuaciones de dotacién previstas en la UAM-012 es obtener los suelos
necesarios para efectuar la prolongacién de la Avda. José Mesa y Lépez liberando suelo para crear una
concatenacion de espacios libres a lo largo de este futuro tramo de la arteria comercial de la ciudad.
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En relacién a lo expuesto, la configuracién del espacio libre de parcela propuesta por la AD-16 cobra
especial importancia al presentarse como el nexo entre la Plaza de América y el resto de espacios
previstos por el planeamiento vigente. En este sentido cobra especial interés estudiar el disefio que de

este espacio hace cada alternativa.

La Alternativa O dispone esta area en el interior de la parcela en continuidad con la AD-12 pero no asi
con la Plaza de América, que queda incomunicada con respecto a dicho espacio. La Alternativa 1, por el
contrario, fragmenta este espacio libre en dos zonas que anexa a los dos hitos comentados con
anterioridad, pero no resuelve la conexién entre ambos, adoleciendo de la misma limitacién que la
Alternativa 0 en lo referido a la continuidad del sistema de espacios libres. Finalmente, la Alternativa 2,
sitta el espacio libre en el interior de la parcela, pero establece determinaciones que obligan a la
conexion de éste con la Plaza de América y con el espacio previsto en la AD-12.

e CONCLUSION

Se ultima que las Alternativas 0y 2 se adectian sensiblemente mejor que la Alternativa 1 a los objetivos
de integracion paisajistica establecidos por el PGO’12, a la luz de los resultados obtenidos tras el estudio
de las cuencas visuales. En lo referente al espacio publico, la Alternativa 2 es la tnica que resuelve de
manera eficaz el papel de charnela que caracteriza la AD-16 en lo referido al disefio de los espacios
libres de la zona, siendo por tanto esta la alternativa que, una vez estudiado el dmbito, se ha
considerado favorable a la consecucién de los objetivos del PGO’12 y de la MM y, de manera global, de

menor impacto ambiental.

1.14.2. VALORACION URBANISTICAY SOCIOECONOMICA:

A la vista de los aspectos fundamentales analizados en la descripcién de las alternativas, la valoracion
comparativa de las mismas se hard fundamentalmente sobre las siguientes cuestiones:

e La integracién paisajistica de la propuesta en el entorno, poniendo especial atencién a las
alturas generadas en la propuesta.

e Laocupacion de suelo.

e La contribucién del espacio libre de la propuesta a la configuracion de un paisaje urbano de
calidad.

e las posibilidades de generar propuestas arquitectonicas SINGULARES de mayor calidad
proyectual.

e Elinterés publico de la propuesta.

La integracidn paisajistica de la propuesta esta condicionada en gran parte por la posicion de las piezas
edificadas en la parcela, los espacios libres publicos y privados y por las alturas maximas permitidas.

En cuanto a la disposicién del conjunto edificado, las alternativas propuestas presentan dos tipos de
configuracion: La Alternativa 0 y la Alternativa 2 apuestan por una menor fragmentacién de la pieza
edificada, con un drea edificable continua, que faverezca la homogeneizacion de la pieza en un entorno
caracterizado por la fragmentacion y la variedad de tipologias y elementos urbanos. Frente a éstas, la
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TOMO 1i. MEMORIA DE ORDENACION °

Alternativa 1 propone un conjunto edificatorio fragmentado en tres piezas paralelas, que lejos de
aminorar el desorden visual presente en la zona, afiadirfan nuevas trazas que rompen con las lineas y la

estructura urbana predominantes en la zona.

En cuanto a las alturas, las proporciones asignadas a las diferentes alturas propuestas en las alternativas
se analizan en el Documento Ambiental estratégico, incorporando un resumen de la evaluacién de las
distintas propuestas en el apartado anterior de esta memoria.

Del andlisis de las alturas en el entorno, puede apreciarse que la trama urbana existente alrededor del
ambito cuenta con manzanas con alturas M5, M6 y M7, mientras la nueva trama urbana prevista, las
Areas Diferenciadas contiguas, presentan alturas superiores, siguiendo las nuevas directrices adoptadas

para estos dmbitos.

En consecuencia, y con el objeto de valorar la incidencia de las nuevas alturas propuestas, se hace
especial hincapié en las alturas que sobrepasan las existentes actualmente. Es decir, las superiores a la
M?7. La proporcién de estas alturas, que deben ser objeto de especial atencién en cuanto a la integracion

paisajistica, es la siguiente: N

oo
A la vista de esta comparativa, claramente la alternativa Z es la més desfavorable, con gran diferencia
con respecto las otras, presentando una gran parte del conjunto edificado por encima de las siete

plantas, predominando las 10 alturas.

El analisis de la ocupacion prevista en las parcelas no presenta diferencias significativas entre las tres

alternativas:

_ ALTERNATIVA 0 ALTERNATIVA 1

6.628,51 m? 6.595,86 m? 6.475,53 m?
0,764 m*/m? 0,76 m¥m? 0,75 m¥/m?

Sin embargo, la disposicién del suelo liberado, que conforma el espacio libre privado, si sefiala a alguna

alternativa como mds adecuada.

Si bien las superficies de suelo destinado a espacio libre no difieren significativamente, la disposicion de
estos espacios dentro de la parcela sii condicionan la contribucién de éstos a la generacién de un
espacio urbano de calidad, no unicamente dentro de la parcela, sino en el conjunto de intervenciones

previstas para este area.

La Alternativa O dispone el espacio libre en el interior de la parcela, pero la ubicacién de la edificacion
genera que una parte de este espacio libre quede encapsulado, sin apenas relacién con el exterior. Por
otra parte, el espacio libre tiene continuidad con el Espacio Libre de la AD 12, pero no con la Plaza de
América, por lo que no permite que se prologue hasta este enclave central la red de espacios libres

prevista por las nuevas intervenciones.

La Alternativa 1 presenta su espacio libre fragmentado en dos, que se ubican en los extremos opuestos
de la parcela. El primero en contacto con el Espacio Libre de la AD 12, y el segundo en contacto con el
Espacio Libre de la Plaza de América. Si bien la disposicién exterior de estos espacios libres hacen que
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tengan un mayor acceso directo desde el exterior, la ubicacién del complejo edificatorio en el centro de
la parcela, sin conexién entre un espacio libre y el otro, elimina toda posibilidad de recualificar el
espacio urbano a través de una red de espacios libres continuos, tal como prevé el plan general para el

conjunto de intervenciones de la zona.

La Alternativa 2 presenta el espacio libre en el interior de la parcela, al igual que la Alternativa 1. Sin
embargo, la ordenacion determina que este espacio libre debe tener conexién con la Plaza de Américay
con el Espacio Libre de la AD 12, a la vez que debe mantener la continuidad visual de todo el espacio
libre. De esta manera se crea un espacio urbano de calidad que integra los diferentes espacios libres de

la zona.

La SINGULARIDAD de la posicion de la parcela, como elemento de remate de la nueva trama urbana, y
punto de encuentro entre ésta y la ciudad existente, le confiere un protagonismo significativo en las
perspectivas visuales de la zona. La posibilidad de generar propuestas arquitectdnicas de gran calidad
debe ser una premisa irrenunciable a la hora de completar el paisaje urbano. Desde ese punto de vista,
la Alternativa 2 se presenta como la mas favorable, frente a las propuestas finalistas de las alternativas 0
y 1. La Alternativa 2 establece los pardmetros que garantizan la integracion ambiental y paisajistica de la
propuesta, dejando margen para la formalizacion de distintas propuestas arquitectdnicas.

Por (ltimo, las alternativas 1 y 2 presentan una superficie del ambito mayor que la Alternativa 0, al
incorporar nuevas parcelas al ambito, por lo que resultan mds favorables para el interés publico dado
que el fin es el incremento de las cesiones de suelo calificadas con usos publicos por el PGO"12.

Finalmente, se hace necesario precisar, que la Alternativa 2, concreta y define con mayor rigor, los
deberes intrinsecos a las Actuaciones de Dotacidn, tal y como vienen definidos en la actual regulacion —
tanto de caracter estatal como autonémico -, y por otro lado, producto de la ordenacion que se
propone, se garantiza, considerando la cesion de suelo, la ejecucidn del viai de ampliacién de la Avenida
de Mesa y Lépez: la memoria de sostenibilidad econémica que forma parte de la presente MM explica
detaliadamente este aspecto , viabilizando en un plazo concreto la ejecucion de dicha obra, con lo cual,
a sensu contrario, de no llevarse a cabo la modificacién que se propone y con las determinaciones

urbanisticas que se contemplan, no se asegura que la ampliacion de dicho vial se realice finalmente.

Por todo lo analizado, se concluye seleccionando la Alternativa 2 como propuesta de ordenacién de esta

Modificacion.
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CAPITULO V. DETERMINACIONES DE ORDENACION

La parcela se encuentra en el remate de este conjunto de actuaciones, en su contacto con la avenida
Mesa y Lépez. Se sitda en un punto de especial visibilidad desde la perspectiva de dicha calle, por lo que
se requiere ocuparla con una pieza arquitectdnica de calidad proyectual que complete la fachada urbana

y remate la perspectiva.

1.15. ELEMENTOS ESTRUCTURANTES DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

La ordenacién de la AD 16 persigue la recualificacién del espacio urbano mediante la configuracién de
un espacio libre de calidad. Para la consecucion de esta tarea se determina que el espacio libre privado
existente en el dmbito se integre con los Espacios Libres publicos de los ambitos adyacentes, para lo que

se hace imprescindible la conexién entre ambos.

Con este objetivo, la ordenacién establece que el espacio libre privado propuesto debe mantener la
continuidad con el espacio libre publico de la Plaza de América, mediante una solucién arquitectdnica
que dé calidad al espacio urbano. Para eilo, deberd existir una servidumbre de paso, con una altura
minima de 5 metros, que resuelva el acceso al espacio libre privado situado en el interior de la manzana.
Este espacio, de titularidad privada con derecho de uso, deberd configurarse como un espacio libre,

manteniendo una superficie minima de 1.292,51 m2,

En el interior de la parcela el espacio libre privado debera configurarse de forma que siempre pueda
inscribirse un circulo de 30 m en su interior, asi como presentarse libre de barreras visuales, permitiendo
apreciar el espacio libre en su conjunto, de forma que se mantenga ia continuidad, al menos visual, del
espacio libre que atraviesa el ambito desde la calle Mesa y Lopez hasta Ia AD 12.

1.16. EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO
Dado que segun se cita en los antecedentes la edificabilidad de partida asignada en el punto 3.2. LAS
ACTUACIONES DE DOTACION de la Memoria Ordenacién Pormenorizada) Parte 6. Justificacion de la
Ordenacidn en el PGO12

“La regulacion vigente, sobre la que se interpuso recurso contencioso administrativo que se encuentra en vias de resolucion

judicial, asigna a estos dmbitos en su art. 8.7.8 una edificabilidad de 6m2/m2 por parcela aportada.”

Dado que ya esta cuestion no estd “sub iudice”, la actual AD-16, justificara su aprovechamiento en base
a los criterios asignados en el PGO’12, a la Ordenanza Zonal M del édmbito donde se inserta y el
resultado del traslado de edificabilidad de otras parcelas aportadas al ambito de la Actuacién de
Dotacion y que serdn objeto de cesion para la materializacidn de usos publicos de espacios libres y viario

contemplados en el planeamiento.

Para la Ordenanza zonal M5 le serd de aplicacion una edificabilidad de 5 m?/m? que afiadido a la
excepcionalidad que se establece en dicho dmbito y la posibilidad de incorporar bajo cubierta un
incremento de 0,5 m*/m?, plantea este como el coeficiente a aplicar a las parcelas de origen, para el

célculo de la edificabilidad a materializar.
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Las parcelas de origen se representan en el plano IRJ-09. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD, y las parcelas
aportadas para este calculo son la 1-2-3-4-5-6-7-8-12-13 que suman un total de 8.766,84 m?s que hacen
un total de 47.549 mZc a incorporar en la AD-16. Al cémputo no se han afadido la parcela y 14 (C/
Salvador 84).

1.17. DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA

Adoptando el mismo criterio que el PGO’12, las determinaciones de ordenacion pormenorizada que se
recogen en este apartado, en ocasiones complementan a las del planeamiento vigente (PGO’12
mencionado) y en otros casos las sustituye; no obstante deben considerarse todas ellas como
parametros especificos para la AD 16, a partir de la entrada en vigor de la presente MM, siendo por
tanto el régimen urbanistico que aqui se regula el derivado de las determinaciones contenidas en esta
MM maés las determinaciones establecidas en la correspondiente ficha (contenido escrito y grafico que
constituye el marco regulador “con rango de Plan General” que se establece para el desarrollo y
ejecucion de esta drea diferenciada) y en el contenido normativo de la documentacién ptanimétrica.

El émbito cuenta con una parcela edificable con normativa zonal M y viario. En consecuencia, los usos
previstos estan dentro de los permitidos por la normativa zonal M de aplicacion que se recogen en el
Capitulo 5.8. Norma Zonal M de las Normas urbanisticas (Ordenacién Pormenorizada) Titulo V. Normas
Zonales del PGO’12. Independientemente de la asignacion de los usos cualificados y compatibies en
todas sus subcategorias, la ficha de la Actuacion de Dotacidn especifica la proporcién de cada unc de

ellos para ajustarlos al aprovechamiento requerido.

Dado que se encuentra en el ambito 07. Guanarteme, a las parcelas incluidas en la propuesta les
corresponde una ordenanza zonal M5, que unido al incremento a que se contempla para esta zona en el
mismo apartado. Los usos previstos son [os siguientes:

36, 510,68 M°C |
11.034,69 m*c
2.169,51 m%

El resultante

V8 EDIEICABILIDAD RESIDENCIAL
g S el STRY

1.292,51 m?%
376,01 m%

4750937 m'c
La parcela delimitada dentro del ambito tiene la calificacion de uso Residencial, como uso principal.
Como uso secundario estd previsto el uso terciario. La oferta de superficie disponible para posible
equipamiento comercial o para oficinas puede contribuir a compensar el déficit de oferta de superficie
para estos usos existente en la zona de Guanarteme, frente a una demanda creciente, especialmente en

el uso de oficina.

La prolongacién de la Avda. Mesa y Lépez es una actuacién esencial del sistema viario ya contemplada
en los planeamientos precedentes, y ya definida en el Proyecto de urbanizacién prolongacién Mesa y
Lépez. Tramo Plaza de América-Calle Industrial José Sédnchez Pefiate. El nuevo trazado recoge el trafico
de Fernando Guanarteme y la Avda. Mesa y Lépez mediante una rotonda en la Plaza de Las Américas y,
desde alli, la dirige hacia El Rincén o hacia la "Red Arterial" (nudo de acceso a los ttneles de Julio

Luengo).
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1.17.1. PARAMETROS TIPOLOGICOS

Respecto de los Articulo 5.84. Condiciones de las parcelas para las obras de nueva planta y Articulo
5.8.5. Condiciones de las parcelas para obras de ampliacién, no existen alteraciones ni nuevas
determinaciones aplicar sobre la propuesta de ordenacién.

Respecto del Articulo 5.8.6. Posicién de la Edificacion en la parcela, se afiade una determinacién
especifica para la AD-16, afiadiendo una linea limite de la edificacién, que sera la linea que define el
drea entre la alineacion y ésta, donde la edificacion podra mover la definicion de su fachada en funcién

del proyecto arquitectdnico.

1.17.2. PARAMETROS VOLUMETRICOS

La regulacién aplicable a la parcela edificable de este ambito es la correspondiente a la Normativa Zonal
M, con las particularidades y pormenorizaciones recogidas en la ficha de ordenacién de la AD 16. En
concreto la Propuesta de Ordenacién se acoge directamente al apartado 2 del Articulo 5.8.8 Condiciones

de altura,

“2. Excepcionalmente, en el drea de la Norma Zonal M, podrd ser objeto de ordenacion singular determinadas actuaciones

o

edificatorias y alcanzarse una altura superior, a la asi originalmente por el pl i redistribuyendo la edificabilidad

original sin aumento de la misma o aumentando la edificabilidad o la densidad e incluso modificando los usos existentes.”

Ademas de lo anterior y en base al apartado 6 del mismo Articulo 5.8.8 Condiciones de altura, donde se
describen los apartados que, en el caso de un Estudio de Detalie desarrollen las determinaciones
especificas, tanto formales como volumétricas, en la propuesta de MM se han incorporado parametros
diferentes de los contenidos en el PGO"12 vigente recogidos en la ficha de la AD-16 correspondiente y

que se refieren a los mismos apartados citados en este articulo del PGO"12:

“La mejor localizacion del (o de los} cuerpo(s) edificado(s) en la manzana en funcion de la ubicacion urbanistica de la
misma, en relacién con el viario, las edificaciones y los espacios libres proximos, a fin de lograr la mejor integracion en la

trama circundante posible.
La mejor insercién del volumen del (o de los) cuerpo(s) edificados tanto en el entorno paisajistico inmediato como en la
perspectiva lejana (sky line)

- Prevalecerdn como criterios aquellos mds favorables al equilibrio entre adaptacion paisajistica urbana, la mejora de los

espacios libres y la sostenibilidad ambiental urbana.”

Las alturas méximas para la parcela edificable se establecen en M7, M9y M10. Las alturas permitidas no
varfan con respecto a las de la ordenacién vigente, manteniendo practicamente la misma proporcion
entre ellas. La MM relocaliza estas alturas de forma que aminoren el impacto visual y paisajistico con

respecto a fa ordenacién vigente.

Se asigna una altura de M7 a la fachada a la Avda. Mesa y Lopez, el lindero con la AD 12 y su continuidad
en el primer tramo de la calle Mario César.

La M9 sera de aplicacién en el tramo central de la calle Mario César y en la fachada de encuentro entre
las fachadas de la Avda. Mesa y Lopez y la calle Mario César, punto de referencia por ser el elemento de
remate del conjunto y focalizar en él las perspectivas visuales desde la actual Avda. de Mesa y Lépez.
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Por dltimo, se asigna una altura M10 en el tramo final de la calle Mario César hacia la Plaza de América,
de forma que se absorba la pendiente de la calle en ese punto, permitiendo una transicion fluida con la

M9 situada en el remate.

La manzana cuenta con dos rasantes, la de la Avda. Mesa y Lopez y la de la calle Mario César, entre las
que existe un desnivel de aproximadamente dos plantas. En el espacio libre de parcela, destinado a
espacio libre privado, se permite el aprovechamiento de esta diferencia de cota con edificacion bajo
rasante con respecto a la C/ Mario César, a modo de zdcalo, destinada a uso distinto del residencial, y
cuya cubierta debera ser accesible y destinada al espacio libre privado previsto, acondiciondndose para

tal uso.

1.17.3. PARAMETROS COMPOSITIVOS

Para el caso de la AD-16 se tendré especial incidencia en las determinaciones que propicien soluciones
arquitecténicas que no sean la mera aplicacion de la ordenanza zonal. Para ello, dadas las dimensiones
de la parcela que da a dos calles de cardcter principal, las mediciones de alturas y resto de parametros
compositivos, restringen el margen de las propuestas arquitectonicas SINGULARES.

Con el objeto de favorecer una mayor libertad proyectual, se afiade una determinacion particular a la
establecida en el Articulo 3.6.8. Altura minima del PGO’12, donde se establece que

1. La altura minima de edificacién serd, en todo caso, de una (1} planta menos de la que sefialara la Norma de la zona, con

respecto a la altura en nimero de plantas, y de tres (3 } metros de menos en lo referente a unidades métricas.

En la ficha de la AD-16 se permitira que la altura minima sea de dos (2) plantas menos de la sefialada.

A lo anterior se afiade la posibilidad de acogerse al apartado 4 del Articulo 5.8.9. Condiciones de

Composicion y forma,

“Cuando la solucion y excepcional calidad arquitectdnica lo justifique, para potenciar la esquina, ar izar con los colindc
etc., se podrd alcanzar puntuaimente en algun tramo de la edificacion una mayor altura, sin superar una planta mds de la

ordenancista.”

Se introduce la siguiente determinacion, con el objeto de completar la regulacién de los tipos de
cubierta permitidos, segun lo dispuesto en el articulo Articulo 5.8.9 Condiciones de composicion y forma,

de la Normativa de Ordenacién Pormencrizada:

e Dentro de las cubiertas intransitables, se especifica que, de forma excepcional, se podré utilizar un
plano inclinado como remate del edificio, para absorber el impacto paisajistico del excesivo
escalonamiento de la edificacién debido a la diferencia de cota de algunas de sus fachadas, con el objeto
de dar una imagen unitaria del mismo, y sin superar en ningun punto las alturas maximas establecidas
resultantes de la aplicacién de la norma en cuanto al escalonamiento de la pieza. La inclinacién de este
plano en ningtn caso podrd superar la pendiente del terreno en esa fachada, o los 452.

En este caso, la planta bajo cubierta resultante computara a efectos de la altura méxima del edificio.
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1.17.3.1. Condiciones de ocupacion y edificabilidad
Con el objeto de favorecer la libertad proyectual que pueda dar lugar a soluciones arquitectonicas
singulares que recualifiquen el entorno urbano se establecen las alturas, las superficies maximas
correspondientes a dichas alturas, el coeficiente de ocupacién y la edificabilidad maxima aplicables a la
parcela edificable. Sera el proyecto edificatorio concreto el que deberd definir formalmente una solucién
arquitectdnica de calidad respetando estos parametros, ademas del resto de determinaciones recogidas
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en la ficha de ordenacién.

-

I P L T T S

La parcela edificable del dmbito tiene una superficie de 8.664,87 m?s y la ocupacién méxima se

-

establece en 75%

La edificabilidad total del ambito es de 47.549,37 m?c aspecto que en la MM ha debido ser justificado

convenientemente.

La edificabilidad destinada al uso residencial es de 36.514,68 m?c, y la destinada al uso terciario de
11.034,69 m?Zc. Estas cifras suponen un traspaso de edificabilidad residencial a uso terciario con
respecto a la ordenacion vigente, favoreciendo asi una menor densidad residencial y una mayor oferta

de uso terciario en la zona.

1.17.3.2. Materiales de fachada
Por la especial incidencia en el entorno urbano que supone la ubicacién de esta parcela, se exigira una
mayor calidad en el disefic arquitecténico primandose el empleo de materiales novedosos, tipo
fachadas ligeras o cerramientos pesados, con soluciones compositivas y constructivas actuales.

01290607029.103198001 S5 PERS.900S

En todos [os casos, |2 solucidn deberd ser valorada por ios servicios técnicos municipales, para io que se

exigira la presentacion de documentacién complementaria relativa a la insercién del edificio en el

entorno.

i 1.18. RESUMEN NO EJECUTIVO. CAMBIOS EFECTUADOS EN LA ORDENACION CON
RESPECTO AL PLANEAMIENTO VIGENTE

Seguin lo regulado en el articulo 25.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se

aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,.se cita:

“Articulo 25 Publicidad y eficacia en la gestién publica urbanistica
a) Delimitacidn de los dmbitos en los que la ordenacidn proyectada altera la vigente, con un plano de su situacion, y alcance de

dicha alteracién.

b) En su caso, los émbitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecucion o de intervencion

urbanistica y la duracién de dicha suspension.”

Se proceded a incorporar lo procedentemente citado en el apartado a), dejando pendiente a una fase

/00Q|eA/sa-oBsew|edse| eojuosjosjeapas//:dny

61p9D |o sjuelpaw

posterior del procedimiento, la necesariedad de acometer lo citado en-la letra b).

Las alteraciones introducidas por la Modificacion en la regulacién vigente suponen, en la mayor parte de
los casos, la implementacién de determinaciones y pardmetros sobre las lineas basicas reguladas por la
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ficha actual. Estas nuevas determinaciones estan dirigidas a garantizar la integracion paisajistica y
ambiental en una regulacion con una mayor libertad proyectual. Las modificaciones serén de tres tipos:

- Mayor detalle en la definicion de los objetivos de la regulacion de la AD 16.

- Introduccién de nuevos parémetros relativos a la distribucion volumétrica de las piezas edificatorias
dentro de la parcela y la formalizacion de las mismas.

- Reajuste en las superficies, tanto del ambito, como de las asignadas a las diferentes Normas Zonales

y a los usos existentes en fa parcela.

1.18.1. Alteraciones en los OBJETIVOS

A los objetivos planteados por la ordenacién vigente se afiade el de ocupar la parcela con una pieza
arquitectdnica de calidad proyectual que complete la fachada urbana y remate la perspectiva en su
contacto con la avenida Mesa y Lopez, por situarse en un punto de especial visibilidad desde la

perspectiva de dicha calle.

1.18.2. Alteraciones en la NORMA ZONAL Y ORDENACION

A. Se mantienen las Normativas zonales de aplicaciéon, M7, M9 y M10, si bien se modifica su ubicacién
en la parcela. Se asigna una altura M10 en el tramo final de la calle Mario César hacia la Plaza de
América, de forma que se absorba la pendiente de la calle en ese punto, permitiendo una transicion
fluida con la M9 situada en el remate. Con respecto a la ordenacidn vigente, se ha eliminado la M10
situada en el centro de la parcela, que suponia un elemento rompedor del perfil urbano, y se
traslada al extremo de la parcela con la rasante mas baja, alejandola de la vision del horizonte.

B. Con el objeto de favorecer la libertad proyectual que pueda dar lugar a soluciones arquitecténicas
singulares que recualifiquen el entorno urbano se establecen las alturas, las superficies maximas
correspondientes a dichas alturas, el coeficiente de ocupacion y la edificabilidad méxima aplicables
a la parcela, permitiendo que el proyecto edificatorio concreto sea el que defina formaimente una
solucidn arquitectdnica de calidad.

C. Con el objeto de favorecer dicha libertad proyectual, se permite que la altura minima sea de dos (2)
plantas menos de la sefialada, en lugar de una (1), tal como se establece en el articulo 3.6.8 Altura
minima, de la Normativa de Ordenacién Pormenorizada.

D. Con respecto al espacio libre, se introducen las siguientes determinaciones:

o El espacio libre privado deberd configurarse de forma que siempre pueda inscribirse un circulo

de 30 m en su interior.

¢ Debera mantener la continuidad con el espacio libre publico de la Plaza de América, mediante
una solucién arquitecténica que dé calidad al espacio urbano. El acceso a este espacio privade
se realizara a través de un espacio destinado a espacio libre publico, con una altura minima de 5
metros, sobre el que existird un derecho de vuelo... y que en la ordenacidn vigente se situaba a
modo de “antesala” en la fachada a la Avda. Mesa y Lopez, siguiendo la antigua alineacién de la

C/ Fernando Guanarteme.
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* De igual forma, el espacio libre privado debera prever también la conexién con el espacio libre
de la parcela del Area Diferenciada AD12 contigua.

e En el interior de la parcela el espacio libre privado debera presentarse libre de barreras
visuales, pudiendo apreciarse el espacio libre en su conjunto, de forma que se mantenga la
continuidad, al menos visual, del espacio libre que atraviesa el ambito desde la calle Mesa y
Lépez hasta la AD 12.

E. Se introduce Ia siguiente determinacion, con el objeto de completar la regulacién de los tipos de

cubierta permitidos, segtin lo dispuesto en el articulo Articulo 5.8.9 Condiciones de composicién y
forma, de la Normativa de Ordenacién Pormenorizada:

e Dentro de las cubiertas intransitables, se especifica que, de forma excepcional, se podra
utilizar un plano inclinado como remate del edificio, para absorber el impacto paisajistico del
excesivo escalonamiento de la edificacion debido a la diferencia de cota de algunas de sus
fachadas, con el objeto de dar una imagen unitaria del mismo, y sin superar en ningn punto las
alturas maximas establecidas resultantes de la aplicaci6n de la norma en cuanto al
escalonamiento de la pieza. La inclinacién de este plano en ningln caso podrd superar la
pendiente del terreno en esa fachada, o ios 45¢.

¢ En este caso, la planta bajo cubierta resultante computaré a efectos de la altura méaxima del

edificic.

1.18.3. Alteraciones en la FICHA TECNICA DE LA ORDENACION

A continuacion se presenta una comparativa de los pardmetros urbanisticos que han sido alterados por

ia modificacién:

ALTERACIONES EN ,
ORDENACION

PARAMETROS VIGENTE
URBANISTICOS

MODIFICACION

12.507,00 m? 12994,48 m*
6.629,51 m* 6.498,65 m*

m7 4.002,51 m? 3.310,88 m?
M3 1.602,00 m? 1.624,92 m?
M10 1.025,00 m? 996,06 m?
47.439,48 m*c 47.549,37 m*
2.049,00 m? 2.178,51 m?
37.724,00 m* 36.514,68 m*
9.715,48 m* 11.034,69 m*
3,7930 m*/m? 3,659 m¥/m?
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION °

CAPITULO VL. ESTRUCTURAVIARIAY DE MOVILIDAD

Como ya se ha expuesto en la Memoria de Informacion, la alteracién de los usos pormenorizados de la
parcela resultante de la AD-16, consistente en sustitucién de parte de la edificabilidad residencial por
edificabilidad terciaria de oficinas, carece de trascendencia desde el punto de vista de la movilidad.

Atendiendo al escenario descrito en la Memoria de Informacién, cabe hacer constar que la MM no
conlleva transformacién alguna de la propuesta contenida por el Plan de Ordenacion vigente. Esto es
que se mantiene la ordenacién actual sobre carreteras de interés regional y las afecciones determinadas
por el PGO’12. No resulta por tanto necesario incluir un estudio particular sobre trafico y movilidad,
segun el art.35.4 de la Ley 13/2017, de 17 de mayo, sobre Ordenacién del Transporte por Carreteras de
Canarias; quedando la presente modificacién enmarcada en los anteriormente citados resultados del

Estudio Municipal de Movilidad preexistente.

Asimismo, como consecuencia de la alteracién de la ordenacién de la AD-16 objeto de la presente MM
en el vigente PGO'12, no existen afecciones a carreteras de interés regional, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 16.2 de la Ley 9/1.991 de 8 de mayo de Carreteras de Canarias

CAPITULO VII. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA — EAE - SIMPLIFICADA

La EAE simplificada de los planes se sometera al procedimiento reglado establecido en fos articulos 29,
30 y 31, que incluye solicitud de inicio (Documento Ambiental Estratégico), consultas, analisis técnico y

concluye con el correspondiente Informe Ambiental Estratégico.

El Documento Ambiental Estratégico incluird la informacion requerida en el articulo 29.1 de la Ley
21/2013 y que consta de: Los objetivos de la planificacion.

Una vez presentado el documento ante el érgano sustantivo, y comprobada la documentacion, se
remitird al 6rgano ambiental competente del Gobierno de Canarias para que proceda a la tramitacion de
la evaluacién conforme a lo dispuesto en la Ley 21/2013, que incluird las consultas a las
Administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas, concluyendo, en el plazo de 4 meses
desde la recepcion de los documentas, con la formulacién del informe ambiental estratégico, la cual

debers ser publicada en el boletin oficial correspondiente.

Asimismo, le Ley 4/2017 del suelo de Canarias, que remite a la estatal en lo no previsto por ésta (articulo
86.10) enumera en el apartado dos de este mismo articulo, los supuestos en que es posible tramitar la
evaluacién ambiental estratégica simplificada, no halldndose el objeto de la presente Modificacion
Menor, en ninguno de dichos supuestos, por lo que el presente documento deberd tramitar una
Evaluacion Ambiental Estratégica de caracter simplificada como procedimiento adecuado para la

tramitacion de una modificacion menor.

a. Elalcancey contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.
b. Eldesarrollo previsible del plan o programa.
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION °

. Una caracterizacion de la situacién del medio ambiente antes del desarrollo del plan o programa

en el ambito territorial afectado.
Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.
Los efectos previsibies sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

f.  La motivacion de la aplicacién del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
simplificada.

g. Unresumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

h. Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier
efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacién del plan o programa, tomando
en consideracion el cambio climatico.

i.  Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

CAPITULOVII.  GESTION Y EJECUCION DE LA AD-16

1.19. CONVENIO DE GESTION
Como quiera que el objeto de la presente MM conlleva necesariamente la reparcelacién del dmbito, y
teniendo en cuenta que es imprescindible formalizar las cesiones de suelo descritas en la Memoria de
Informacion, en cumplimiento de los deberes que conlleva la Actuacién de Dotacién, que deben ser no
obstante cuantificados econémicamente, la gestién de la AD-16 se formalizard mediante el pertinente
Convenio de Gestidn que se tramitara conforme a lo previsto en los articulos 218 y 288 y siguientes de la
Ley 4/2017 del Suelo y los Espacios Naturales de Canarias.

1.20. _CUANTIFICACION DE LOS DEBERES DE LAS ACTUACIONES DE DOTACION

Como ya se ha expuesto, la actuacion debera cumplir con los deberes legalmente establecidos a razén
del incremento de aprovechamiento final respecto del aprovechamiente de derecho previo. Estas
actuaciones se encuentran reguladas en el art. 54 de la Ley 4/2.017 del Suelo de Canarias, definiendo

con caracter general, obligaciones como:

e Cesion de una parte def incremento de aprovechamiento (d1), cuya cuantia concreta se
corresponde con el porcentaje establecido legalmente.
Para el casc que nos ocupa se establecerd el valor de repercusion del suelo para el uso terciario
(vCs)
Finalmente, el valor se fijard en funcidn del incremento del aprovechamiento que se incorpora
en la actuacién de dotacién.

e Cesién dotacional en proporcion al incremento de aprovechamiento (d2), cuya cuantia se
calcula a partir del estdndar de superficie dotacional por unidad de incremento de
aprovechamiento resultante sobre la ordenacién de derecho previa.

1. VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO (monetarizacién d2)

Una vez determinado el valor en venta del producto inmobiliario y el valor de la construccién, se aplica
el método residual estatico del Real Decreto 1492/2011 para obtener el valor de repercusion del suelo,
expresado en el por m* edificable (en €/m%c), para cada uno de los usos considerados y agrupados por
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION ‘

zonas, en el correspondiente estudio de mercado. Finalmente se calcula la monetizacion resultante que
se corresponde con la cesion de suelo que no se materializa en cesiones.

El resultado final del cumplimiento de los deberes sera la suma de los dos conceptos definidos d1+d2.

Para el caso de la AD-16 se ha calculado el incremento de plusvalia respecto del destino mds valioso
operado respecto del planeamiento vigente. De la comparativa de los datos de edificabilidades y la
dedicacidn de esta a los distintos usos, residencial y terciario se modifica la finalidad en base al siguiente

calculo:

a) Valores recogidos en la Fichas de la AD-16 en el PGO"12

37.724,00 m%c
9.715,48 m%
2.049,00 m*s
3.828,49 m?s
1.292,51 m?
47.439,48 m*c

11.034,69 m*c
2.169,51 m*
3.852,30 m?
1.292,51 m%
376,01 m*
47.549,37 m*c

Una vez calculado el aprovechamiento en base a los coeficientes de homogenizacion que se recogen en

el PGO"12, que asignan:

e Residencial 1,00
e Terciario comercial 1,10
e Terciario oficinas 1,10

Dado que se produce un trasvase de edificabilidad de 1352,04 m%c de residencial a Terciario/Oficinas-
administrativo, a razon del coeficiente de aplicacion se ha producido un incremento de 99 Uda. Este
valor sera el que debera calcularse a los efectos del cumplimiento de los deberes del promotor.

En Las Palmas de Gran Canaria a 27 de septiembre de 2.018

Firmado digitalmente por:
NOMBRE RAMIREZ

Documento firmado por:

Firmado digitalmente por: RUIZ MORALES CAROLINA - NIF
HERNANDEZ ANA ISABEL - 78473947V
52386891K Fecha y hora: 28.09.2018
Fecha y hora: 28.09.2018 09:23:16 09:19:23
Fdo. Ana Isabel Ruiz Herndndez Carolina Ramirez Morales
Arquitecta Col. N2 2.545 Abogada. Col. N2 2.307
Excmo. Ayuntamiento
Adjunto al Informe Ambient ategico vil-44
Sesion Comision Evaluacid Sy
O¢ Gran Conarla
La/El Secyetario
de la Comidié
Fecha/hora:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL)

28/09/2018 14:34




]

ENTRADA

2222323232233

BUBUBD UBID p SEWw|ed Se ep ojusjwejuniy

IVHINZO OU1SIOTY
SEbL 8L02/60/82 | 096€EVL - 8102

3

N

=

— e ——— O

= o

NN

$12306071278L01 LPZ091SE LPeyS.9000
0 A A

/se-oBsew|edse|eoiuonosjespas//:dny

1280601122920 LPZ02LGE L PRYS /9000=ASO, dsfXapul/o0qen
1p0D) |@ SjuEIpaW
VOILNILAY VIdOD

118\ ap oinbag obj|
00 Jas apand anb

ua uQIoRdY
epeqgoiduw

MODIFICACION MENOR

DEL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS DE G. C.

actuacion pe pomacion 16 “PLAZA AMERICA - CAYETANA

MANRIQUE (MESA'Y LOPEZ)”

LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

JULIO0 2.018

TOMO iv.
PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

INFORME DE SOSTENIBILIDAD

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO
eatanion DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA
e o Contrta C/ Leén y Castillo, 270 35.005

' URBANFIX S.L.P. C/ Doctor Verneau 1, oficina 107. Vegueta — LPGC

Excmo. Ayuntamiento
Adjunto al Informe Ambiental Estra

Sesion Comision Fvaluacion 2 1
26 ABR 2(
La/El Se
de la Comision
Fecha/hora:

[Documento firmado por:

l MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL)

28/09/2018 14:34




-

;
—

ENTRADA

S o — o ah—

-

IVH3INIO OY1SIDIY

BLBUED UBID 8P Sew|ed SeT ep ojusjwejuniy

) 8LOZ/60/82‘ 096€71 - 8L0Z

e e i

£y

S12306071ZZBL0 LPZ015€ 1PeS.9000

B1poJ o sjuelpaw
VOILNILNY VIdOD

ASO ds[xapul/ooq|en/ss-obsew|edse| eajuoijosiespas//:dny
o

pa7\ ap oinbag

epeqoidwoo 1as apand anb

U8 UQIoED)

S122060%422®.01 LPZ0°LSELPEYS/9000:

TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD °
ECONOMICA

Excmo. Ayuntamient
Adjunto al Informe Ambien

ni forme stritegico
Sesion Comision Evaluacid

Ambikntal

La/El Secretario
de la Comision

Firmado digitalmente por: RUIZ HERNANDEZ ANA

ISABEL - 52386891K
Fecha y hora: 28.09.2018 09:39:08 2
Ayuntamisnto
JDocumento firmado por: Fecha/hora:
| MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS. SL) 28/09/2018 14:34




| ENTRADA
L
> N
|~§ 53
o
Lgr:g?
3 -
228
]
| & 2|3
> O
S o [
’3"1’\)
oz |8
L &g
3 N
o |o
R
§ 2]
! e
[ ° R
w
(4]
——
—
L o
———
| —

) .

S| 20060123101 DL SEEISL00
OO A A A

B1poD |o sjueipaw

pui/ooq|en/se-obsew|edse| eojuonosjaapas)/:dny
VOILNILNY VIdOD

S Ol

09 J8s apand anb

U UQIOBDIIBA 8p oInba:

epeqoldw

$129060%4223.01 LPZ0OLSELPEYS.9000=AS0; dS[ X3

TONMIO IV, PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

ECONOMICA
CAPITULO L. DOCUMENTACION ECONOMICA......cocosevveeevennnssssmsssssssssssssnsssssesssssmssssesssssssssossessssnessessen I-5
1. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. ....ceroeeeermmneevererssseseeeseesessseessseesssssssssssen 1-8
1.1 Modificaciones propuestas 1-11
2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA ......cocovereeeeeieeeneeeeeeeeeeeeesseosessssessssesssessssesssessssessssseees 1-14
2.1, Impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas 1-15
2.1 1, FIUJOS @ SAlIAA....cuevereivererieeeeteretete ettt eseee et st s e se s e e ssese s s s e serasasaene 1-17
2111, INVErSIONES PUDICAS .....vveveeerectctevtecceceettetcee sttt eete s s veses e enesessesessese s s 1-17
2.1.1.2. Conservacién, mantenimiento y reparacién 1-19
2.1.2.  Flujos de entrada........... 1-21
2.1.21. I1CLO.... 1-21
2.1.2.2. LLV.TINU. st sessesenaes w121
2.1.2.3. TASAS ..ottt bbbt 1-21
2.1.2.4. 1B.L. 1-22
2.1.25. IAE. 1-22
2.1.2.6. LV.T.M 1-23
2,130 RESUIMEN ...ttt sttt ae st st enas bt bt as s st sessessnee 1-23
2.2 Cuenta General del AYUNTAMIENTO ........ceerueriierniereiinireese et esss s sesstesae 1-25
2.2.1.  indicadores presupuestarios............... 1-26
2.2.2,  INdICAdOres fINANCIEIOS .......ceveurrerceriniereiercesessess b secae st sss e bsese st eees st essenessenese 1-28
2.2.3.  Conclusiones 1-29
2.3. Suficiencia y adecuacién del suelo destinadc a usos productivos ..............eee.eeeveeerrcrnennn. 1-30
3. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.........oevvvererererrceessseesscsssseesesseseesesssesens 1-31
3.1 Rentabilidad de la actuacién......... 1-32
3.2 Adecuacion a los limites del deber legal de CONSEFVACION ...........cveceeeeveeeeeereeereeeeesrerans 1-36
3.3. Equilibrio entre los beneficios y cargas de la actuacion................ooeuuen.e... 1-38
4. RESUMEN Y CONCLUSIONES 1-39
5o ANEXODS. oottt s st b 142
5.1. PGO LPGC 2012 = FICha AD 16 ......cvuruimiceriiicincicineneeineiseeessessssss s sessssae s saeses s ssessnsessans i-42
5.2. PGO LPGC 2012 - Programa de Actuacion.... I-45
5.3. Gastos de mantenimiento Y CONSEIVACION ..........ccwriereeeiuiesessinssnssnsssea s ssessesssssessssssassssssseranes I-51
5.4. EStUdio de MErCado .........couucuivcuiiiicicicicicnss s sttt ss s ae e I-52
5.5. Viabilidad econdmica de 1a PromMOCION ............c.cveueecueeereiereiiseieiesseeeseeesssee st sesseessse s I-58
S.6. Tipo de Capitalizacion y Prima de RISEO ........evuverrrererereiseieseressessssssssssesssesseesseesssssessessssasessassens 1-64
Excmo. Ayuntamiento
Adjunto al Informe Am biental Esyrategito 13
Sesion Comision Evaluacién Afhibiental -
Gn Canie
26 ABR 2019
La/El Secretd "
de la Comision
[Fecha/hora:

Documento firmado por:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RES:DENCIAL LAS AMERICAS, SL)

l 28/09/2018 14:34

L




ENTRADA

EBUEBUED UBIS 8p SEW|Ed SE7 8p OJUs|WEUNAY
IVHINIO OH1SIOTY
GEvl 8102/60/8C ’ 096¢€vL - 8102

S129060¢ZZL01LAZ001SE | PeYSLI000
D0 O

/o0Q|en/sa oBsew|edse| eajuonosjeapas//:dny
us ugroealIdA ap oinbag obipo) (@ sjueipaw

epeqoidwod ses apand enb vOILNILNY VIHOD

$122060%3222.0} LPZ02LSELPBYS29000=AS2, dS Xapul,

TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTIIDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

Excmo. Ayuntamien‘to

j ¢ bienta
Adjunto al Informe Ambien!

Sjcsién Comision Evaluacio

§trategico
Ambiental

La/El Secretz},
de la Comision

ECONOM!CA °

. @

Ayuntamisnto
de Las Paimas
de Gran Cansrla

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL)

28/09/2018 14:34




|

A ENTRADA

-

A S S e T e e

IVHY3INIO O¥1SIDIY

BlIBUBD UBID Bp SBUIjEd SET 8p Ojus|WEUNAY

SEib1 8102/60/82 ‘ 096EVL - 8102

S)29080IZ28L01 D701 P00

=Asoz,ds['xapug/ooa|e/\/sa'oﬁsew|edse|'eoguouaa|eapas1/:duu

B ap oinbag obIpo) |8 sjueipaw
epeqoidwod Jas apand anb y9) LNILNY VIdOD

U8 ugIoed

$122060¥422®.01 LPZ0°LSELPEYS/9000!

TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD °’
ECONOMICA

CAPITULOI. DOCUMENTACION ECONOMICA

En virtud de lo dispuesto en el articulo 37 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico estatal de 1978
(RPU: RD 2159/1978), se establecieron los contenidos documentales que debian desarrollar las

determinaciones del “Plan General”, a saber:

{..)
1. Memoria y estudios complementarios.
2. Planos de informacion y de ordenacién urbanistica del territorio.
3. Normas urbanisticas.
4. Programa de actuacion.

5. Estudio econémico y financiero.

{..)

A su vez, estos puntos vienen especificamente regulados, correlativa y secuencialmente, desde el articulo
38 al 42 (RPU 1978}, siendo el “Programa de Actuacién” (PA) y el “Estudio Econdmico y Financiero” (EEF),
desarrollados por los articulos 41 y 42, respectivamente.

Estos reglamentos de 1978 tenian un cardcter marcadamente urbanistico, es decir, determinaban la
ordenacién del dmbito municipal, que tiene como documento base el Plan General de Ordenacién, sin
embargo, el reconocimiento de la variable medioambiental y la sostenibilidad del desarrollo urbano, que
hoy forma parte intima de nuestra cultura, impide seguir pensando en el territorio como un simple
soporte fisico sobre el cual desarrollar una actividad meramente urbanistica o de alojamiento residencial

o industrial.

Por otra parte, en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias, su articulo 305 referente a la “memoria de viabilidad econémica”, dispone que.. “la
delimitacion y ordenacién de las actuaciones sobre el medio urbano exigirdn, con cardcter previo, la
presentacion por el prometor de dicha actuacién de una memoria que asegure su viabilidad econémica,

con el contenido previsto en la legislacion estatal”.

Por otra parte, para proceder a la “evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano,
y garantia de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano”, se ha de estar
a lo dispuesto en el articulo 22 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (aprobado
mediante el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), en cuanto a los contenidos

especificamente econémicos, se reproducen a continuacién los preceptos de los apartados 4 y 5 del citado
articulo 22: .
] Excmo. Ayuntamiento )
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

ECONOMICA

4. La documentacién de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica
deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular,
el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como

la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

5. La ordenacidn y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos
de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio
entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su émbito de

actuacion, y contendrd, al menos, los siguientes elementos:”

a) Un estudic comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacién de las determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La
memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o
densidad, o introduccion de nuevos usos, asi como la posible utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo
de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econémico, a la
rentabilidad de la operacién y a la no superacion de los limites del deber legal de conservacion.

b) Las determinaciones econémicas bdsicas relativas a los valores de repercusion de cada uso
urbanistico propuesto, estimacién del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas
publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la
identificacién del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

¢} El andlisis de la inversién que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es
capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion
fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimenio personal de los
particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El andlisis referido en el pdrrafo anterior haré constar, en su caso, la posible participacién de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o
de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en ia gestion, mediante la
financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi come la
financiacion de la operacién por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las

inversiones y la financiacién de la cperacion.

e) La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi como
su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.
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TOMO 1V. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD ‘
ECONOMICA

Sin embargo, ha de tenerse en en cuenta que se han declarado inconstitucionales y nulas las letras a), b),
c}, d) y e} del apartado 5, por Sentencia del TC 143/2017, de 14 de diciembre (BOE miércoles 17 de enero
de 2018}.

En consecuencia, se puede hablar de un “informe de sostenibilidad econémica” (para las actuaciones de
transformacién urbanistica) y una “memoria de viabilidad econémica” (para cualquiera de las
actuaciones sobre el medio urbano), en las que se deben desarrollar los contenidos expuestos

anteriormente y que estén vigentes, tales como:

e Impacto de la actuacidn en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes.

¢ Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

e Memoria de Viabilidad Econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del
deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre ios beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacién.

En este documento, se trata de estudiar la propuesta planteada por ia entidad “RESIDENCIAL LAS
AMERICAS, S.L.”, con la finalidad de proceder a regular las determinaciones urbanisticas que, con objeto
de la presente Modificacion Menor del Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran canaria de
2012 {(PGO LPGC 2012), van a operar en la AD - 16 situada en el sector 07 - Guanarteme.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERQ, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

1. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. .

Desde el punto de vista de la programacién urbanistica, el Plan General es la anticipacion de la forma fisica
de la ciudad, lo que le convierte, en definitiva, en la expresién de un modelo territorial al servicio de una

estrategia a largo plazo de la ciudad.

Por ello, podemos distinguir entre Plan y Programa. El Plan detecta problemas y propone soluciones sin
caer en la utopia y su temporalidad no estd ni tiene que estar, sujeta a un periodo determinado, ni en
funcién de la coyuntura econémica del momento. El Programa, en cambio, prioriza las acciones en funcion
de la necesidad detectada y de los intereses sociales y en funcién de los recursos previsiblemente
disponibles. En ese sentido el Programa es un documento adaptable en el tiempo en funcién de los
procesos de evolucién continua de la sociedad, de la ciudad y de la coyuntura econdmica del momento,
pero manteniendo, en todo momento, los objetivos planteados desde el Plan.

El Plan General establece la regulacién del suelo en todo el término municipal y, por tanto, sus
determinaciones son para la ciudad en su conjunto. Por ello, la programacion urbanistica tiene que
referirse y abarcar la ciudad en su totalidad. Ello supone que ha de referirse a un gran nimero de

elementos cuya realizacion no es competencia exclusivamente municipal.

Ei Programa de Actuacion selecciona, pues, en base a criterios de estrategia, las acciones en funcion de
la capacidad previsible de actuar e invertir de cada uno de los agentes inversores concurrentes en la
ciudad como son todas las administraciones (del Estado, Autenémica, Insular y Local), instituciones y
empresas promotoras de infraestructuras o detentadoras de suelo e iniciativa privada.

En resumen, el Programa de Actuacidon estructura y organiza, secuencialmente en el tiempo, las
actuaciones y acciones de inversién que el Plan General propone para alcanzar los objetivos globales que
la ordenacién define, graficamente, en el espacioc. Por tanto, podemos definir al Programa de Actuacién
como el inventario de las acciones resultantes de fa ordenacion, que apoyandose en su valoraciony en la
evaluacién de los recursos econdmicos y técnicos del municipio, o sea, en el Estudio Econdmico
Financiero, les asigha una gestién y un agente financiador y las ordena cronolégicamente o, de otra forma,
es el documento donde se plasman las determinaciones temporales en orden a la coordinacién de su

ejecucion en el tiempo.

Sus contenidos y funciones estan recogidos en el articulo 41 del Reglamento de Planeamiento de 1978,
donde determina que el "Programa de Actuacién" establecera:

“1. Los objetivos, directrices y estrategia de su desarrollc a largo plezo para todo el territorio

comprendido en su dmbito.
2. Las previsiones especificas concernientes a la realizacion de los Sistemas Generales.

3. Las dos etapas cuatrienales en que han de desarrollarse las determinaciones en el Suelo Urbanizable

Programado.
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TOMO 1V. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMOR!A DE VIABILIDAD
ECONOMICA

4. Los plazos a que han de ajustarse las actuaciones previstas, en su caso, para completar la
urbanizacion en Suelo Urbano o para realizar operaciones de reforma interior en este tipo de suelo.”

El actualmente vigente PGO 2012 de Las Palmas de Gran Canaria dada la poblacién del municipio, tuvo
que formular un Plan Operativo, el cual, dentro de la programacién de las dos etapas de cuatro afios (8
afios), y, en virtud del articulo 33 del TR LOTC y ENC, se debe actualizar transcurridos los primeros 4 afios,
pudiendo limitarse la referida actualizacién a la organizacién de la gestién y la programacién de la
ejecucién publica del presente documento. Una vez inventariadas las acciones resultantes de la
ordenacidn, justificadas en la Memoria, el Programa de Actuacion las selecciona, estructura y organiza
secuencialmente en el tiempo vinculando actuaciones e inversiones.

En cuanto al Estudic Econémico Financiero es otro de los documentos en los que se concretan las
determinaciones de un Plan General de Ordenacién, junto con la Memoria, los Planos, las Normas y el
Programa de Actuacion para la tramitacion y aprobacidn legal del mismo.

A pesar de esto, lo cierto es que no dispone de un texto legal preciso: ninguna de las Leyes que han existido
en nuestro pais sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana han recogido en su articulado algtin tipo
de metodologia para su elaboracidn que, por otra parte, constituye un elemento de decisién para el
Programa de Actuacion, el cual, una vez aprobado el Plan, obliga al Ayuntamiento a asumir los
compromisos inventariados como propuestas o determinaciones del Plan. No ocurre asi con el resto de
las Administraciones Publicas, a las que no vincula el documento, pero supone, o debe suponer, un
borrador de discusion que indica dénde, cudnte y cuando debiera haber un compromiso de inversién de

estos agentes respecto a las propuestas que el Plan les asigna.

Ante esta situacién, el Estudio Econdmico Financiero supone, ne sdic un programa de inversiones y de
compromisos de los distintos agentes con las determinaciones del Plan sino que, ademads, el nivel de
inversién propuesto por el Plan debe estar sustentado en un equilibrio lo més coherente posible entre las
inversiones previstas, originadas por los costes de las mismas y la disponibilidad de recursos financieros,
tanto en lo que respecta a las posibilidades inversoras del Ayuntamiento como a las inversiones
programadas a cargo de otras Administraciones Publicas o de particulares.

Existen pocas referencias en la legislacién urbanistica a cerca del Estudio Econémico Financiero. Su
contenido reglamentaric estd basado en el art. 42 del Reglamento de Planeamiento de 1978, que
establece el contenido y funciones del "Estudio Econémico Financiero" del Plan General:

"1) La evaluacion econdmica de la ejecucién de las obras de urbanizacién correspondientes a la
estructura general y orgdnica del territorio definida en el articulo 19, 1.b) del presente Reglamento y a
la implantacion de los servicios, incluidos ambos en los programas cuatrienales correspondientes al

Suelo Urbanizable Programado.

2) La misma evaluacion referida a las actuaciones que, en su caso, se hayan programado para el Suelo

Urbano.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

3) La determinacién del cardcter publico o privado de las inversiones a realizar para la ejecucién de las
previsiones del Plan General, expresadas en los apartados anteriores, con suficiente especificacion de
las obras y servicios que se atribuyen al sector publico y privado e indicacién, en el primer caso, de los
Organismos o Entidades publicas que asumen el importe de la inversion”.

Es patente que el art. 42 del Reglamento de Planeamiento le encomienda al Estudio Econémico Financiero

basicamente dos tareas:

1) traducir a términos de coste las actuaciones recogidas en el Programa de Actuacién ya en Suelo
Urbano o en Suelo Urbanizable para uno o dos cuatrienios, y

2) determinar qué agentes inversores, publicos o privados, asumen el coste de las actuaciones,
concretando en el caso de los agentes publicos los organismos o entidades.

La evolucién del Programa de Actuacién y Estudio Econdmico Financiero, ha pasado a denominarse
“Organizacién Temporal de la Gestion y Ejecucion del Planeamiento” seglin el Reglamento de Gestiony
Ejecucién del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 183/2004, de 21 de diciembre
de 2004.

El marco legal precedente, por el modo que indica de analizar la inversién local, ya desde el planeamiento
territorial, ya desde la planificacion econdémica, le confiere al Estudio Econdmico Financiero ciertas
limitaciones. Asi, la mera evaluacién econémica de las determinaciones previstas en el Plan General y su
adscripcion por agentes ejecutores o financiadores, no garantiza la viabilidad del Plan, siendo necesario
comparar fas necesidades que se asignan a un agente especifico, con los recursos de que dispondra dicho

agente en un tiempo determinado.

En consonancia con lo expuesto, ta principal funcién del Estudio Econémico Financiero seria asegurar la
realizacién material de la ordenacion urbanistica, planteando esquemas posibles de financiacién privada
y publica, aunque no sea vinculante para todas Ias Administraciones.

Asi, el contenido minimo del Estudio se ha de referir, principalmente, a las inversiones programadas, con
lo cual se pone de relieve las estrechas vinculaciones entre la dimensién econémica y la dimensién
temporal de! planeamiento. Lo anterior no excluye, légicamente, el caracter atemporal de la ordenacion
urbanistica con actuaciones sin plazo fijo de ejecucién y que dependen de dimensiones no previsibles del

crecimiento urbane y de aspectos coyunturales.

En resumen, el Estudio es un listado cuantificado de las determinaciones propuestas por el Plan,
programadas temporalmente, cuya validez radica en ser un instrumento que oriente ia gestién y controle
su desarrollo. Su funcién seria demostrar la viabilidad del Plan, la ejecucién practica del planeamiento, es
decir, su gestién. Ya que la viabilidad de! Plan viene dada por variables econémicas y solo éstas tienen
sentido cuando se asume en un programa de inversiones, no materializarlos en el presupuesto municipal
vendria a vaciar de contenido el Estudio Econémico, lo que se traduciria como una falta de conexién entre
gestién econémica y urbanistica, o lo que es lo mismo, de la incapacidad de la Hacienda Municipal para

entender la gestién urbanistica.
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1.1, Modificaciones propuestas

IVYINTO O¥LSIDIY

En el caso concreto de este documento, se trata de estudiar la propuesta de intervencién, que se pretende
llevar a cabo en Las Palmas de Gran Canaria, distrito Puerto — Canteras, en el barrio de Guanarteme, zona
L de Plaza de América — Cayetana Manrique — Mesa y Lopez, en forma de Actuacién de Dotacién (AD-16).

BUBUED UBISD 8p SEw|ed SeT op ojusiwejuniy

el 8102/60/82 | 09671 - 8102

] Las Actuaciones de Dotacién AD-12, AD-13, AD-14 y AD-16 persiguen la adecuada dotacién viaria y de
) espacios libres del correspondiente @mbito ordenado, de acuerdo con las directrices genéricas del PGO
) 2012. La prolongacién de la Avenida Mesa y Lopez es una actuacién esencial del sistema viario ya
contemplada en los planeamientos precedentes, aunque de forma genérica, es decir, sin la concreta

definicién de la materializacién de la misma.

La solucién adoptada en el PGO 2012 recoge el trifico de Fernando Guanarteme y Mesa y Lopez en la
Plaza de Las Américas, formalizada como rotonda y, desde alli, la dirige hacia El Rincén o hacia la "Red
Arterial" (nudo de acceso a los tineles de Julio Luengo). Igual en sentido inverso.

Ei PGO ha de decidir sobre un gran niimero de elementos cuya realizacién es competencia de otras
Administraciones Publicas, lo que resulta, que la programacion urbanistica del Plan, abarca inversiones
que corresponde ejecutar a otros Organismos, en virtud de la competencia de ordenacién urbana
atribuida legalmente al Ayuntamiento. Por tanto, a efectos de dar cumplimiento a lo establecido en el
articulo 42 del Reglamento de Planeamiento, es necesario determinar a qué Administraciones Pdblicas y
a qué particulares se les atribuye, por sus competencias sectoriales, la financiacién de las distintas

S|Z8004i729.0} 070016 1PeFSL9000

N0 O

|

inversiones necesarias para el desarrollo del Pian General.

Es decir, el Ayuntamiento es el responsable directo del Planeamiento y de Ia Gestién Urbanistica, pero no
siempre financia la mejora y expansion de la ciudad. Actualmente, la Administracién Autondmica gestiona
o financia la mayor parte de [as competencias no municipales de incidencia urbana. ta Administracién

-

) Central realiza casi exclusivamente inversiones de caracter estratégico.

Es evidente que este municipio se ve inmerso en una organizacién multi administrativa, entre cuyas
caracteristicas mas relevantes se pueden destacar:

a) La administracion supramunicipal con competencias de mayor incidencia en la ciudad es el Gobierno
de Canarias (Red Viaria, Equipamiento Sanitario y Educativo, Vivienda y Servicios Sociales.)

b) Los limites reales de la actuacion del Ayuntamiento se derivan de su capacidad inversora.

De las fichas que figuran en el Programa de Actuacién y Estudio Econémico Financiero del PGO 2012 de
Las Palmas de Gran Canaria, se han extractado las principales acciones que se van a realizar en el dmbito

de referencia:
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMOR!A DE VIABILIDAD el
ECONOMICA

;% % Denominacién ‘g % e sosts

9 8 8 -3 suelo obra

1511 EL  Espacio Libre en Prolongacion Mesa y Lopez (AD-16) 07 C 393.502,00
1491 VG Prolongacion Mesa y Lopez (Vergara-Castillejos) 07 A 917.500,00
1493 VG Prolongacion Mesa y Lopez (Parroco F. Rodriguez-Lepanto) 07 C 2.375.000,00
1494 VG Prolongacion Mesa y Lopez (Lepanto-Cayetana Manrique) 07 C 2.500.000,00
1516 VG Prolongacion Mesa y Lopez (Cayetana Manrique - P. América) 07 C 3.750.000,00

0,00 9.936.002,00

Fuente: Programa de Actuacién y Estudio Econémico Financiero del PGO LPGC 2012 (ver anexos)

Accién: indica el uso de la dotacién o servicio (las acciones sobre la red viaria se han agrupado en dos
categorias, dependiendo de si pertenecen a un Sistema Local o General), en este caso: EL {espacio libre)

y VG (red viaria general.

Sector: representa el sector urbanistico en el que se encuentra enciavada a accién. La ciudad esta dividida
en 16 sectores a efectos de los estudios del Plan General, siendo el 07 el correspondiente a Guanarteme.

Gestion: indica el modo de gestion del suelo donde se va a ilevar a cabo la actuacion y diferencia entre si
el suelo esta ya obtenido, si se obtiene a través de la gestion de planes de desarrollo o de unidades de
actuacion, si se realiza por expropiacion en suelo urbano o rustico o, en el caso de los sistemas generales,
si estan incluidos o adscritos en el suelo urbanizable. Atienden a las siguientes siglas: A Suelo Obtenido,
cuando el suelo necesario para ejecutar la accion prevista ha sido obtenido previamente a la aprobacién
del presente Plan; € Area de Reparto en Suelo Urbano, cuando el suelo necesario para ejecutar la accién
se obtiene a través de la gestion de los &mbitos de suelo urbano.

Por otra parte, como criterio general del PGO LPGC 2012, adicionalmente se han de tener en cuenta las
siguientes consideraciones (Estudio Econdmico Financiero — Financiacién del Plan General):

Excmo. Ayuntamiento
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TOMO V. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERQ, INFORME DE SOSTENIBILIDAD ¥ MEMORIA DE VIABILIDAD

Red viaria general:

Espacio Libre:

ECONOMICA

Con respecto a la adquisicién del Suelo, adscripcion del 100% al Ayuntamiento de la
inversion en suelo destinado a la Red Viaria General.

Con respecto a la ejecucion de las obras, con caricter general se produce la
adscripcion del 100% al Ayuntamiento de la inversién en de ia obra destinada a la Red
Viaria General, exceptuando aquellas infraestructuras de la red viaria General cuya
competencia dependa del Cabildo, del Gobierno Auténomo o del Gobierno Central
financiaran cada uno de elios el 100% de la inversién en de la obra destinada a la Red

Viaria General

Con respecto a la adquisicién del Suelo, adscripcion del 100% al Ayuntamiento de la
inversién en suelo destinado a Espacios Libres.

Con respecto a la ejecucién de las obras, con caracter general, excluyendo las obras
que son financiadas por agentes privados el criterio general es 25% de la inversién a
costa del Ayuntamiento y el 75% de la inversién al Cabilde en virtud de la tradicion
que ambas Administraciones mantienen mediante Planes de Cooperacién, con las
siguientes excepciones: aquellas actuaciones que se encuentren situadas dentro de
Espacios Naturales protegidos seran financiadas en su totalidad con cargo al Gobierno
Auténomo; Espacios Libres con aparcamiento serén financiados 40 % con cargo al
Ayuntamiehto y el 60% con cargo a agentes privados (concesionario).

En resumen, esta Actuacién de Dotacidn (AD16}, comporta la recualificacién urbanistica de un suelo que
tiene la consideracién de urbano consolidado por la urbanizacién; cuestién que ha quedado zanjada
definitivamente mediante sentencia del Tribunal Supremo que ha considerado que se trata de un suelo
que debe ser clasificado como urbano y categorizado como consolidado por fa urbanizacién.

No obstante, a pesar que este suelo cuenta con los servicios legalmente establecidos para ser considerado
urbano consolidado, como quiera que esta actuacion puede tener diversas repercusiones econémico
financieras, se han de ponderar y estimar los recursos empleados para realizar las inversiones y su

posterior mantenimiento, asi como los recursos presupuestarios que puedan generarse, desde el punto

de vista de los ingresos.
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2.

TOMO V. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORNE DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En virtud de lo dispuesto en el articulo 22.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana (aprobado mediante el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), en cuanto a los
contenidos especificamente econdmicos, para proceder a una correcta “evaluacion y seguimiento de la
sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones

sobre el medio urbano”.

En primer lugar, se trata de realizar una evaluacién del impacto de la actuacién urbanizadora en las
Haciendas Publicas afectadas por el coste de las nuevas infraestructuras o de la prestacion de servicios
resultantes. Esta evaluacion estimard el importe total de la inversidn y gastos corrientes publicos
necesarios para la ejecucién y mantenimiento de todas las infraestructuras y equipamientos previstos en
el planeamiento, tanto los correspondientes a sistemas generales como locales. Asimismo, estimara los
ingresos publicos que se pudieran derivar de la completa ejecucién de las previsiones de los instrumentos

de ordenacién.

En segundo lugar, se trata de realizar un anlisis de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos, valorando los distintos usos e intensidades edificatorias previstas en el instrumento de

ordenacion.

En definitiva, se trata de asegurar unos estdndares minimos de transparencia, de participacion ciudadana
real y no meramente formal, y de evaluacién y seguimiento de los efectos que tienen los planes sobre la

economia y el medio ambiente.

Estos nuevos requerimientos legales, han generadc un tratamiento innovador de este proceso de
evaluacién y seguimiento, con el objeto de integrar en él [a consideracion de los recursos e
infraestructuras mas importantes. Esta integracién favorecerd, a un tiempo, la utilidad de los procesos de
que se trata y la celeridad de ios procedimientos en los que se insertan.

En resumen, el objetivo fundamental del Informe de Sostenibilidad Econémica, debe ser la correcta
evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, con el propésito de superar ios
paradigmas tradicionales del urbanismo espafiol del Siglo XX, basado en el desarrollismo y en la creacién

de nueva ciudad mediante el consumo de nuevo suelo.

Sin duda, el crecimiento urbano sigue siendo muy necesario, pero en la actualidad parece claro también,
que el urbanismo debe responder a los requerimientos de un desarrollo sostenible, minimizando el
impacto de aquel crecimiento y apostando por la regeneracion de [a ciudad existente.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIC ECONGIMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD e}
ECONOMICA

2.1. Impacto de la actuacidn en las Haciendas Publicas afectadas

Para proceder a una adecuada estimacion, del impacto sobre la Hacienda Local de la realizacién de las
acciones propuestas, puede ser de utilidad hacer un anélisis presupuestario y contable de las principales
magnitudes de referencia en este ambito.

La hacienda de las entidades locales estd constituida por los siguientes recursos:
a) Los ingresos procedentes de su patrimonio y demads de derecho privado.

b) Los tributos propios clasificados en tasas, contribuciones especiales e impuestos y los
recargos exigibles sobre los impuestos de las Comunidades Auténomas o de otras entidades

locales.

¢) Las participaciones en los tributos del Estado y de las Comunidades Auténomas.
d) Las subvenciones.

e) Los percibidos en concepto de precios publicos.

f) El producto de las operaciones de crédite.

g) El producto de las multas y sanciones en el ambito de sus competencias.

h) Las demads prestaciones de derecho publico.

Fundamentalmente, las haciendas locales se sustentan regularmente, por los recursos enumerados en el
anteriormente citado apartado b), es decir, los tributos, que se clasifican en:

Tasas: originadas por la prestacién de servicios o la realizacion de actividades de su
competencia y por la utilizacidn privativa o el aprovechamiento especial de los bienes del
dominio publico municipal.

Contribuciones especiales: originadas por la realizacién de obras o por el establecimiento o

ampliacién de servicios municipales.

Impuestos: que son aquellos tributos exigidos sin contraprestacién, cuyo hecho imponible
estd constituido por negocios, actos o hechos que ponen de manifiesto la capacidad
econdmica del contribuyente.

Por otra parte, la inversién municipal puede ser financiada con recursos endégenos y exdégenos,
caracterizandose los primeros por ser mas regulares en el tiempo y la Corporacién Local tener una mayor
capacidad de control sobre los mismos, estos son:

a) Ahorro neto

b) Créditos (amortizables con el ahorro futuro)

) Excmo. Ayuntamiento
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ONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

TOMO IV. PROGRANIA DE ACTUACION Y ESTUDI
¢) Contribuciones Especiales
d) Subvenciones finalistas de Capital (procedentes de "otras Administraciones")
e) Ingresos no tributarios (convenios urbanisticos, venta de patrimonio municipal de suelo,...)

Los dos primeros, el ahorro y el crédito, dependen directamente de los ingresos ordinarios del
Ayuntamiento. El resto, aunque también incluidos en los presupuestos municipales, evolucionan de una
manera muy variable al depender de obras concretas, o de la disponibilidad o voluntad de las otras

administraciones.

Es decir, la capacidad de inversién municipal financiada con recursos propios del Ayuntamiento se
sustenta en el nivel de ahorro anual, y a la vez, de la aplicacién del ahorro entre inversién directa y
endeudamiento. El ahorro neto dependerd, basicamente, de la estructura impositiva municipal que, al
tiempo que permita el funcionamiento de los servicios, ademas le proporcione un remanente para
financiar la obra publica nueva. Cuando este no ocurre, la via mas utilizada por las Administraciones
Publicas es recurrir al crédito (endeudamiento). En consecuencia, el crédito destinado a la inversion
supone disponer de recursos futuros en el presente, que se financiaran con el ahorro futuro.

Los recursos exégenos no son controlables por el Ayuntamiento al depender de aspectos legales, politicos,
y de la capacidad de captar recursos de terceros (Unidn Europea, Gobierno Estatal o Autondémico,
Cabildos,...). Estos recursos son una fuente de financiacién alternativa para aumentar las inversiones
reales, sin necesidad de acudir a los endeudamientos.

En el caso concreto de este documento, se trata de estudiar los impactos para la Hacienda Publica de la
propuesta de intervencion, que se pretende llevar a cabo en Las Palmas de Gran Canaria, distrito Puerto
— Canteras, en el barrio de Guanarteme, zona de Plaza de América — Cayetana Manrique — Mesa y Lépez,

en forma de Actuacién de Dotacién (AD-16).

Conforme se ha expuesto en apartados anteriores, se van a producir flujos financieros de salida y de

" entrada, como consecuencia de [as intervenciones propuestas, de forma resumida se pueden enumerar

los siguientes:

Flujos de Salida:

o Intervenciones propuestas (inversion)

o Conservacién, mantenimiento y reparacion (anual)
Flujos de Entrada:

o Cesiones de suelo

D Plusvalias

. Tasas

) Excmo. Ayuntamiento
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TOMO 1V. PROGRAMA DE ACTUAC

o Contribuciones especiales
o Impuestos

o Subvenciones

o Precios publicos

o Operaciones de crédito

' ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

|
ECONONICA °

Los principales tributos que se suelen generar, como consecuencia de la ejecucion de un instrumento de

ordenacion son:

Puntuales:
° [.C.1.O. Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras
. I.LV.I.N.U. Impuesto s/ incremento del valor de terrenos de naturaleza
urbana
. TASAS Licencias; Autorizaciones; Ocupacién de la via publica;
Aperturas...
Recurrentes:
e [.B.l. Impuesto sobre bienes inmuebles
J I.A.E. Impuesto Actividades Econémicas
e LV.I.M. impuesto sobre vehiculos de traccién mecanica

2.1.1, Flujos de salida

En cuanto a los flujos de salida, se han agrupado en dos epigrafes: el primero est referido a las inversiones
publicas propuestas que puedan ser imputables a la Actuacidn de Dotacién, estos flujos seran puntuales
durante la gestién y ejecucion material de la misma; el segundo, viene contemplar los costes de

conservacion, mantenimiento y reparacién, que van a ser recurrentes en el tiempo y se van estimar

anualmente, para su integracién en el presupuesto de gastos de la corporacion.

2.1.1.1. Inversiones publicas

En cuanto a las inversiones, ya se han detallado las fichas que figuran en el Programa de Actuacién y
Estudio Econdmico Financiero del PGO 2012 de Las Palmas de Gran Canaria, con las principales acciones

gue se van a realizar en el ambito de referencia.

De todas ellas la tnica que parece directamente imputable en este informe, es la denominada “espacio
libre en prolongacion Mesa y Lépez (AD16)” con cddigo 1511, que ya tiene fijado un coste material de

ejecucion fijado en el PGO 2012.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

ECONOMICA
(-] = . s
2 e . s = coste coste
;§ § Denominacion g *.g.: Y obra
1511 EL Espacio Libre en Prolongacién Mesa y Lépez (AD-16) 07 C 393.502,00

El resto acciones colindantes (codigos: 1491 — 1493 - 1494 - 1516), en especial la referente a “Cayetana
Manrique — Plaza de América” codigo 1516, no van a ser consideradas de forma directa en este estudio.

DELIMITACION ¥ ESTADO ACTUAL
3 . 5

Como se puede observar en la orto foto de la ficha AD16, existe una parte incluida en fa superficie del
ambito de la actuacién, pero es importante recordar que todas estas acciones tienen una consideracion
de “RED VIARIA GENERAL” (VG), lo cual apunta a su caracter estructurante y no ejecutables de forma
aislada, es decir, no parece probable que se inicien la obras de forma aislada, antes al contrario parece
mas légico realizar una licitacién y ejecucion global, una vez que se disponga de recursos materiales y

técnicos para ello.

El criterio seguido en esta Memoria es imputar la inversion para ejecutar el Espacio Libre y considerar los
costes anuales de conservacion y mantenimientos del mismo, como flujos de salida (puntuales y
recurrentes). No obstante, los flujos de entrada considerados de forma plurianual van a determinar la
viabilidad y rentabilidad de la actuacion, en cuanto puedan contribuir a financiar el resto de acciones en

viario.

La ponderacion global de los impactos, serd determinante para la sostenibilidad global de la Hacienda
Municipal, es importante apuntar que de no materializarse la gestion y ejecucion de esta actuacién de
dotacién, no van a existir ningun flujo de entrada adicional en el presupuesto de ingresos, lo cual puede
hacer complicado cumplir con el Programa de Actuacion en lo referente a la Proiongacion de la Avenida
de Mesa y Lopez en toda su extension.

) Excmo. Ayuntamiento _
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONCMICO FINANCIERQ, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

Inversién estimada

Urbanizacién (coste total inversién) presupuesto  PGO LPGC € 393.502,00

Nota: la accién viene ya cuantificada con el cédigo 1511 en el Programa de Actuacion del PGO’12. J

2.1.1.2. Conservacion, mantenimiento y reparacién

Para el anélisis del mantenimiento de las infraestructuras y la prestacién de los servicios, se distinguen

dos casos diferenciados:
¢ La puesta en servicio de las dotaciones generales y locales.
¢ El mantenimiento de las mismas.

En el caso de la puesta en servicio de las dotaciones generales y locales, estos costes ya se encuentran
incluidos dentro de los totales considerados en la evaluacién de la implantacion de los servicios y
ejecucién de obras de urbanizacién, donde no sélo se incluye la instalacién y obras de estos, sino todos
aquellos costes necesarios para la puesta en servicio y buen funcionamiento de estos.

En cuanto al mantenimiento de las infraestructuras consideradas, cabe decir que en cualquier estudio y
evaluacién econdmica, estos costes estan adquiriendc mayor relevancia en su anélisis, ya que se trata de
cuantificar los flujos financieros futuros, para que las inversiones previstas ofrezcan un servicio adecuado
y satisfactorio, para los fines propuestos en el programa de actuacion.

Por otra parte, el calculo de estos costes no suele ser especialmente problematico, dado que pueden
estimarse por comparacion con el coste de infraestructuras similares, asi como la distribucién en el
tiempo. En determinadas infraestructuras este coste resulta rutinario, en otros casos, se necesita ese
mantenimiento de rutina pero al cabo de un determinado periodo de tiempo, debe realizarse una
inversién mayor derivada de la reposicion de parte de la infraestructura, para asegurar su buen
funcionamiento y servicio. Los costes de mantenimiento de las infraestructuras, por lo general, se sitdan
en torno a un rango del 1 al 10% del coste de ejecucién de las mismas, dependiendo del tipo de

mantenimiento requerido.
Dentro de las actividades de mantenimiento se pueden diferenciar dos tipos:

Mantenimiento rutinario, que consiste en la inversién continua sobre dicha infraestructura para

conservar sus buenas condiciones.

Mantenimiento de refuerzo, que como su propio nombre indica, consiste en la reposicién y refuerzo
de ciertos elementos para asegurar su funcionamiento. El mantenimiento rutinario se realiza de forma
continua a lo largo de la vida Util de todas las infraestructuras, mientras que el mantenimiento de
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refuerzo se lleva a cabo sobre algunas infraestructuras, no todas, cada cierto periodo de tiempo en el

transcurso de la vida util de la misma, suponiendo por elio una mayor inversién.

En el caso de los espacios libres, el mantenimiento se considera rutinario, por lo que su coste se sitda en
un 1% al 7%, dependiendo de cada caso. Y en el caso de los viarios, el mantenimiento es rutinario, pero
pasado un periodo determinado de tiempo se debe volver a pavimentar y reforzar, por lo que su coste de
mantenimiento va a ser mayor, situdndose en un porcentaje constante entre el 3% al 9% a lo largo de toda

su vida util.

En general, el mantenimiento de las infraestructuras, que son necesarias para la prestacion de los servicios

y los servicios, pueden ser:

o Suministro de energia eléctrica (lineas de alta y media tension, centros de transformacion y
distribucién, red de baja tension, alumbrado publico, etc.)

o Abastecimiento (depdsitos de agua, canales, redes de distribucion, etc.)
o Saneamiento (redes de alcantarillado, estaciones de impulsion y bombeo, depuradoras, etc.)
o Telecomunicaciones (redes de telefonia, de cable, etc.)

Estos mantenimientos, corren a cargo de las distintas empresas suministradoras y en Ultima instancia los
soporta el consumidor final, a través del abono de las facturas por los servicios correspondientes.

Conforme al andlisis de la Hacienda Publica de la Corporacion, la ponderacion del impacto de la actuacion
proyectada sobre la Hacienda Local, se producira en términos de “Balance Fiscal Municipal” o “Ahorro
Bruto”, como diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir (gastos de funcionamiento)
y los ingresos que percibiré por la nueva actuacién urbanizadora (ingresos carrientes). Esa diferencia entre
los ingresos y gastos corrientes tendra que ser positiva (superavit) o nula (equilibrio) para alcanzar la
sostenibilidad econdmica y cumplir con el principic de estabilidad presupuestaria.

En el caso concreto de este documento, a pesar que este suelo cuenta con los servicios legalmente
establecidos para ser considerado urbano consolidado, como quiera que esta actuacion puede tener
diversas repercusiones econémico financieras, se han de ponderar y estimar los recursos empleados para
realizar las inversiones y su posterior mantenimiento, asi como los recursos presupuestarios que puedan
generarse, desde el punto de vista de los ingresos.

La inversion directa prevista ya ha sido estimada por el PGO 2012, se han de cuantificar los costes anuales
de conservacion y mantenimientos de la misma, que se han evaluado en funcién de un médulo por metro

cuadrado, tal como sigue:

Inversion estimada

Conservacién (anual)(m2 x eur/m2) 2.049,00 6,00 € 12.294,00
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2.1.2. Flujos de entrada

21.21. 1ClO.

En cuanto a los flujos generados por el “Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras” (1.C.1.0.),
constituye el hecho imponible del impuesto de la realizacién, dentro del término municipal, de cualquier
construccién, instalacion u obra para la que se exija la obtencién de la correspondiente licencia de obra
urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, o para la que se exija presentacién de declaracién
responsable o comunicacién previa, siempre que la expedicién de la licencia o la actividad de control
corresponda al ayuntamiento de la imposicién.

La base imponibie del impuesto estd constituida por el coste real y efectivo de la construccién, instalacién
u obra, y se entiende por tal, a estos efectos, el coste de ejecucién material de aquélla. El tipo de gravamen
se establece en funcién del importe de la base imponible.

El articulo 6 de la ordenanza fiscal reguladora, dispone que la cuota del impuesto serd el resultado de
aplicar a la base imponible el tipo de gravamen. El tipo de gravamen es el 4 %, aplicado sobre el P.E.M.

21.2.2. LLV.TN.U.

En cuanto a los flujos generados por el “Impuesto sobre sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana” (ILV.T.N.U.J, es un tributo directo que grava el incremento de valor que
experimenten dichos terrenos y se ponga de manifiesto a consecuencia de la transmisién de la propiedad
de los mismos por cualquier titulo o de la constitucidn o transmision de cualquier derecho real de goce,
limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos.

La base imponible de este Impuesto esté constituida por el incremento real del valor de los terrenos de
naturaleza Urbana puesto de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo del
periodo de tiempo comprendido entre la realizacion de Hecho Imponible y la anterior transmision del
bien, con un-méximo de veinte afios. En las transmisiones de terrenos, el valor en el‘ momento del
devengo, serd el que tenga fijado en dicho momento a efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

En esta Memoria no se ha estimado su impacto, ya que se desconocen las circunstancias especificas de
fas futuras transmisiones, al ser datos personales protegidos, lo que no impide considerar que se han de
producir estos flujos y pueden reforzar el andlisis ex post de las cuentas de ingresos.

2.1.2.3. TASAS

Los ayuntamientos podran establecer y exigir tasas por la prestacién de servicios o la realizacion de
actividades de su competencia y por la utilizacion privativa o el aprovechamiento especial de los bienes
del dominio publico municipal. Las principales tasas que se pueden generar como consecuencia de la

gestion y ejecucién material de las acciones propuestas en este documento, son las siguientes:
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONCMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

Tasas por tramitacion y expedicion de documentos administrativos
Tasa por el otorgamiento de licencias para instalaciones, construcciones y obras
Tasa por licencias de primera actividad y para la apertura de establecimientos

En este informe se han estimado unos ingresos puntuales por tasas por la obtencién de la licencia de
primera ocupacion (1% sobre P.E.M.}) y otra cuantia que incluye diversas tasas por acometidas, ocupacion

de viarios, canalizaciones... que se cifra en tanto alzado en el 1% sobre el P.E.M.

21.24. LBl

En cuanto a los flujos generados por el “Impuesto sobre Bienes Inmuebles” (I.B.1.), constituye el hecho
imponible del impuesto la titufaridad de los siguientes derechos, sobre los bienes inmuebles rusticos y

urbanos y sobre los inmuebles de caracteristicas especiales:

a) Concesion administrativa sobre los propios inmuebles o sobre los servicios publicos a que se hallen

afectos

b) Derecho real de superficie
c) Derecho real de usufructo
d) Derecho de propiedad

La base imponible de este impuesto estard constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles, que
se determinara, notificard y serd susceptible de impugnacion conforme a lo dispuesto en las normas

reguladoras del Catastre Inmobiliario.

La base liquidable de este impuesto seré el resultado de practicar en la base imponible las reducciones,
que en su caso, legalmente correspondan segin lo establecido en los articulos 67 al 70 del TR LRHL. La
base liquidable se notificara conjuntamente con la base imponible en los procedimientos de valoracién
colectiva. Dicha notificacién incluird la motivacion de la reduccidn aplicada mediante la indicacién del
valor base que corresponda al inmueble asi como de los importes de dicha reduccién y de la base
liquidabie del primer afio de vigencia del nuevo valor catastral en este impuesto.

Se ha estimado un médulo de calculo para cada tipologia edificatoria, basado en los recibos del impuesto
pagados en el ejercicio 2017, de los inmuebles edificados colindantes, de lo que se han obtenido los
valores de 7,50 - 3,50 - 6,00 euros / m2c, para uso residencial, garajes y terciario, respectivamente.

2.1.2.5, LAE.

En cuanto a los flujos generados por el “Impuesto sobre Actividades Econémicas” (I.A.E.), estan sujetas
las personas fisicas, juridicas y las entidades a que se refiere el art. 35.4 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, siempre que realicen en territorio nacional actividades empresariales,

profesionales o artisticas.
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No obstante, se encuentran exentos del Impuesto entre otros, los sujetos pasivos del Impuesto sobre
Sociedades, sociedades civiles y entidades sin personalidad juridica que constituyan una unidad
econdmica o un patrimonio separado susceptible de imposicion (articulo 35.4 de la Ley General
Tributaria), que tengan un importe neto de la cifra de negocios inferior a 1.000.000 de euros, asi como,
los sujetos pasivos que inicien el ejercicio de su actividad en territorio espafiol, durante los dos primeros
periodos impositivos de este impuesto en que se desarrolle aquélla (articulo 82.1 b) del Texto refundido
de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales).

En este caso, se ha estimado un mddulo de célculo, basado en los recibos del impuesto pagados en el
ejercicio 2017, de un establecimiento comercial situado en la Avenida de José Mesa y Lopez, el cual estd
siendo explotado por la misma ensefia que pretende desarrollar el uso comercial en este dmbito.

21.26. LV.TM.

En cuanto a los flujos generados por el “Impuesto sobre vehiculos de traccién mecénica” (LV.T.M.), grava
la titularidad de los vehiculos de esta naturaleza, aptos para circular por las vias publicas, cualesquiera
que sean su clase y categoria. Se considera vehiculo apto para la circulacién el que hubiera sido
matriculado en los registros publicos correspondientes y mientras no haya causado baja en los mismos. A
los efectos de este impuesto, también se considerardn aptos los vehiculos previstos de permisos

temporales y matriculas turisticas.

EUROS
De menos de 8 caballos fiscales 20,85 €

De 8 hasta 11,99 caballos fiscales 56,57 €

D 12 caballos hasta 15

Con arreglo al numero de plazas de garaje estimadas en el estudio de viabilidad econémica {ver anexos)
se han previsto edificar 550 plazas para las viviendas y otras 550 plazas para uso comercial y de oficinas,
en este caso se puede estimar que son susceptibles de ser generadas 550 + (550/2) = 825 primeras
matriculaciones o incorporaciones al censo municipal de ese ndmero de vehiculos, por nueva adquisicién
o traslado de sus propietarics a ese ambito territorial, con arreglo a las tarifas fijadas por la ordenanza
fiscal reguladora, se han elegide las categorias de menos de 8 caballos fiscales hasta los 15,99 para
distribuir los vehiculos {300+300+225), se han elegido los valores inferiores para obtener una cuantia muy
probable de ser superada por la realidad, es decir, se trata de una estimacién con criteric conservador.

2.1.3. Resumen

Como consecuencia de todos los razonamientos expuestos anteriormente y de los mddulos de calculo
estimados, se ofrece el siguiente cuadro resumen de flujos de la actuacién propuesta:
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

Inversion estimada
Urbanizacion (coste total inversion)

Conservacién (anual)(m2 x eur/m2)

Ingresos puntuales
1.C.L.O. {P.E.M. x Tipo i.)
TASAS (licencia de 12 ocupacion)
TASAS (acometidas / ocupacién ...)
Cargas urbanizacion (*)
Ingresos recurrentes
1.B.I. (m2c residencial x médulc)
1.B.I. {m2c garajes x médulo)
1.B.l. (m2c terciario x médulo)
i.M.V.T.M. (recibos x cuota) 1
I.M.V.T.M. (recibos x cuota) 2
1.M.V.T.M. (recibos x cuota) 3

I.A.E. (m2c x cuota media)

ECONOMICA
cod. 1511 PGO LPGC € 393.502,00
2.049,00 6,00 € 12.294,00

€ 3.816.054,33

63.600.905,50 4,00% € 2.544.036,22
63.600.905,50 1,00% € 636.009,06
63.600.905,50 1,00% € 636.009,06
€ -
€ 680.234,68
41.399,35 750 € 310.495,13
34.800,00 3,50 € 121.800,00
16.503,02 6,00 € 99.018,12
300,00 20,95 € 6.285,00
300,00 56,57 € 16.971,00
225,00 119,42 € 26.869,50
13.533,69 730 € 98.795,94

Nota (*) cargas urbanizacién: respecto al cumplimiento de los deberes de los propietarics de la
presente Actuacién de Dotacién, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 54 de la Ley 4/2017
del Suelo y los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, se cuantificardn y materializaran en el
momento de otorgamiento de las licencias para las construcciones que se beneficien del incremento de
edificabilidad; tal y como expresamente recoge el punto 62 de dicho precepto legal.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONGMICO FINANCIERO. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ¥ MEMORIA DE VIiABILIDAD
ECONOMICA

Cuenta General del Ayuntamiento

Para determinar el impacto de la modificacidn puntual del instrumento de planeamiento, en las Haciendas
Publicas afectadas, parece adecuado realizar un andlisis de la Cuenta General del Ayuntamiento de Las

Palmas de Gran Canaria.

La ponderacién del impacto de la actuacidn proyectada sobre la Hacienda Local, se producira en términas
de “Balance Fiscal Municipal” o “Ahorro Bruto”, como diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento
deberd asumir (gastos de funcionamiento) y los ingresos que percibird por ia nueva actuacion
urbanizadora (ingresos corrientes). Esa diferencia entre los ingresos y gastos corrientes tendra que ser
positiva {superévit) o nula (equilibrio) para alcanzar la sostenibilidad econémica y cumplir con el principio

de estabilidad presupuestaria.

Con este prop6sito, se han consultado los informes definitivos de la fiscalizacién de Ia “Cuenta General”
de este términc municipal, elaborados por la Audiencia de Cuentas de Canarias, para los ejercicios 2011

a 2015, ya que son los 5 tltimos disponibles.

Como consecuencia, se exponen a continuacién algunas de Ias principales consideraciones del Analisis
Econdmico y Financiero de la “Cuenta General” para el ejercicio 2015, tales como:

e La principal fuente de financiacién de la Entidad en el ejercicio fue el capitulo 1 (Iimpuestos
directos), que alcanzé el 39,1 % de los derechos reconocidos, seguido en importancia del
capitulo 4 (Transferencias corrientes) con el 35,5 %.

e Ef principal componente del gasto fue el capitulo 1 (Gastos de personal), que representd el
35,6 % de las obligaciones reconocidas. Le sigue el capitulo 2 (Gastos corrientes en bienes y
servicios}, que supuso el 27,9 % del total dei gasto.

e Las modificaciones netas de crédito para gastos supusieron el 11 % de los créditos iniciales del
Presupuesto, correspondiendc el mayor volumen de las mismas al capitulo 9.

e Los grados de ejecucién del presupuesto de ingresos y gastos fueron elevados, en tanto que
los niveles de realizacion de los cobros y pagos se situaron en, niveles intermedios y elevados,
el 82,3 %y 95,6 %, respectivamente, habiendo alcanzado la eficacia en la gestién recaudatoria
un 81,6 %.

e [Losimportes pendientes de cobro en ejercicios cerrados eran elevados.

e la carga financiera del ejercicio alcanzé el 15,6 % de los derechos reconccidos netos por
operaciones corrientes.

e ElResultado presupuestario ajustado fue positivo, debido a que los ingresos generados en el
ejercicio fueron suficientes para atender a los gastos, al igual que el Remanente de tesoreria
para gastos generales.
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e

ECONCMICA

Por otra parte, se expone a continuacién un Analisis de los principaies indicadores presupuestarios y

financieros.

2.2.1. Indicadores presupuestarios

A continuacién se realiza un analisis de la evolucién en cinco

presupuestarios relevantes.

ejercicios de siete indicadores

Evolucidn Indicadores presupuestarios

Hecuclondel | Ejecucidndel | Py i " . !
presupuesto de  presupuesto de i dele . Ahorroneto | gestién
ingresos | gastos pagos jescico | | recaudatoria
mon B2 | 808 841 wa | o 6 | 76
2012 %4 | 881 895 ns | o1s | as Y
D213 w055 %03 86,9 05 | 72 | 1Bp | 786
D214 990 ‘ 93,9 850 923 78 29 | 8o
I3 t
@015 4 | 888 830 95,6 156 60 | 816

Eficacia en la

Ejecucion del presupuesto de ingresos

El indice de ejecucion de ingresos mide el porcentaje de las previsicnes definitivas de ingresos que han
dado lugar al reconocimiento contable de derechos liquidados. Se debe tener en cuenta que, en el caso
de las modificaciones de crédito financiadas con el Remanente de tesoreria para gastos generales o
Excesos de Financiacion Afectada, estas fuentes de financiacién no figuran como derechos reconocidos,

lo que sesga este indicador.

Valores para este indice mayores al 90 % se consideran satisfactorios; en cambio, valores inferiores alertan

sobre la formulacion de unas previsiones excesivas de ingresos.

En Iz evolucion de este indicador en los ejercicios analizados se observa un aumento de 19,2 puntos

porcentuales.

Ejecucion del presupuesto de gastos
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD ¥ MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONGCMICA

Elindice de ejecucion de gastos expresa el porcentaje que suponen las obligaciones reconocidas con cargo
al presupuesto de gastos del ejercicio corriente en relacién con el volumen de créditos definitivos.

El indice de ejecucion de gastos, que nos muestra el grado en que los créditos definitivos han dado lugar
al reconocimiento de obligaciones, también ha de alcanzar valores superiores al 80 %.

En la evolucidn de este indicador en los ejercicios analizados se observa un aumento de 8,3 puntos

porcentuales.
Realizacién de cobros

El indice de cumplimiento de los cobros refleja el porcentaje de derechos liquidados con cargo al
presupuesto corriente que han sido cobrados durante el ejercicio presupuestario. Este indicador mide,
por lo tanto, la capacidad de la Entidad Publica para transformar en liquidez los derechos de cobro

liquidados y vencidos, es decir, el ritmo de cobro. ,

En principio, parece deseable que el valor del indice supere el 80 %, lo que supondria una razonable
conversién en liquidez de los derechos de cobro liquidados.

No se observan cambios significativos en la evolucidn de este indicador en los ejercicios analizados.
Realizacion de pagos

El indice de cumplimiento de pago de los gastos refleja el porcentaje de obligaciones reconocidas durante
el ejercicio con cargo al presupuesto corriente que han sido pagadas durante el mismo.

Valores para este indice entre el 80 % y el 9C % se consideran satisfactorios; en cambio, valores inferiores
alertan sobre la posible existencia de dificultades en la tesoreria.

En [a evolucién de este indicador en los ejercicios analizados se observa un aumentc de 21,2 puntos

porcentuales.
Carga financiera del ejercicio

Este indicador relaciona por cociente la carga financiera del ejercicio (obligaciones reconocidas por los
capitulos 3 y 9) con los derechos liquidados por operaciones corrientes.

Cuanto menor sea el peso de la carga financiera en relacién con los ingresos corrientes, mayor margen de
maniobra tendrd la Entidad para financiar sus inversiones.

En fa evolucidn de este indicador en los ejercicios analizados se observa un aumento de 8,5 puntos

porcentuales.

Ahorro neto
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TOMG IV. PROGR&MA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERQ, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD e)
ECONOMICA
El indice de ahorro neto se obtiene dividiendo el ahorro neto (derechos reconocidos corrientes menos
obligaciones reconocidas corrientes y obligaciones reconocidas del capitulo 9), por el volumen de
derechos liquidados por operaciones corrientes.

Este indicador refleja la capacidad que tiene la Entidad de atender con sus recursos ordinarios a sus gastos
corrientes, incluida la imputacién al presente de las deudas contraidas en el pasado para la financiacién
de las inversiones. Debe presentar valores positivos.

En la evolucidn de este indicador en los ejercicios analizados se observa un aumento de 9,1 puntos

porcentuales.
Eficacia en la gestion recaudatoria

El indice de gestién recaudatoria refleja el porcentaje de derechos liquidados con cargo a los ingresos
tributarios y precios ptblicos que han sido cobrados durante el ejercicio presupuestario. Este indicador
mide, por lo tanto, la capacidad de la Entidad para transformar en liquidez los derechos de cobro
liquidados y vencidos de los capitulos 1, 2 y 3, es decir, el ritmo de cobro.

En principio, parece deseable que el valor del indice supere el 80 %, lo que supondria una razonable
conversion en liquidez de los derechos de cobro liquidados.

En la evolucion de este indicador en los ejercicios analizados se observa un aumento de 2 puntos

porcentuales.

2.2.2. Indicadores financieros
Se realiza una descripcion de tres indicadores financieros con indicacién del valor que a juicio de la
Audiencia de Cuentas de Canarias resulta razonable.

Liquidez inmediata

Se obtiene determinando el porcentaje que suponen los fondos liquidos (dinero disponible en caja y
bancos, asi como otras inversiones financieras temporales con un alto grado de liquidez) con relacién a
las obligaciones presupuestarias y no presupuestarias a corto plazo.

Este indicador refleja a 31 de diciembre el porcentaje de deudas presupuestarias y no presupuestarias
que pueden atenderse con la liquidez inmediatamente disponible. Cuanto mayor sea este porcentaje,
menor es el riesgo financiero de la Entidad, si bien un valor excesivo revelara un excedente de liquidez
que habréa que colocar. Ahora bien, dado que habitualmente se considera que el valor del ratio deberia
situarse en el intervalo 0,70-0,90 niveles superiores pondrian de manifiesto un excedente de tesoreria
que deberfa ser objeto de inversién por parte de la Entidad, al objeto de obtener una rentabilidad mas

adecuada.

En el ejercicio 2015 este indicador asciende a 1,6 en tanto por uno.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONGMICO FINANCIERO, INFORNIE DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

Relacién de endeudamiento

Se define como el cociente, en tanto por uno, entre las agrupaciones de provisiones y acreedores a corto
plazo (pasivo corriente), sobre las agrupaciones de provisiones y acreedores a largo plazo (pasivo no
corriente) del pasivo del balance.

Indica qué porcentaje representa el exigible a corto plazo, sobre las obligaciones reembolsables a largo
plazo. Un valor superior a 1 indica un mayor volumen de deuda a corto plazo que de deuda a largo plazo,
y a la inversa. Cuanto mas se aproxima su valor a cero, mayor es el peso de las obligaciones a largo plazo
sobre el total de obligaciones a corto y a la inversa.

En el ejercicio 2015 este indicador asciende a 0,8 en tanto por uno.
Endeudamiento por habitante

El indice relativo a la deuda per cépita, o endeudamiento por habitante, se obtiene dividiendo el pasivo
corriente y el no corriente existente a 31 de diciembre entre el nimero de habitantes. Este indicador
refleja el montante de deuda per capita, y ha de ser analizado observando su evolucién a lo largo del

tiempo.

Obviamente, cuanto mayor sea esta ratio, mayor es el nivel de endeudamiento de ia Entidad Yy mayor

riesgo de insolvencia se produce.

En el ejercicio 2015 este indicador asciende a 338,1 euros por habitante.

2.2.3. Conclusiones

Esta corporacién municipal, presenta datos saneados en su Cuenta General, los Balances Fiscales, Ahorro
Bruto y Neto, tienen una evolucién positiva exceptuando el correspondiente al ejercicic 2014, que se
enmarca en los afios centrales del ciclo econémico de recesién mundial, que afortunadamente est4 siendo

superada en la actualidad

Ahorro Brutos superiores al 15% {en 2013 casi alcanza el 20%), como diferencia entre los gastos que el
Ayuntamiento deberd asumir {gastos de funcionamiento) y los ingresos que percibira por las nuevas
actuaciones urbanizadoras (ingresos corrientes), indican que este Ayuntamiento no debe tener problemas
para alcanzar la sostenibilidad econémica y cumplir con el principio de estabilidad presupuestaria.

En general, el Resultado presupuestario ajustado es positivo, lo que permite que los ingresos generados
en cada ejercicio sean suficientes para atender a los gastos, al igual que le Remanente de Tesoreria para

los gastos generales.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DF SOSTEN!BILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD e

ECONOMICA

2.3. Suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos

En términos de “Teoria Econdmica” se puede definir a la “produccién” (Y, PIB, PNB, RD...) como una
funcién que depende de los diferentes factores productivos, que intervienen y se combinan, para dar
como resultado bienes y servicios que son objeto de transaccion en el “mercado” (oferta y demanda).

En forma de ecuacién matematica:

Y

f(T;L;K;1+D+i;..)

Dénde: T es la tierra, suelo o recursos naturales disponibles para ser utilizados en el proceso productivo;
Les la fuerza de trabajo, que depende de la poblacidn tanto residente como fiotante; K es el capital (bienes
de inversidn, existencias, mercaderias...) o recursos financieros disponibles, para generar activos y fondo
de maniobra empresarial; | + D + i (investigacién + desarrollo + innovacién), como factores intelectuaies y
de iniciativa en la emprendeduria, actualmente vitales, que marcan la diferencia en el desarrollo

econémico moderno.

La suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos, es un medio de garantizar la oferta
para una conveniente implantaci6h de empresas y profesionales, que puedan generar nuevas
oportunidades de actividad econdmica y empleo, frente a las determinaciones que contemplan el suelo
destinado a suelo residencial, que deben hacer frente al crecimiento de la poblacion o los nuevos

requerimientos habitacionales de los residentes, visitantes o turistas.

En este sentido, cabe considerar que las propuestas de la Ordenacion Urbanistica vigentes (PGO) han
tenido en cuenta la previsidn de suelo necesario para estos fines, por lo que basta remitir en este punto
a los contenidos y determinaciones especificas, que justifican el adecuado equilibrio entre lo programado
para uso residencial y el destinado a usos productivos.

En cualquier caso, esta propuesta de actuacidn propone con respecto a las previsiones del vigente PGO
2012, un aumento del porcentaje proporcional del uso terciario frente al residencial en la total
edificabilidad resuftante del ambito, asi como un incremento de superficie construida para uso terciario,
con un escaso incremento de [a edificabilidad residencial y con un desarrollo terciario previsto, que debe

redundar en el desarrollo econémico y social de la zona.

En general, parece que esta propuesta puede mejorar las expectativas de en la generacién de emplec y
actividad econdmica, lo cual debe ser tenido en cuenta a la hora de la planificacién urbana, dotando a los
suelos de las mayores posibilidades de aprovechamiento lucrative, dentro del cumplimiento de todos los
deberes legales, tanto medio ambientales como juridico formales.
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TOMG IV, PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

3. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

Como ya se ha comentado anteriormente, en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, su articulo 305 referente a la “memoria de viabilidad econémica”
(MVE}, dispone que... “La delimitacion y ordenacién de las actuaciones sobre el medio urbano exigiran,
con cardcter previo, la presentacion por el promotor de dicha actuacién de una memoria que asegure su
viabilidad econdmica, cen el contenido previsto en la legislacion estatal”.

Por otra parte, para proceder a la “evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano,
y garantia de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano”, se deben
seguir los preceptos del articulo 22 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana
(aprobado mediante el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre}, en cuanto a los contenidos
especificamente econémicos, es necesario destacar los mandatos de los apartados 4 y 5 del citado articulo

22.

En concreto, el apartado 5 dispone que: “La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacidn urbanistica, requerira la elaboracién de una memoria que asegure
su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de
conservacién y de un adecuado equilibrio entre ios beneficios y las cargas derivados de la misma, para los

propietarios incluidos en su dmbito de actuacién”

No se debe confundir «sostenibilidad econémica» con «viabilidad econémica», ya que esta Uitima es la
condicidon que evalda la conveniencia de un proyecto al que califica, atendiendo a la relacidon que existe
entre los recursos empleados para obtenerlo y aquellos de los que se dispone. En muchas ocasiones, los
recursos de los que se dispone para evaluar la viabilidad econdmica vienen determinados por los que
produce el propio proyecto que se estd evaluando, por lo que en realidad se lleva a cabo un anélisis de
rendimiento o rentabilidad interna. Para ello se enfrenta lo que se produce con lo que se gasta, en

términos econémicos.

Pese a que se han declarado inconstitucionaies y nulas, la redaccion original de [os contenidos
preceptuados en [as letras a), b), c), d) y e) del apartado 5 del articulo 22, del Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, por Sentencia dei TC 143/2017, de 14 de diciembre (BOE miércoles 17

de enero de 2018), se puede tratar de analizar y evaluar:

Rentabilidad de la actuacién
Adecuacion a los limites del deber legal de conservacion

Equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la actuacién
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

Rentabilidad de la actuacién

Como ya se ha venido poniendo de manifiesto, la MVE trata de evaluar que las actuaciones sobre el medio
urbano, “sean o no de transformaciéon urbanistica”, sean viables econdémicamente en términos de
“rentabilidad” para los operadores privados, con clara atencién a cémo afecte a la situacion juridica de

los propietarios.

A diferencia del ISE, el acento hay que ponerlo no en los costes o cuanto impacten las actuaciones
(transformacién urbanistica, urbanizacién o dotacién) en las Haciendas Publicas o en los sectores
productivos afectados, sino en la inversion que deban realizar los operadores privados en la fase de
ejecucion de determinadas actuaciones urbanisticas, las que tengan por objeto obras de rehabilitacion

edificatoria, o las de renovacion o regeneracién urbanas, para que sean rentables.

Tradicionalmente, [a experiencia viene demostrando que los operadores privados solo invierten en
actuaciones urbanisticas que sean rentables, midiendo la rentabilidad con aumentos de edificabilidad:
solo se aportan recursos privados en la medida que la inversién cubre ifos costes de la actuacion.

El incremento de edificabilidad siempre ha servido para garantizar la viabilidad a corto plazo de una
operacién. Ahora bien, cuando los costes de una actuacién no puedan cubrirse con la inversién que
realicen, esto es, la edificabilidad prevista con la operacion, se rompera un axioma cldsico del urbanismo
espafiol: “con la edificabilidad se cubren los costes de la intervencion”.

Este principio no parece algo de lo que puedan escapar los propietarios de suelos y edificaciones afectadas
por actuaciones en el medic urbano, a los que se impone el deber de ejecutar las previsiones que
contenga el instrumento de ordenacidn urbanistica y asumir su coste, en régimen de equidistribucién, no
pudiendo separarse de la actuacion segun deja establecido el apartado 2 del art. 17 TR LSRU.

Con este proposito, es fundamental considerar ia inversidén generada directamente por la edificacion
residencial y la que se genera por [a construccién de nueva superficie comercial, en cuanto a la actividad

econémica y dinamizacién social de la zona.

En este sentido, se hace necesario realizar 2 estudios esenciales, para realizar estimaciones de la viabilidad
de la promocidn, es decir, de sus flujos financieros y el probable beneficio de la misma:

Estudio de costes y gastos (suelo, construccién, gastos técnicos, gastos financieros...)
Estudio del mercado y de los ingresos por ventas del producto inmobiliario

Estos estudios vienen convenientemente detallados, en los anexos correspondientes de este documento
y han sido elaborados por el gabinete técnico de la promotora de la actuacion, los datos ofrecidos en los
mismos han sido contrastados por este equipo redactor y parecen adecuados a la realidad.

Los criterios y metodologia bara las estimaciones de los costes y gastos, se han basado en datos y valores
obtenidos de promociones que pueden ser asimilables al caso estudiado, ya que las empresas promotoras
tienen un gran volumen de trabajo contrastado, tanto en el tiempo como en las superficies construidas,
por los ratios y médulos utilizados parecen muy acertados.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIASILIDAD
ECONOMICA

En cuanto al estudio de mercado del producto inmobiliaric en venta, ha sido realizado en junio-julio de
2018 por arquitectos y técnicos designados por la promotora, con iguales criterios de rigor en la busqueda
de los testigos y la homogenizacién de los mismos, que pueden ser comparados con los datos ofrecidos
en el “ESTUDIO DE MERCADO DE DISTINTAS AREAS GEOGRAFICAS DEL TERMINO MUNICIPAL DE LAS
PALMAS DE GRAN CANARIA” realizado por el equipo redactor del Plan General de Ordenacién de Las
Palmas de Gran Canaria de octubre de 2012 (PGO LPGC 2012), de los que se adjuntan los principales datos

y cuadros referentes al ambito de Guanarteme, en el anexo “estudio de mercado” de este documento.

De los datos del anexo se ha elaborado el siguiente cuadro resumen:

S

B2 BENEFICIO 16.397.293 €
| T. INGRESOS | 123.710.292 €
G T.COSTES 107.312.999 €
CARGAS AD 16 393.502 €
S SUELO 23.000.000 €
C  CONSTRUCCION 65.428.618 €
GT  G. TECNICOS 7.159.148 €
GG G.GENERALES 3.280.787 €
GF  G. FINANCIEROS 3.968.874 € ’
GC G. COMERCIALES 4.082.070 €

Con la siguiente propuesta de flujos financieros en el tiempo:

ingresos  AD16 suelo cosnt. GT GG GF GC

2017 -23.000.000,00

2018 _ .

2019 24.742.058,32 -393.502,00 -16.357.154,49 | -1.789.786,91 -820.196,83 -992.218,42 -816.414,07
2020 24.742.058,32 -16.357.154,49 | -1.789.786,91 -820.196,83 -992,218,42 -816.414,07
2021 | 24.742.058,32 -16.357.154,49| -1.789.786,91( -820.196,83{ -992.218,42| -816.414,07
2022 | 24.742.058,32 -16.357.154,49| -1.789.786,91 -820.196,83| -992.218,42| -816.414,07
2023 | 24.742.058,32 -816.414,07

123.710.291,58

De lo que se puede deducir el beneficio total de la promocién y su tasa de retorno:

Excmo. Ayuntamiento _
Adjunto al Informe Ambiental Estritegico 133
Sesion Comision Evaluacion’ Ambiéntal

-393.502,00 -23.000.000,00 -65.428.617,95 -7.159.147,65 -3.280.787,32 -3.968.873,67 -4.082.070,36

Gran Canarie
La/El Secretario,
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Como método de valoracion de la inversion, se ha utilizado la TIR, la tasa interna de retorno o rentabilidad,
mide la rentabilidad de los cobros y los pagos actualizados, generados por una inversion, en términos
relativos, es decir en porcentajes. Analiticamente se calcula despejando el tipo de descuento (r) que iguala

el VAN a cero.

La TIR permite determinar la viabilidad econémica financiera, asi como proponer una jerarquizacion entre

varios proyectos: ‘

a) Viabilidad: son viables aquellas inversiones que tengan una TIR superior a la rentabilidad que se
exige a la inversion “k” (r>k). Esta rentabilidad puede calcularse de distintas formas.

b) Jerarquizacién: entre las inversiones viables es preferible la que tenga una TIR mds elevada.

Con estas premisas, es importante definir una rentabilidad minima exigible para acometer un proyecto de
inversién. Con arreglo a la normativa vigente de valoraciones del suelo e inmobiliarias, puede resultar
muy util tomar como referencia los preceptos de la “Disposicion adicional séptima” del Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana de 2015, que define reglas para la capitalizacién de rentas en

suelo rural.

Para la capitalizacién de las rentas anuales (reales o potenciales) de una explotacion en suelo rural, se
utiliza como tipo de capitalizacién, el valor promedio de los datos anuales publicados por el Banco de
Espafia de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres afios
anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida la valoracién (ver anexo tipo de capitalizacion y

prima de riesgo).

De los datos publicados en la pagina web del Banco de Espafia se obtiene un valor en torno al 2,75 %, que
puede servir de referencia para comparar la TIR obtenida, con una tasa de rendimiento en un valor seguro

y con riesgo minimo, como son las Obligaciones del Estado.

) Excmo. Ayuntamiento
Agjuplto al Informe Ambiental Estrategico
esion Comision Evaluacién Ambiental

2 6 ABR 2019

La/El Secrétart
de la Comision

ENTRADA
% g g TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA foggﬂfx,/jéi ’
g i FLUJOS FINANCIEROS
c3lg 2017 -23.000.000 €
AL 2018 0€
& 2019 3.572.786 €
2020 3.966.288 €
2021 3.966.288 €
2022 3.966.288 €
2023 23.925.644 €
BENEFICIO 16.397.293 €
TIR 11,55%
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TOMO IV, PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD ‘
ECONOMICA

Por otra parte, se debe aplicar una prima de riesgo a este tipo de capitalizacién de referencia oficial, para
lo que se deben tener en cuenta la evolucién del mercado inmobiliario, los tipos de interés hipotecarios,
el indice de precios al consumo o cualquier otro factor econédmico financiero que pueda resultar relevante

para el andlisis de inversiones.

En este sentido, la “Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, scbre normas de valoracion de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, en su “disposicién adicional
sexta” dispone algunos valores para el cdlculo de las primas de riesgo y los margenes de beneficio del

promotor (ver anexo tipo de capitalizacién y prima de riesgo).

En este caso concreto, se puede cifrar la prima de riesgo en torno al 8% (viviendas primera residencia) lo
que sumado al 2,75% de tipo de capitalizacion, resulta un 10,75% de tipo de descuento esperado, este
dato es superado por la TIR obtenida en la estimacion de flujos financieros de este proyecto, lo cual hace

suponer que la inversion es viable econémicamente.

No obstante, la actual coyuntura econémica con tipos de interés muy bajos, para remunerar los depédsitos
bancarios o valores de renta fija, hacen atractivas muchas inversiones que superen el del tipo de
capitalizacién obtenido de las obligaciones a 30 afios (2,75%) con primas de riesgo inferiores al 8%, lo cual
abunda en la probabilidades de éxito y rentabilidad de la actuacién, siempre y cuando las hipétesis de
trabajo consideradas no sufran cambios significativos, como podria ser una nueva crisis econémica

internacional similar a la de !as hipotecas “subprime”.

En cualquier caso, con todas estas premisas y los datos del estudio de viabilidad del anexo, es importante

recordar la inversion estimada prevista que se puede generar, tal como:

Inversién (generada / atraida) m2 eur/m2 €123.710.291,58
Residencial: viviendas € 73.947.122,83
Residencial: garajes 17.400,00 675,00 € 11,745.000,00
Residencial: zonas comunes 4.889,67 € -
Comercial: locales 4,780,00 -2.000,00 € 9.560.000,00
Comercial: oficinas 8.753,69 1.875,00 € 16.413.168,75
Comercial: local exterior 150,00 2.000,00 € 300.000,00
Comercial: garajes 17.400,00 675,00 € 11.745.000,00
Comercial: zonas comunes 2.819,33 € ®

Existen otros factores indirectos que se pueden citar para reforzar la propuesta de esta actuacion, ya que
la creacién de puestos de trabajo directos e indirectos, asi como el incremento de algunos tributos como
el IGIC, que aunque no son gestionados y recaudados por la Corporacién Local, si van a tener una
incidencia indirecta en la futura asignacion de recursos procedentes de otras administraciones publicas.

) Excmo. Ayuntamiento
Adju_n_}o al Informe "Ambienta)/Estritegico T
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERQ, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

3.2.  Adecuacion a los limites del deber legal de conservacién

ECONORMICA

Es importante recordar que las intervenciones propuestas no suponen incremento del suelo ya

urbanizado, es decir, las infraestructuras actuales ya estin en funcionamiento o previstas en los

correspondientes instrumentos de ordenacion vigentes. En consecuencia, el deber legal de

mantenimiento y conservacién, actualmente estd siendo realizado por la administracién local

competente, integradas en sus presupuestos anuales, que como se ha analizado anteriormente presentan

un Balance Fiscal positivo, con cifras de Ahorro Bruto y Neto positivas.

En el informe de sostenibilidad econémica, ya se ha evaluado la capacidad publica que asegura la

financiacion y el mantenimiento de las redes plblicas previstas en el PGO LPGC 2012 imputables a esta

actuacion, que van a ser financiadas por la Administracién, al ser gestionadas y ejecutadas en suelo de

dominio publico, no obstante, los costes y gastos que se han previsto, vienen sobradamente soportados

por los futuros ingresos puntuales y recurrentes que se han estimado.

Con el propésito de financiar esta actuacion, basta enumerar los recursos presupuestarios que se pueden

generar via ingresos:

Ingresos puntuales

1.C.1.0. (P.E.M. x Tipo i.) 63.600.905,50

TASAS (licencia de 12 ocupacion) 63.600.905,50

TASAS (acometidas / ocupacién ..)  63.600.905,50

Cargas urbanizacion (*)

€ 3.816.054,33
4,00% € 2.544.036,22
1,00% € 636.009,06
1,00% € 636.0(')9,06

€ -

Es importante destacar que, si bien solo se ha considerado la ejecucién del espacio libre con el codigo

1511 imputable a esta AD, de las fichas que figuran en el Programa de Actuacion y Estudio Econdmico

Financiero del PGO LPGC 2012, se han extractado las principales acciones que se van a realizar en el

ambito de referencia, como recordatorio de las inversiones previstas, las cuales se verian favorecidas por

un aumento de los ingresos presupuestarios:

cédigo

1511
1491
1493
1494
1516

s
§
EL
VG
VG

VG
VG

Denominacién

sector

Espacio Libre en Prolongacion Mesa y Lopez (AD-16) 07
Prolongacion Mesa y Lopez (Vergara-Castillejos) 07
Prolongacion Mesa y Lopez (Parroco F. Rodriguez-Lepanto) 07
Prolengacion Mesa y Lopez (Lepanto-Cayetana Manrique) 07
Prolongacion Mesa y Lopez (Cayetana Manrique - P. América) 07

coste coste
suelo obra

gestién

393.502,00
917.500,00
2.375.000,00
2.500.000,00

o O o0 » O

3.750.000,00
0,00 9.936.002,00

Fuente: Programa de Actuacién y Estudio Econémico Financiero del PGO LPGC 2012 (ver anexos)
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s g g ° Es evidente que la futura gestién y ejecucién de la Actuacién de Dotacién (AD16) propuesta, ha de

k H g & contribuir de manera importante a la financiacién de las inversiones a realizar en los viarios e
o

'\ é’ g § infraestructuras de la “prolongacion de Mesa y Lopez”, accién de vital importancia para la movilidad de la

[e]

' H @ zona y del resto del municipio, hasta con un cierto cardcter insular por su proximidad a un importante
® '

i ', & nudo de comunicaciones de la red de carreteras de Gran Canaria (Carretera del Norte — Circunvalacion -
I‘ Tineles de Julio Luengo —Plaza de América). Tanto la ejecucién del espacio libre (cod .1511) como la
| cuantia fijada en el convenio (cargas por cada nuevo metro cuadrado de techo), vienen a ser soportadas
! ) por el promotor y figuran en los flujos de caja de la inversién.

[ —

1} = Por otra parte, la conservacién de los espacios libres presupuestados en torno a los 12.300 euros (EL

) —

i — 1511), viene sobradamente financiada con los ingresos anuales recurrentes estimados:

=

l\ ——

[ === Ingresos recurrentes €  680.234,68

I\g == 1.B.I. (m2c residencial x médulo) 41.399,35 750 €  310.495,13

| o =

l 8 == - L.B.l. (m2c garajes x médulo) 34.800,00 350 € 121.800,00
o ——

| g p—— 1.B.1. (m2c terciario x médulo) 16.503,02 6,00 € 99.018,12
1~ ——

'g — I.M.V.T.M. (recibos x cuota) 1 300,00 20,95 € 6.285,00

| & ==

|‘§ — [.M.V.T.M. (recibos x cuota) 2 300,00 56,57 € 16.971,00
CD  ——

| €8 mmm——

| % jrm— I.M.V.T.M. (recibos x cuota) 3 225,00 11942 € 26.869,50
o —

/ ']: — I.A.E. (m2c x cuota media) 13.533,69 730 € 98.795,94
| =
[

'; ——— En cualquier caso, conviene recordar que los retrasos en la gestion de la ordenacién, no hacen sino
" — retrasar el cobro de los tributos y recursos presupuestarios que se podrian generar, lo que puede ser
| == origen del retraso en la gestion y ejecucién de las acciones propuestas en el PGO LPGC 2012, de todos es

I conocido las restricciones presupuestarias que se han sufrido en la gran crisis econémica de estos afios,
! con la obligacién de cumplir con severos criterios de estabilidad presupuestaria a todas las haciendas

Publicas.

Cualquier iniciativa de esta indole, que pueda generar renta y riqueza en estas magnitudes para las arcas
municipales, debe ser considerada como estratégica, siempre que no genere impactos negativos
relevantes, desde un punto de vista medio ambiental o social.

En este sentido, el esponjamiento de la edificacién y la generacion de viviendas y espacio comercial de
calidad en la zona, no puede sino generar impactos positivos en el plano social y econémico, en especial
por el aumento de superficie construida en la zona que tiene una cierta escasez de oferta, lo que origina

una cierta tendencia alcista de los precios.

) Excmo. Ayuntamiento
Adjunto al Informe Ambiental Estrategico
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3.3.

TOMO V. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

Equilibrio entre los beneficios y cargas de la actuacién

En base a los cdlculos y consideraciones que se han venido exponiendo en este estudio, se puede afirmar
que no existe existe desequilibrio entre los beneficios y cargas de la actuacién, ni para los propietarios
incluidos en su ambito de actuacidn, ni para las Haciendas Piblicas implicadas.

En el informe de sostenibilidad econémica, se ha puesto de manifiesto como la gestion y ejecucion de la
Actuacion de Dotacién propuesta, puede generar un gran impacto positivo desde el punto de vista
financiero fiscal, que no estd siendo materializado en la actualidad, lo cual puede hacer peligrar algunas

actuaciones en viarios y en espacios libres de la zona.

En cuanto a los datos manejados en la memoria de viabilidad econémica, se han obtenido valores
positivos de la TIR, que superan a los tipos de capitalizacién establecidos en la Ley del Suelo, ligeramente
por encima de lo que podria esperarse actualmente (10,25%) en una operacién inmobiliaria de este tipo.

Los promotores de este proyecto de inversidn, han planteado una operacién que ofrece margenes de
rentabilidad y viabilidad para el retorno de los capitales que han de ser puestos en circulacién, superando
los valores previstos en los baremos normativos en torno al 10,25%, la estimacién del 11,55% de TIR, hace
previsible la obtencién de la esperada viabilidad econémica de la promocién.

BENEFICIO 16.397.293 €
TIR 11,55%

Por otra parte, en la actuacién propuesta, el promotor asume todos los costes de urbanizacién y de
reparto de cargas exigidas por el Ayuntamiento, lo cual supone una importante contribucién de la
actuacion de dotacion, a las posibilidades de financiacién y ejecucién de varias acciones programadas en
el PGO LPGC 2012.

Desde un punto de vista publico, la justificacion de ia sostenibilidad y viabilidad ha quedado
convenientemente acreditada, desde un punto de vista privado, los mérgenes de beneficio no son
desporporcionados, pero presentan un colchdn de riesgo, que en las circunstancias actuales del mercado
inmobiliario y coyuntura financiera hacen atractiva la inversion y aseguran el equilibrio entre los

beneficios y cargas de la actuacion.

Finalmente, es importante recordar que la ejecucion de la actuacién, puede generar importantes flujos
financieros tributarios positivos para las Haciendas Publicas implicadas, en especial para el Ayuntamiento,
no solo de forma puntual, sino con unos ingresos recurrentes anuales préximos a fos 700 mil euros, lo que

no estd ocurriendo en la actualidad.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIC ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

RESUMEN Y CONCLUSIONES

El protagonismo de la sostenibilidad econdémica en el d@mbito urbanistico sélo constituye una
manifestacion particular del proceso que se ha producide durante los Gltimos afios en el conjunto del
sector publico, donde la aprobacién de diferentes disposiciones legales ha convertido la sostenibilidad
econémica en uno de los criterios fundamentales de ia implementacion de politicas publicas. Reflejo de
este proceso es la modificacion del art. 135 de la Constitucién Espaiiola llevada a cabo en el afio 2011 que
introduce, al maximo nivel normativo, una regla fiscal que limita el déficit publico de caracter estructural,
asi como la deuda publica, al valor de referencia del Tratado de la Unién Europea.

Igualmente, a un nivel normativo inferior, la “Ley Organica 2/2012, de 27 de abril de Estabilidad
Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera” que articula los mecarismos para impulsar el crecimiento y la
creacion de empleo, como medio para garantizar el bienestar de los ciudadanos, dentro de un contexto
de sostenibilidad financiera; el “RDL 4/2012, de 24 de febrero”, de gran significacion desde la perspectiva
local, dado que prevé la obligacién de aprobar un Plan de Ajuste al objeto de garantizar la sostenibilidad
financiera de ciertas operaciones en los Ayuntamientos, que se acojan a los mecanismos de financiacion
adicicnales previstos en el RDL. Y finalmente, la aprobacién de !a Estrategia para una Economia Sostenible,
que se desarrolia a través de la “Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible”, en la que se define
la economia sostenible comac el “patron de crecimiento que concilie el desarrollo econémico, social y
ambiental en una economia productiva y competitiva, que favorezca el empleo de calidad, la igualdad de
opartunidades y la cohesion sociel, y que garantice el respeto ambiental y el uso racional de los recursos
naturales, de forma que permita satisfacer fas necesidad de las generaciones presentes sin comprometer
ias posibilidades de las generaciones futuras para atender sus propias necesidades”, al tiempo que se
establece un conjunto de principios, algunos directamente relacionados con el dmbito urbanistico coma
son el de ahorro y eficiencia energética o racionalizacion de la construccion residencial, sobre los que
articula Ia consecucién de ese modelo de actuacion.

Con estas consideraciones previas, el Informe de Sostenibilidad Econdémica (ISE), debe evaluar el impacto
econdémico y financiere para la Hacienda Publica Local, que tiene fa implantacion de las nuevas
infraestructuras necesarias para el desarrollo urbanistico de los nuevos sectores de los suelos urbanos y
urbanizables, previstos en el instrumento de ordenacién considerade, analizando los costes de
mantenimiento, la puesta en marcha y la prestacién de los servicios publicos resuitantes; asi como, la
estimacion de la cuantia econdmica de los ingresos municipales derivados de los tributos locales.

La diferencia entre los gastos que la Administracion Publica debera asumir y los ingresos que percibira por
la nueva actuacién urbanizadora, determinara la sostenibilidad econémica de la mencionada actuacion
urbanistica a largo plazo, es decir el «balance fiscal municipal» o ahorro bruto tiene que ser positivo. Se
trata, en definitiva, de evitar desarrollos urbanisticos que sean el dia de mafiana de dificil, por no decir
imposible, asuncion y mantenimiento por la Administracion Publica Local.

La coherencia del planeamiento debe de estar amparada por la programacion de los desarrollos
urbanisticos, asi como por Ja viabilidad de los mismos, tanto desde el punto de vista técnico como

¢
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econdémico. Con el Informe de Sostenibilidad Econdmica se trata de evitar desarrollos urbanisticos que
sean el dia de mafiana de dificil, por no decir imposible, asuncién y mantenimiento por la Administracién

Publica Local.

BUBUE) UBID 8P SEW(ed ST 8p Ojus|wejunAy
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En cualquier caso, no se debe confundir «sostenibilidad econdémica» con «viabilidad econémica», ya que
esta Gltima es la condicién que evalta la conveniencia de un proyecto al que califica, atendiendo a la

SE'bL 8102/60/82 | 096€¥1 - 810Z

relacién que existe entre los recursos empleados para obtenerlo y aquellos de los que se dispone. En
muchas ocasiones, los recursos de los que se dispone para evaluar la viabilidad econémica vienen

determinados por los que produce el propio proyecto que se esta evaluando, por lo que en realidad se
lleva a cabo un andlisis de rendimiento o rentabilidad interna. Para ello se enfrenta lo que se produce con

lo que se gasta, en términos econémicos.

En definitiva, la Memoria de Viabilidad Econémica trata de ofrecer un anélisis de la actuacion sobre el
medio urbano, en términos de rentabilidad, para lograr la adecuacién a los limites del deber legal de
conservacion, asi como, un oportuno equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma,
para los propietarios incluidos en su ambito de actuacién.

Las conclusiones finales de este Informe de Sostenibilidad Econémica y Memoria de Viabilidad

Econémica, son:

e No se han detectado impactos negativos de la actuacién, en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, salvo los flujos financieros necesarios para hacer frente a la
inversién del Espacio Libre y de su mantenimiento.

e No se producen alteraciones negativas en los pardmetros de suficiencia y adecuacién del suelo
destinado a usos productivos, antes al contrario se aumenta la oferta de suelo para usos terciarios en
la zona.

¢ Las estimaciones realizadas en la “Memoria de Viabilidad Econémica”, dependen de la gestién y
ejecucion de la Actuacién propuesta, siendo positiva en términos de rentabilidad, de adecuacién a los
limites del deber legal de conservacién y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacién. Por el contrario, la
no materializacién, puede hacer dificil acometer los Espacios Libres programados y la prolongacién de
la' Avenida de Mesa y Lépez.

e Desde un punto de vista cuantitativo, se han obtenido cifras positivas en todos los parametros
estudiados, sobre todo los que tienen un caracter publico local. Se podria evaluar también, la
generacidn de actividad econémica y de rentas, ya que la apertura de nuevos establecimientos
comerciales, dinamiza el consumo de bienes y servicios, asi como la contratacion de personal.

e Desde un punto de vista cualitativo, como ya se ha venido apuntando anteriormente, la nueva
superficie destinada a usos terciarios, incrementa las posibilidades de iniciativas empresariales a
desarrollar en el ambito, lo cual ha de redundar en unas mayores posibilidades de generacion de renta
y riqueza.
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Inversion estimada
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Urbanizacién (coste total inversion) cod. 1511 PGO LPGC € 393.502,00

5 Conservacién (anual)(m2 x eur/m2) 2.049,00 6,00 € 12.294,00
Ingresos puntuales € 3.816.054,33

1.C.1.0. (P.E.M. x Tipo i.) 63.600.905,50 4,00% € 2.544.036,22

TASAS (licencia de 12 ocupacion) 63.600.905,50 1,00% € 636.009,06

TASAS (acometidas / ocupacién ...}  63.600.905,50 1,00% € 636.009,06

= Cargas urbanizacion (*) € -
;5%3 Ingresos recurrentes €  680.234,68
» % 1.B.l. {m2c residencial x médulo) 41.399,35 7,50 € 310.495,13
% 1.B.1. (m2c garajes x médulo) 34.800,00 350 € 121.800,00
g 1.B.1. {m2c terciario x médulo) 16.503,02 6,00 € 99.018,12
§ 1.M.V.T.M. (recibos x cuota) 1 300,00 20,95 € 6.285,00
§ I.M.V.T.M. (recibos x cuota) 2 300,00 56,57 € 16.971,00
I.M.V.T.M. (recibos x cuota) 3 225,00 119,42 € 26.869,50
1.A.E. (m2c x cuota media) 13.533,69 730 € 98.795,94
Inversién (generada / atraida) m2 eur/m2 € 123.710.291,58
Residencial: viviendas € 73.947.122,83
g Residencial: garajes 17.400,00 675,00 € 11.745.000,00

% Residencial: zonas comunes 4.889,67 . € -
% Comercial: locales 4.780,00 2.000,00 € 9.560.000,00
g—, Comercial: oficinas 8.753,69 1.87500 € 16.413.168,75
%’ Comercial: local exterior 150,00 2.000,00 € 300.000,00

]

‘g Comercial: garajes 17.400,00 675,00 € 11.745.000,00

;%i Comercial: zonas comunes 2.819,33 ) C€ -

En cualquier caso, se ha de intentar obtener el maximo de recursos financieros de otras administraciones
publicas, lo cual ha de redundar en un menor impacto sobre la hacienda local, dando mayores cotas de
viabilidad y sostenibilidad a este instrumento de ordenacidn.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION ¥ ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

Gastos de mantenimiento y conservaciéon

Para poder calcular de manera estimada los gastos de mantenimiento y conservacién de la urbanizacién,
se han tomado como referencia los coeficientes de amortizacién y periodos de afios maximos establecidos
en las tablas de amortizacion oficialmente aprobadas, recogidas en el anexo del Real Decreto 1777/2004,
de 30 de julio, por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre Sociedades, modificado por el
Real Decreto 1793/2008, de 3 de noviembre, en el apartado de “Elementos comunes”,

También se han utilizado como referencia los precios establecidos en los Pliegos de Condiciones
elaborados por el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria para el mantenimiento de “Parques y
Jardines”, “Alumbrado Publico” y “Trafico”.

A la hora de estimar dichos gastos, se han tenido en cuenta ia ejecucién de viales, fa ejecucién de los
espacios libres, alumbrado publico y sefialética de tréfico y semaforizacién, y, los correspondientes
coeficientes a aplicar sobre el coste de los mismos, excluyendo los impuestos, gastos generales, gastos de

gestion y beneficio industrial.

Por tanto, los coeficientes aplicados son los que se especifican en fa tabia que aparece a continuacién:

Coste Anual
Viales 2,5% coste ejecucion
Espacios Libres (parques) 6€/m?
Alumbrado Publico 70€/pto luz
Senalética Tréfico 0,015€/m?

Fuente: PGO LPGC 2012 - Estudio Econémico Financiero - punto 6.5 Sostenibilidad Econémica
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOIICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MENMORIA DE VIABILIDAD

Inmuebles seleccionados: 6

RESULTADOS Y GRAFICO (HISTUGRAMA)

ECONOMICA

Media: Maximo: 5612,27

0,06

4830,60
459,36

Tipolngiz Inmuehle

Ind.Asimetria

Desv.Tipica

Minimo:  4065,21
IndCurtosis

-0,31

pulugic Edifica
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LOCALIZACION 4500%4
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3000% ]

oD 2500%
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L
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]
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£,00%%
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

PARAMETROS CE FILTRADO RESULTADOS Y GRAFICO {HISTOGRANA)

it Inmuebles seleccionados: 7

EBUBUED UBIS) 8p SEW[ed SeT 8p Ojus|Weuniy
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Uso
Residencial

Tipolngiz Inmisble Media: 2326,18 Méaximo: 254732 Minimo: 2144,55

GEbL 8102/60/82 ‘ 096EY1 - 810Z
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h e
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r PARAMETROS LTRAL RESULTADOS Y GRAFICO (HISTOGRARA)

l R Inmuebles seleccionados: 8
- IS0
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TOMO IV, PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

RESULTADO

Inmuebles seleccionados: 3

S Y GRAHCO {HISTOCRAMA)

Comercial

J Media:  3487,20 Maximo:  3618,55 Minimo:  3316,03
Desv.Tipica 126,67 Ind.Asimetria -0,44 IndCurtosis  -1,50

— (sel densidad) —
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- Usc
| T
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TOMO IV, PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD ¥ MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

Documento firmado por:

BENEFICIO 16.397.293 €
T. INGRESOS | 123.710.292 €
T. COSTES 107.312.999 €
CARGAS AD 16 393.502 €
SUELO 23.000.000 €
CONSTRUCCION 65.428.618 €
G. TECNICOS 7.159.148 €
G. GENERALES 3.280.787 €
G. FINANCIEROS 3.968.874 €
G. COMERCIALES 4.082.070 €
ingresos  AD16 suelo  cosnt. GT GG GF GC
2017 -23.000.000,00
2018
2019 | 24.742.058,32 -393.502,00 -16.357.154,49 | -1.789.786,91 -820.196,83 -992.218,42 -816.414,07
2020 | 24.742.058,32 -16.357.154,49 | -1.789.786,91 | -820.196,83| -992.218,42| -816.414,07
2021 | 24.742.058,32 -16.357.154,49 | -1.789.786,91| -820.196,83| -992.218,42| -816.414,07
2022 | 24.742.058,32 -16.357.154,49 | -1.789.786,91 -820.196,83 -992.218,42 -816.414,07
2023 | 24.742.058,32 -816.414,07
123.710.291,58 -393.502,00 -23.000.000,00 -65.428.617,95 -7.159.147,65 -3.280.787,32 -3.968.873,67 -4.082.070,36
FLUJOS FINANCIEROS
2017 - | -23.000.000 €
2018 0€
2019 3.572.786 €
2020 3.966.288 €
2021 3.966.288 €
2022 3.966.288 €
2023 23.925.644 €
BENEFICIO 16.397.293 €
TIR 11,55%
) Excmo. Ayuntamiey k61 @
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Sesion Comision Evaluaofon Ammcngago “em
Fecha/hora:
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

ECONOMICA
Andlisis pormenorizado de las ventas de viviendas:
PLANTA 3 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
2335 |Tipol (1 dormitorio) 40% 934,00 2.330,00 € 2.176.212,87 €
Tipo Il (2 dormitorios) 30% 700,50 2.280,00 € 1.597.134,77 €
Tipo Il (3 dormitorios) 30% 700,50 2.260,00 € 1.583.124,81 €
PLANTA 4 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precic m2 Total
5087 |Tipo! (1 dormitorio) 30% 1.526,08 2.380,00 € 3.632.080,60 €
Tipo Il (2 dormitorios) 40% 2.034,78 2.330,00 € 4.741.035,18 €
Tipo Il (3 dormitorios) 30% 1.526,08 2.310,00 € 3.525.254,70 €
PLANTA 5 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
5254 |Tipol (1 dormitorio) 40% 2.101,49 2.430,00 € 5.106.628,26 €
Tipo Il (2 dormitorios) 30% 1.576,12 2.380,00 € 3.751.165,21 €
Tipo Il (3 dormitorios) 30% 1.576,12 2.360,00 € 3.719.642,81 €
PLANTA 6 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
5170  |Tipo| (1 dormitorio) 40% 2.068,14 2.480,00 € 5.128.977,48 €
Tipo Il (2 dormitorios}) 30% 1.551,10 2.430,00 € 3.769.178,00 €
Tipo Ili (3 dormitorios) 30% 1.551,10 2.410,00 € 3.738.155,96 €
PLANTA 7 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
4336  |Tipo| (1 dormitorio) 30% 1.300,92 2.555,00 € 3.323.861,61 €
Tipo li {2 dormitorios) 40% 1.734,57 2.505,00 € 4.345.087,19 €
Tipo Il (3 dormitorios) 30% 1.300,92 2.485,00 € 3.232.796,91 €
PLANTA 8 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
3502 |Tipo ! (1 dormitorio) 35% 1.225,87 2.630,00 € 3.224.040,68 €
Tipo Il (2 dormitorios) 45% 1.576,12 2.580,00 € 4.066.389,17 €
Tipo Il (3 dormitorios) 20% 700,50 2.560,00 € 1.793.274,12 €
PLANTA 9 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
2835 |Tipo| (1 dormitorio) 40% 1.134,14 2.705,00 € 3.067.846,37 €
Tipo Il (2 dormitorios) 30% 850,60 2.655,00 € 2.258.354,56 €
Tipo lll (3 dormitorios) 30% 850,60 2.63500€ |  2.241.342,48€
i
PLANTA 10 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
1418 |[Tipol (1 dormitorio) 40% 567,07 2.805,00 € 1.590.630,14 €
Tipo Il (2 dormitorios) 30% 425,30 2.755,00 € 1.171.707,50 €
Tipo lll (3 dormitorios) 30% 425,30 2.735,00 € 1.163.201,46 €
Excmo. Ayuntgmmiento -
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TOMO IV, PROGRANIA DE ACTUACION ¥ ESTUDIO ECONGMICO FINANCIERQ, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

Se ha estimado un precio medio de venta para viviendas, en torno a los 2.470 euros / m2c

Edficicabilidad Edificabilidad
Planta residencial total residencial
(por planta) (-18% zonas comunes)
3 2.847,55 2.334,99
4 6.203,59 5.086,95
5 6.406,99 5.253,73
6 6.305,29 5.170,34
7 5.288,31 4.336,41
8 4.271,33 3.502,49
9 3.457,74 2.835,35
10 1.728,87 1.417,67
TOTAL 36.509,68 29.937,94

precio medio (eur/m2cjprecio medio (eur/m2c)

2.025,41

2.470,01

En resumen, el volumen de ingresos por venta de viviendas:

Planta

Total

ingresos venta
(euros)

5.356.472,45 €

11.898.370,47 €

12.577.436,28 €

12.636.311,44 €

10.901.745,70 €

9.083.703,98 €

i IN|OYnid W

7.567.543,41 €

3.925.539,10 €

TOTAL

73.947.122,83 €
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Adjunto al Informe
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TOMO IV, PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD 6
ECONOMICA

5.6.  Tipo de Capitalizacion y Prima de Riesgo

Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana

(aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre).

(..)

Disposicién adicional séptima. Reglas para la capitalizacion de rentas en suelo rural.

1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacién a que se refiere el apartado 1 del articulo
36, se utilizaré como tipo de capitalizacion el valor promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espafia
de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres afios anteriores a la fecha a

la que deba entenderse referida la valoracion.

2. Este tipo de capitalizacién podrd ser corregido aplicando a la referencia indicada en el apartado anterior un
coeficiente corrector en funcién del tipo de cultivo, explotacién o aprovechamiento del suelo, cuando el resultado de
las valoraciones se aleje de forma significativa respecto de los precios de mercado del suelo rural sin expectativas

urbanisticas.

Los términos de dicha correccion se determinardn reglamentariamente.

Valor promedio rentabilidad obligaciones a 30 afios: 2,75 %

Dates anuales Datos mensuales
(e de diviemnbre}

Jeli} b2 2018 17 Abr 18 [May18 [JuniE [ Jul1B [Age 15 | Bep i@

Mercados de deuda. Rentabilidades

{precios de operaciones cruzadas
Rentabilidad levas a 12 meses 5 5 0 s D03 024 D4t 042 0,38 D35 0,38 <), 3 0,38
Rentabilidad bonos a 3 aflos . L 0.23 D04 EiRli] -0.15 -0.05 0,06 0,13 -0.08 .01
Remabilidad bonos a§afos . . . . . . . 070 D35 031 020 041 D41 023 040 D47
Rentabilidad obligaciones a 10 afios . . . 180 144 144 122 1,30 1,37 1,92 1,37 1,43
Volatilidad histonca a 3 meses

de las obligaciones a 10 ahos e 1525 1045 7585 8,15 6,34 779 7.51 5,85
Rentabilidad oblipaciones a 15 aflos . . . 223 187 1.80 174 1,80 1.61 160 1,88
Remabilidad obligaciones a 30 afos . . . 283 2,74 288 222 2,58 253 253 2,60
Rentabilidad acumutada Deuda Publica . . 108 444 2,08 313 023 285 240 1,60

Fuente: Banco de Espaiia (sintesis de indicadores)

Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de
Valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras

Disposicién adicional sexta. Primas de riesgo y mdrgenes de beneficio.
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TOMOQ IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD Q

ECONOMICA

Las primas de riesgo a que se refiere el articulo 38.3 y los mdrgenes de beneficio del promotor indicados en el articulo
41 no podrdn ser inferiores a los que se establecen en las tablas que, para cada uno de ellos, se indican a
continuacién, o a los que resulten de su revisién conforme a lo previsto en el dltimo pdrrafo de esta disposicion:

Prima de nesgo sin IManciacion ni IMpwesio Sobre 1a Renia de

Tipo de inmueble Sociedades (RS)

Edificios de uso residencia:

Viviendas primera residencia ]
Viviendas segunda residenciz 12
Edificios de oficinas 10
Edificios comerciales 12
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamiento 9
Hotzles 11
Residencias de estudiantes y de |a tercerz edad 12
Dtros 12

En el caso de edificios destinados a varios usos la prima de riesgo minima se obtendrd ponderando las primas de
riesgo minimas sefialadas anteriormente en funcion de la superficie destinada a cada uno de los usos.

: Wargen sin inancdacion ni Impuesio sobre la Renla de
Tipo de inmueble Sociedades (IRS)
D5 O8 USo nesidencia;
Viviendas primera residencia 18
Viviendas segunda residencia 24
Edificios de oficinas 21
Edificios comerciales 24
Edificios industriales 27
Plazas de aparcamiento 2i)
Hoteles 22
Residencias de estudiantes y de 1a tercera edad 24
Otros 24

Cuando se tenga en cuenta la financiacion ajena, los mdrgenes sin financiacion sefialados deberdn ser modificados
en funcion del porcentaje de dicha financiacion (grado de apalancamiento) atribuida al proyecto y de los tipos de

interés habituales del mercado hipotecario.

La Direccién General del Tesoro y Politica Financiera, previo informe de fa Direccion General de Seguros y Fondos de
Pensiones, del Banco de Espafia y de la Comisién Nacional del iMercado de Valores, podrd revisar las primas de riesgo
y mdrgenes g:ontenidos en dichas tablas, tomando como criterios bdsicos la evolucion del mercadq inmobiliario, y los
tipos de interés de la deuda publica a largo plazo, el indice de precios al consumo o cualquier otro factor que a juicio

de dichos organismos influya en su valor.

La/El S€
de la Comision

Documento firmado por:

l Fecha/hora:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RES!DENCIAL LAS AMERICAS, SL) l 28/09/2018 14:34




-] ENTRADA

IVH3INTO O¥LSIO3Y

EBUBUED UBID 8P SEw|ed Se 8p ojusjWEuNAY

SE'vL 8L02/60/82 | 096€¥1 - 8102

=
[——2
=z
L
o0 - =
(==
— —
o
o
= —
—
pr
PN —
Q’::—
CD  —
S==
o ——
e —
b ——
S & i
<D,
g
—
=

|

A

AT A

/00Q|eA/se-oBsewledse| eoiuonos|eapas//:dny

BIpoD 8 sjuelpaw

119 ap oinbag of
00 J3s apand anb yOILNILNY VIdOD

ua uQIoedl
epeqoiduw

1129060€802®.0988Z0°1 6€ L PBYS/900M=ASO; ds[ xapul

MODIFICACION MENOR

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE
LAS PALMAS DE GRAN CANARIA.

sorscon oe vomaon 1w “PLAZA

AMERICA-CAYETANA

MANRIQUE (MESAY LOPEZ)’
LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

SEPTIEMBRE 2.018

TOMO lil. NORMATIVA
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TITULOi. DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULOI. AMBITO, APLICACION Y VIGENCIA DEL DOCUMENTO

ARTICULO 1NATURALEZA JURIDICA

IVHINTO OH1SIO3Y

1. El presente documento se tramita con la finalidad de proceder a la Modificacién Menor —
en adelante MM- en el Sector Urbanistico 07-Guanarteme: Actuaciéon de Dotacion 16
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“Plaza América-Cayetana Manrigue (Mesa y Lopez)”. La delimitacidn territorial de la MM
viene recogida en el Plano 1U.01. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

2. Esta ordenacién se desarrolia en el marco juridico contenido en el articulo 164 de la Ley
4/2017 de 1 de septiembre def Suelo y de los Espacios Naturales de Canarias y
concordantes de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluacién Ambiental.

3. Las determinaciones contenidas en el presente documento seran aplicables tinicamente
al dmbito definido en el apartade 1 de este articulo, siendo de aplicacién a la misma, salvo
lo dispuestamente expreso en esta ordenacién, lo regulado en vigente Plan General de
Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria (en adelante PGO’12).

ARTICULO 2_OBJETIVOS

1. El objeto genérico de la presente MM se concreta en el desarrollo de la Actuacién de
Dotacién 16, se enmarca en la estrategia de ordenacién del PGO’12 y mas concretamente
de sus determinaciones relativas a la prolongacién del viario estructurante de la Avda.
Mesa y Lépez. Partiendo de esta determinacion de caracter estructural por afectar a una
via urbana de primer orden, la Modificacién Menor aborda aspectos referidos a la
ordenacién pormenorizada, asi como sus determinaciones necesarias para el desarrollo

!
|

A A

edificatorio.
2. Como objetivos especificos se plantean:

a. La ordenacién de los voltimenes edificables, alturas de la edificacion, rasantes y
alineaciones, ocupaciones y retranqueos. Ademds se completarén las
determinaciones contenidas en el PGO'12 referente a aspectos y caracteristicas
estéticas y compositivas de |a edificacion.

b. El reajuste del dmbito de actuacién con la finalidad de ajustar el suelo necesario
para dar cumplimiento a fas nuevas determinaciones de ordenacién incorporando
tres fincas propiedad privada: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador 84.

c. Laadaptacion de la Actuacién de Dotacion a la legislacion sobrevenida.

La adecuacion urbana de la propuesta con la mejora de la integracién paisajistica.
La ocupacién de la parcela con una pieza arquitecténica de calidad proyectual que
complete la fachada urbana y remate la perspectiva en su contacto con la avenida
Mesa y Lépez, por situarse en un punto de especial visibilidad desde la
perspectiva de dicha calle.
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TOMO IIl. NORMATIVA 0

1. El dmbito territorial del presente Documento viene delimitado en el Plano [U-01
“SITUACION Y EMPLAZAMIENTO”.

ARTICULO 3AMBITO TERRITORIAL

EBUBUED UBIS) 8D SEW|Ed SET 8p OJus|WEUNAY
TVHINTO OHl1SIOIY

ARTICULO 4VIGENCIA

1. La ordenacién contenida en el presente documento es inmediatamente ejecutiva una vez

Ge:vl 8102/60/82 { 096€VL - 8L0Z

haya entrado en vigor con arreglo a lo dispuesto legalmente, y su vigencia sera indefinida,
sin perjuicio de que, en la medida en que se integra plenamente en los contenidos y
determinaciones del vigente PGO’12, se ajustard a las previsiones de éste al respecto.

CAPITULOIl. ESTRUCTURAY CONTENIDO DOCUMENTAL

ARTICULO 5DOCUMENTACION
1. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 140 de la Ley 4/2017 del Suelo y de Los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias, el presente Borrador consta del siguiente
contenido documental:
a. TOMO I.- MEMORIA INFORMATIVA Y PLANOS DE INFORMACION
b. TOMO ii.- MEMORIA DE ORDENACION Y PLANOS DE CRDENACION
c. TOMO ifl: NORMATIVA
d. TOMO V.- PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO,
INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA
2. Encaso de discrepancia en la interpretacion, tendra primacia lo dispuesto en fa normativa
sobre los demds textos escritos y sobre la planimetria y, entre dos planos, el de mayor
escala de definicidn.

TITULO Il. REGIMEN DE USOS

CAPITULO Ill. REGIMEN DE USOS
ARTICULO 6CARACTER DE LOS USOS

1. Los usos previstos en [a presente MM se encuentran dentro de los permitidos por la
normativa zonal M de aplicacién que se recogen en el Capituio 5.8. Norma Zonai M de las
Normas urbanisticas (Ordenacién Pormenorizada) Titulo V. Normas Zonales del PGO12.

2. Lla ficha de la Actuacién de Dotacién especifica la proporcién de cada uno de ellos para
ajustarlos al aprovechamiento requerido.

112806068073L098C0°1 6¢PeygLI00M
A0 O

ARTICULO 7 CLASES DE USOS

El Uso Principal es el Residencial
El Uso Secundario es el Terciario.

ARTICULO 8AMBITO DE ACTUACION

1. En el presente Documento se delimita un ambito de actuacién definido en el Articulo 1
apartado 1 del presente documento que constituye el ambito espacial en el que se llevara
a cabo la ejecucién del objeto previsto en el apartado 4 de dicho articulo 1.
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TOMO II. NORMATIVA °’

2. Este ambito se recoge en el plano Plano IU-01 “Situacién y Emplazamiento” y cuenta con
su ficha especifica, que sera incorporada a la presente Normativa, en la que se establecen
las condiciones de gestion y ejecucion para llevar a cabo la correspondiente actuacion.

ARTICULO 9AMBITOS DE DESARROLLO

1. La ordenacién que se desarrolla en este documento contiene la totalidad de las
determinaciones urbanisticas de su dmbito territorial de ordenacién, no remitiendo en
ningln caso su ordenacién a instrumentos urbanisticos de desarrollo; pudiendo, una vez
entre en vigor, presentar los pertinentes proyectos de edificacion.

CAPITULO IV. DISPOSICIONES

URBANISTICO

ARTICULO 10

COMUNES SOBRE EL REGIMEN

NATURALEZA DE LA ACTUACION

1. La actuacion a llevar a cabo en el dmbito de actuacién objeto de la presente ordenacién
se considera Actuacién De dotacidn; de conformidad con lo dispuesto en ef articulo 7.1
aptdo. b) del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana

2. Las obligaciones de los propietarios, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 54 de
la Ley 4/2017 del Suelo y Los Espacios Naturales de Canarias, serén las siguientes:

a. Cesion obligatoria y gratuita de suelo en concepto de participacién de la

comunidad  en

plusvalias: 5%

sobre el incrementc adicional de

aprovechamiento que resulte de la actuacion, producto del incremento de ios
metros cuadrados destinados a uso terciario en la subcategoria de oficinas:

1.319,21 m%.

b. Deber de entregar al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria el suelo para
dotaciones publicas relacionado con el reajuste de su proporcién (d2).

c. El cumplimiento de estos deberes se materializa en la cesién de las siguientes
parcelas de titularidad privada del promotor: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador
84, incluidas en el ambito de intervencién de la presente MM.

3. En los convenios urbanisticos de gestion que se suscriban para materializar el
cumplimiento de las obligaciones legales, se haré constar el valor econémico (en euros) a
abonar por los propietarios, correspondiente a la suma de los deberes definidos
anteriormente. Dicho valor serd proporcional al incremento de aprovechamiento que
resulte de cada Proyecto de Ejecucion.

4. Ef cumplimiento efectivo de los anteriores deberes de cesién se materializard en el
momento de otorgamiento de las licencias para las construcciones que se beneficien del

incremento de edificabilidad.

5. Correspondera a los promotores, sin perjuicio de los demas deberes legales, costear y, en
su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion previstas en la actuacién
correspondiente, asi como las infraestructuras de conexién con las redes generales de
servicios y las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacién que
ésta demande por su dimensidn y caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a
reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de servicios con cargo a sus
empresas prestadoras, en los términos establecidos en la legislacién aplicable.
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TOMO Il. NORMATIVA ‘

6. De conformidad con lo dispuesto en el art. 164.3 LSENPC, han de identificarse las
personas propietarias y titulares de otros derechos reales sobre fas fincas afectadas
durante los cinco afios anteriores

ARTICULO 11, CUANTIFICACION DE LOS DEBERES DE LA
ACTUACION DE DOTACION

1. El valor de repercusién del suelo se establecera para el uso terciario (VCS) y se fijara en
funcién del incremento del aprovechamiento que se incorpora en la actuacion de
dotacién.

2. La cesidn dotacional se llevara a cabo en proporcion al incremento de aprovechamiento,
cuya cuantfa se calcula a partir del estdndar de superficie dotacional por unidad de
incremento de aprovechamiento resultante sobre la ordenacién de derecho previa.

3. Determinado el valor en venta del producto inmobiliario y e! valor de la construccién, se
aplica el método residual estatico del Real Decreto 1492/2011 para obtener el valor de
repercusion del suelo, expresado en el por m2 edificable (en €/m2c), para cada uno de los
usos considerados y agrupados por zonas, en el correspondiente estudio de mercado.
Finalmente se calcula la monetarizacion resultante que se corresponde con la cesion de
suelo que no se materializa en cesiones. El resultado final del cumplimiento de los
deberes sera la suma de los dos conceptos definidos.

4, El cdlculo del incremento de plusvalia respecto del destino més valioso operado respecto
del planeamiento vigente se concreta en el siguiente calculo:

a. Propuesta de Ordenacion

i3m0 68 mic |
11.034,66 m’c
2.169,51 m%
El resultante
1.292,51 m’s
376,01 m%
47.549,37 m*c

b. Coeficientes de homogenizacién que se recogen en el PGO12:
i.  Residencial 1,00
ii.  Terciario comercial 1,10
iii.  Terciario oficinas 1,10
5. El trasvase de edificabilidad de 1352,04 m2c de residencial a Terciario/Oficinas-
administrativo, produce un incremento de 99 Uda. Este valor es el que deberé calcularse a
los efectos del cumplimiento de los deberes del promotor.

TiTULO lll. DETERMINACIONES DE ORDENACION
CAPiTULO V. . PARAMETROS DE ORDENACION
ARTICULO 12 PARAMETROS DE ORDENACION

1. En el dmbito de actuacion de la presente MM, a cualquier actuacion que se fleve a cabo,
se le aplicara los pardmetros de ordenacién que se detallan en los siguientes articulos, sin
perjuicio de la aplicacion de las ordenanzas particulares que esta MM establece para cada
una de las actuaciones recogidas en las fichas urbanisticas de este Plan.

Excmo. AyuntamigfoN,
Adjunto al Informe_Ambicftal Estrategico 6
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TOMO It. NORMATIVA e’

A las parcelas incluidas en la propuesta les corresponde una ordenanza zonal M5, unido al
incremento que se contempla para esta zona.

ARTICULO 13 EDIFICABILIDAD

El coeficiente de edificabilidad lucrativa es de 3,659 m2/m2

La edificabilidad destinada al uso Residencial es de 36.514,68 m?c.
La edificabilidad destinada al Uso Terciario es de 11.034,69 m?c.
La edificabilidad lucrativa total del &mbito es de 47.549,37 m?c.

ARTICULO 14 ALTURA

Las alturas asignadas a la edificacion son M7, M9 y M10, con la siguiente proporcién de
superficies maximas para cada una de ellas:

PRE 331088 m*  56%
e 162492m?  27%
PEd I 99506m?  17%

% 1 5931,86m?  100%

Como consecuencia de la linea de movimiento de la edificacidn, estos porcentajes pueden
variar segun si se ocupa el margen de los 3 m. hacia el interior del patio de manzana. En
este caso, los porcentajes de cada altura se modificaran a proporcién, con la finalidad de
que la conclusién no varie.

Las alturas maximas para la parcela edificable se establecen en M7, M9 y M10. Las alturas
permitidas no varian con respecto a las de la ordenacién vigente, manteniendo
bdsicamente la misma proporcién entre ellas. La MM relocaliza estas alturas de forma
que aminoren el impacto visual y paisajistico con respecto a la ordenacién vigente.

Se asigna una altura de M7 a la fachada a la Avda. Mesa y Lépez, el lindero con la AD 12 y
su continuidad en el primer tramo de la calle Mario César.

La M9 serd de aplicacién en el tramo central de [a calle Mario César y en la fachada de
encuentro entre las fachadas de la Avda. Mesa y Lopez y la calle Mario César, punto de
referencia por ser el elemento de remate del conjunto y focalizar en él las perspectivas
visuales desde la actual Avda. de Mesa y Lopez.

Se asigna una altura M10 en el tramo final de la calle Mario César hacia la Plaza de
América.

Se permite que la altura minima sea de dos (2) plantas menos de la sefialada, en lugar de
una (1), tal como se establece en el articulo 3.6.8 Altura minima, de fa Normativa de
Ordenacién Pormenorizada.

ARTICULO 15 RASANTES
La manzana cuenta con dos rasantes, la de la Avda. Mesa y Lopez y ia de la calle Mario
César, entre las que existe un desnivel de aproximadamente dos plantas. En el espacio
libre de parcela, destinado a espacio libre privado, se permite el aprovechamiento de esta
diferencia de cota con edificacién bajo rasante con respecto a la C/ Mario César, a modo
de zécalo, destinada a uso distinto del residencial, y cuya cubierta debera ser accesible y
destinada al espacio libre privado previsto, acondicionandose para tal uso.

ARTICULO 16 OCUPACION

El Coeficiente de Ocupacién de La Parcela es 0,75 m2/m2

) Excmo. Ayuntanyénto n-7
Adjunto al Informe Ambj€ntal Estratggico
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TOMO II. NORMATIVA o

2. A efectos de la aplicacién de esta MM se define la superficie de ocupacién como la
comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccidn vertical sobre un plano
horizontal de las lineas externas de toda la construccidn, incluido el vuelo. Las
construcciones subterrdneas debajo de los espacios libres, destinados a aparcamientos o
instalaciones, se consideraran a efectos de estas ordenanzas, excluidas de la superficie de
ocupacion.

CAPITULO VI. PARAMETROS EDIFICATORIOS

ARTICULO 17 LINEA LIMITE DE LA EDIFICACION

1. A efectos de la aplicacién de esta MM, se define la linea limite de la edificacion como la
linea maxima, dentro de la parcela, a la que puede tender la volumetria del edificio.

ARTICULO 18 PARAMETROS TIPOLOGICOS
1. El Articulo 5.8.4. Condiciones de las parcelas para las obras de nueva planta se mantiene
vigente
2. El Articulo 5.8.5. Condiciones de las parcelas para obras de ampliacién, se mantiene
vigente.

3. El Articulo 5.8.6. Posicion de la Edificacion en la parcela, se afade la siguiente
determinacién especifica para la AD-16: “se incorpora una linea de movimiento de la
edificacion, que serd la linea que define el drea entre la alineacion y ésta, donde la
edificacion podrd mover la definicion de su fachada en funcion del proyecto
arquitectonico”

ARTICULO 19 PARAMETROS VOLUMETRICOS

1. La regulacién aplicable a la parcela edificable de este ambito es la correspondiente a la
Normativa Zonal M, con las particularidades y pormenorizaciones recogidas en la ficha de
ordenacion de la AD 16. En concreto la Propuesta de Ordenacion se acoge directamente
al apartado 2 del Articulo 5.8.8 Condiciones de altura: “2. Excepcionalmente, en el drea de
la Norma Zonal M, podrd ser objeto de ordenacion singular determinadas actuaciones
edificatorias y alcanzarse una altura superior, a la asignada originalmente por el
planeamiento, redistribuyendo la edificabilidad original sin aumento de la misma o
aumentando la edificabilidad o la densidad e incluso modificando los usos existentes.”

2. Se incorporah para la AD - 16, en el apartadc 6 del Articulo 5.8.8 Condiciones de altura,
los siguientes parametros:

a. La mejor localizaciéon del (o de los) cuerpo(s) edificado(s) en la manzana en
funcion de la ubicacion urbanistica de la misma, en relacién con el viario, las
edificaciones y los espacios libres préximos, a fin de lograr la mejor integracion en
la trama circundante posible.

b. La mejor insercion del volumen del (o de los) cuerpo(s) edificados tanto en el
entorno paisajistico inmediato como en la perspectiva lejana (sky line).

c. Prevaleceran como criterios aquellos mas favorables al equilibrio entre
adaptacion paisajistica urbana, la mejora de los espacios libres y la sostenibilidad
ambiental urbana.

) Excmo. Ayuntamietit
Adjunto al Informe Ambjental Estrategico
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TOMO II. NORMATIVA °'

ARTICULO 20 PARAMETROS COMPOSITIVOS

En la AD-16 Las mediciones de alturas y resto de parametros compositivos, restringen el
margen de las propuestas arquitecténicas SINGULARES.

Se afiade la siguiente determinacidn particular a la establecida en el Articulo 3.6.8. Altura
minima del PGO’12: “1i. La altura minima de edificacién serd, en todo caso, de una (1)
planta menos de la que sefialara fa Norma de la zona, con respecto a la altura en nimero
de plantas, y de tres (3) metros de menos en lo referente a unidades métricas”.

En la ficha de la AD-16 se permitird que la altura minima sea de dos (2) plantas menos de
la sefialada.

Se afiade la posibilidad de acogerse al apartado 4 del Articulo 5.8.9. Condiciones de
Composicion y forma: “Cuando fa solucién y excepcional calidad arquitecténica lo
justifique, para potenciar la esquina, armonizar con los colindantes, etc., se podrd alcanzar
puntualmente en algin tramo de la edificacion una mayor altura, sin superar una planta
mds de la ordenancista.”

Se introduce la siguiente determinacion en el articulo Articulo 5.8.9 Condiciones de
composicién y forma, de la Normativa de Ordenacién Pormenorizada: “ Dentro de las
cubiertas intransitables, se especifica que, de forma excepcional, se podrd utilizar un plano
inclinado como remate del edificio, para absorber el impacto paisajistico del excesivo
escalonamiento de la edificacion debido a la diferencia de cota de algunas de sus
fachadas, con el objeto de dar una imagen unitaria del mismo, y sin superar en ningun
punto las alturas mdximas establecidas resultantes de la aplicacién de la norma en cuanto
al escalonamiento de la pieza. La inclinacién de este plano en ningun caso podrd superar
la pendiente del terreno en esa fachada, o los 452”. En este caso, la planta bajo cubierta
resultante computara a efectos de la altura méxima del edificio.

ARTICULO 21 MATERIALES DE FACHADA

Se primara el empleo de materiales novedosos, tipo fachadas ligeras o cerramientos
pesados, con soluciones compositivas y constructivas actuales.

La solucién deberd ser valorada por los servicios técnicos municipales, para lo que se
exigird la presentacion de documentacion complementaria relativa a la insercién del
edificio en el entorno.

ARTICULO 22 CONFIGURACION DEL ESPACIO LIBRE

Con respecto al espacio libre, se intraducen las siguientes determinaciones:

a. El espacio libre privado deberd configurarse de forma que siempre pueda
inscribirse un circulo de 30 m en su interior.

b. El acceso al espacio privado se realizard desde el espacio externo a la parcela a
través de un espacio, con una altura suficiente que permita la conexion visual y
funcionalmente continua.

c. En el interior de la parcela el espacio libre privado se presenta libre de barreras
visuales manteniendo la continuidad, al menos visual, del espacio libre que
atraviesa el dambito desde la calle Mesa y Lopez hasta la AD 12.

) Excmo. Ayuntamiento
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TOMO Il. NORMATIVA ‘

ARTICULO 23 ACCESIBILIDAD UNIVERSAL Y EFICIENCIA
ENERGETICA

Serd posible ocupar las superficies de espacios libre o de dominio publico que resulten
indispensables para la instalaciéon de ascensores u otros elementos, asi como las
superficies comunes de uso privativo, tales como vestibulos, descansillos, sobrecubiertas,
voladizos y soportales, tanto si se ubican en el suelo, como en el subsuelo o en el vuelo,
cuandoc no resulte viable, técnica o econdmicamente, ninguna otra solucion para
garantizar la accesibilidad universal y siempre que se asegure la funcionalidad de los
espacios libres, dotaciones publicas y demas elementos del dominio publico, sin que
computen a efectos del volumen edificable, ni de distancias minimas a linderos, otras
edificaciones o a la via publica o alineaciones.
Asimismo tampoce computard aquellos espacios que requieran la realizacién de obras
que consigan reducir al menos, en un 30% la demanda energética anual de calefaccion o
refrigeracion del edificio y que consistan en:
a. La instalacién de aislamiento térmico o fachadas ventiladas por el exterior del
edificio, o el cerramiento o acristalamiento de las terrazas ya techadas.
b. Lainstalacién de dispositivos bioclimaticos adosados a las fachadas o cubiertas.
La realizacion de las obras y la implantacion de las instalaciones necesarias para la
centralizacion o dotacién de instalaciones energéticas comunes y de captadores
solares u otras fuentes de energia renovables, en las fachadas o cubiertas cuando
consigan reducir el consumo anual de energia primaria no renovable del edificio,
al menocs, en un 30 por ciento.
d. La realizacidn de obras en zonas comunes que logren reducir, al menos en un 30
por ciento, el consume de agua en el conjunto del edificio.

Excmo. Ayu ayn'ielllt% o
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persiguen la obtencién por el Ayuntamiento de los terrenos
ios para la ad da dotacion viaria y de espacios libres
del cormespondiente &mbito ordenado, de acuerdo con las
directrices genéricas del Plan General.
La prolongacion de la Avda. Mesa y Lépez es una actuacion
esencial del sistema viario ya plada en los plar i
precedentes. El Plan General centra sus esfuerzos en buscar
soluciones de gestion, que atendiendo af interés publico
u,‘ produzcan los menores dafios posibles en los legitimos intereses
**| de los particulares afectados por la actuacion.
La solucién adoptada recoge el trafico de Fernando Guanarteme
;| ¥ Mesa y Lépez en la Plaza de Las Américas, formalizada como
"Ry rotonda y, desde alli, la dirige hacia El Rincon o hacia la "Red
#| Arterial” (nudo de acceso a los tineles de Julio Luengo). igual en
®| sentido inverso.
La parcela se encuentra en el remate de este conjunto de
actuaciones, en su contacto con la avenida Mesa y Lépez. Se
sitda en un punto de especial visibilidad desde fa perspectiva de
dicha calle, por lo que se requiere ocuparia con una pieza
arquitecténica de calidad proyectual que p la fachad
urbana y remate la perspectiva.
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publicacién del acuerdo de

La intervencion se incluye en la operacién de transformacion
paulatina que se ha ido produciendo en el barrio y un proceso
s | generador de mas renovacion.
| NZ* La norma zonal establecida se diferencia de la de referencia
en las particularidades que se describen especificamente.

.conelde 13 de se|

NORMA ZONAL Y ORDENACION

La Norma Zonal de aplicacion es M, con las alturas maximas
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