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1. DATOS GENERALES 
 

 
1.1. PROMOTOR 

 
Se redacta el presente documento de Estudio de Detalle a petición de la entidad mercantil “FELIX SANTIACO 

MELIÁN S.L.”, con CIF número B-70503370 y domicilio en calle Lomo Guillén nº3, Término Municipal de Santa 

María de Guía; en adelante Promotor. En este caso se propone el presente Estudio de Detalle a petición del 

Promotor, en calidad de propietario único de los terrenos incluidos en el ámbito. 

El ámbito del presente Estudio de Detalle está conformado por la parcela catastral 5792109DS5059S0001YU 

situada dentro de la Unidad de Actuación UA-25 a la que se le asigna la Norma Zonal M-3, y por la catastral 

5792107DS5059S0001AU situada en el ámbito de la Unidad de Actuación UA-16, a la que se le asigna la Norma 

Zonal M-3, ambas actualmente en suelo urbano consolidado dentro del Plan General de Ordenación de Las 

Palmas de Gran Canaria, al haberse perfeccionado la urbanización de ambas Unidades de Actuación 

recepcionadas por la administración. 

 

    

Fuente: Google Earth. 
 

  Fuente: PGO. Plano: Regulación del suelo y la Edificación. 
 
 
 
 
 

ENTRADA

R
E

G
IS

T
R

O
 G

E
N

E
R

A
L

A
yuntam

iento de Las P
alm

as de G
ran C

anaria

2
0
2
6
 - 1

4
3
5
7
9

23/07/2026

n006754ad136170aca107ea24e070e0bW

Documento firmado por: Fecha/hora:
VICTOR SANCHEZ PESCADOR (PMDV ARQUITECTOS SL PROFESIO-NAL) 23/07/2026 14:12



C
O

P
IA

 A
U

T
É

N
T

IC
A

 que puede ser com
probada m

ediante el C
ódigo S

eguro de
V

erificación en http://sedeelectronica.laspalm
asgc.es/valD

oc/index.jsp

5 

Antonio Mª Manrique nº3,3ª, of.11  

L A S  P A L M A S  D E  G R A N  C A N A R I A   

www.sanchezpescadorarquitectos.com 

  

 

 

1.2. TÉCNICOS REDACTORES 

 
Los técnicos redactores del Estudio de Detalle: Sociedad colegiada de arquitectos PMDV Arquitectos s.l.p., con 

número de colegiado 10.785 del Colegio Oficial de Arquitectos de Gran Canaria. 

 

 
1.3. OBJETO DEL ENCARGO 

 
Se redacta el presente Estudio de detalle por acuerdo entre el propietario de la parcela objeto del presente 

estudio de detalle y el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria.  

Para poner en contexto la motivación del presente estudio es necesario tener en cuenta las siguientes 

consideraciones; por un lado, el Ayuntamiento se encuentra inmerso en la re-ordenación urbana de la ciudad 

alta de Las Palmas de Gran Canaria, tratando de mejorar la calidad de los espacios públicos, ampliando, en la 

medida de lo posible, las secciones de las vías urbanas, y tratando de resolver los problemas derivados de una 

trama urbana, en algunos casos, excesivamente compacta, y por otro lado, el propietario de la parcela está 

inmerso en el desarrollo de una promoción inmobiliaria sobre la misma. Esta situación brinda una oportunidad 

para reorganizar la volumetría generada por la nueva edificación sobre la parcela al objeto de resolver 

problemas derivados del planeamiento anterior y mejorar las condiciones del entorno público urbano. De las 

conversaciones entre las partes surge la posibilidad de ampliar el ancho de la calle Camino de la Heredad, que 

discurre en paralelo con la avenida Pintor Felo Monzón. Esta calle, es la trasera de las nuevas edificaciones de 7 

plantas de altura que dan frente a la Avenida principal, con lo que sería conveniente aumentar la sección 

transversal para mejorar las condiciones de asoleo y ventilación, así como la estética visual urbana, al mismo 

tiempo la parcela genera en la intersección entre la calle Camino de la Heredad con la calle Bambú, una esquina 

estrecha que también se valora no edificar para mejorar la perspectiva urbana con la generación de un espacio 

ajardinado no edificado. Por tanto, el objeto del encargo es la reordenación volumétrica de la parcela, de tal 

manera que los aprovechamientos urbanísticos derivados de la reducción de la parcela no se vean 

comprometidos para el promotor. Se plantea como respuesta formal, destinar el tramo de parcela que 

conforma la esquina entre las calles Camino de la Heredad y la calle Bambú a espacio libre de parcela, y al 

mismo tiempo, aumentar el ancho de la acera de la calle Camino de la Heredad, hasta los 3,85 m. desde la 

línea de bordillo a la fachada, produciendo un retranqueo en la edificación de 1,47 m. 

La operación de retranquear la edificación 1,47 m. sin edificar por la calle Camino de la Heredad, y la no 

edificación de la esquina de la parcela, lógicamente produce una merma en la edificabilidad total de la parcela 

correspondiente a la aplicación de la Norma Zonal correspondiente, por tanto en compensación se propone la 

reordenación volumétrica, trasladando dicha edificabilidad a una cuarta planta, a modo de ático, de manera que 

no se altere el aprovechamiento real adjudicado por el planeamiento. Esta edificabilidad se reordenará de 

manera que resuelvan el escalonamiento edificatorio conforme a la topografía de la parcela tal y como se 

expondrá más adelante. 

El segundo objetivo lo constituye la definición de las rasantes perimetrales a las alineaciones establecidas en el 

planeamiento, ya que no aparecen suficientemente definidas en el mismo. El elevado desnivel que se produce 

entre las cuatro calles a las que da frente la parcela, se resuelve en el presente estudio de detalle de manera 

que se logra una mejor integración del edificio, escalonando las alturas en su perímetro, pero manteniendo una 

estructura lógica interna que permita su correcto funcionamiento. 

 

2. MARCO NORMATIVO 

 
El marco normativo lo constituyen fundamentalmente la legislación urbanística autonómica, destacando la 

Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales protegidos de Canarias (Ley 4/2017), y el 

Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Canarias 
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(Decreto 181/2018); así como la normativa municipal y, en concreto, el Plan General de Ordenación del 

Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, y las Normas de Ordenación Pormenorizada aprobadas en 2020, 

las cuales definen la ordenación general y pormenorizada de la zona objeto del Estudio de Detalle. 

 

 
2.1. LEY 4/2017, DE 13 DE JULIO, DEL SUELO Y DE LOS ESPACIOS NATURALES 

PROTEGIDOS DE CANARIAS 

 
La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales protegidos de Canarias, en 

adelante Ley 4/2017, establece lo siguiente respecto de los estudios de detalle. 

 
Artículo 134. Instrumentos complementarios 

1. La ordenación urbanística se complementa con los siguientes instrumentos: 

a) Los estudios de detalle. 

b) Los catálogos. 

c) Las ordenanzas municipales de edificación y urbanización. 

2. Igualmente, la ordenación podrá ser complementada y, en su caso, completada por 
ordenanzas provisionales insulares y municipales en los supuestos establecidos por esta ley. 

 

 
A este respecto, el objetivo del presente Estudio de Detalle es completar la ordenación del PGO en una zona 

concreta del suelo urbano delimitado, cumpliendo con el precepto legal transcrito. 

 
Artículo 139. Límites de la potestad de planeamiento urbanístico 

Los instrumentos de planeamiento urbanístico no podrán: 

a) Reclasificar terrenos que, siendo rústicos, hayan sufrido un incendio forestal o un 
proceso irregular de parcelación urbanística, mientras no hayan transcurrido treinta y 
veinte años, respectivamente, desde que se hubieran producido tales hechos. Cualquier 
reclasificación de tales terrenos antes del cumplimiento de estos plazos deberá realizarse 
mediante ley. 

b) Reclasificar suelo rústico que hubiera sido clasificado como suelo rústico de protección 
hidrológica o forestal, de conformidad con lo previsto en el artículo 34 de esta ley. 

c)  Establecer, al ordenar suelo urbano consolidado, determinaciones que posibiliten o 
tengan como efecto el incremento de la edificabilidad media y de la densidad global 
permitidas por el planeamiento general anterior en zonas o áreas en las que existan más 
de 400 habitantes o 12.000 metros cuadrados de edificación predominantemente 
residencial o turística de alojamiento por hectárea de superficie, que podrá 
incrementarse hasta 500 habitantes o 15.000 metros cuadrados de edificación 
residencial de alojamiento turístico, por hectárea, en el caso de suelos urbanos de 
renovación o rehabilitación y en las áreas urbanas consolidadas por la edificación, 
concretamente delimitadas, cuando no esté prevista la sustitución de la edificación 
preexistente por determinación expresa durante el plazo de vigencia del plan general. En 
el caso de que las densidades existentes sean superiores a las señaladas en este 
apartado, esta limitación se establecerá en la realidad preexistente, sin que esta 
restricción afecte a las parcelas vacantes. 

d) Establecer modificaciones en las rasantes y alineaciones tradicionales en los conjuntos 
históricos de Canarias, declarados con base en la Ley del patrimonio histórico de 
Canarias, excepto cuando estas modificaciones se contemplen específicamente en los 
planes especiales de protección por contribuir positivamente a conservar el carácter del 
conjunto. Tampoco podrán dictar normas sobre la obligatoriedad de garajes en edificios 
de nueva planta o rehabilitados, instalaciones de servicios en fachadas u otras que 
pudieran alterar la calidad histórica del conjunto, debiendo en todo caso atenerse a las 
previsiones de los planes especiales de protección correspondientes. 

 
El presente documento no modifica la clasificación del suelo, se limita a completar la ordenación de una 

manzana concreta de suelo urbano consolidado, no incluida en ningún conjunto histórico declarado, 

manteniendo la edificabilidad prevista en el PGO en vigor. 
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Artículo 140. Contenido documental mínimo de los instrumentos de ordenación 
urbanística 

1. Los planes generales, los planes parciales y los planes especiales deberán tener, al menos, 
el siguiente contenido documental: 

(…) 

2. El contenido documental de los estudios de detalle estará compuesto de la memoria 
justificativa, los planos de información y los planos de ordenación. 

3. Todos los instrumentos de ordenación urbanística contendrán un análisis de 
integración paisajística que formará parte de la documentación informativa. 

 
 

A este respecto, el contenido del presente documento posee el contenido documental establecido en el artículo 

transcrito; dado que el estudio de detalle no se incluye dentro de la categoría de instrumento de ordenación 

urbanística (artículo 133 de la Ley 4/2017), no resulta necesario incluir el análisis definido en el artículo 140.3. 

anteriormente transcrito. 

 
Artículo 150. Estudios de detalle 

1. Los estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de la 
ordenación pormenorizada del suelo urbano y urbanizable, para manzanas o unidades 
urbanas equivalentes, en lo relativo a las alineaciones y rasantes, volúmenes edificables, 
ocupaciones y retranqueos, así como accesibilidad y eficiencia energética. 

2. También podrán regular determinados aspectos y características estéticas y compositivas 
de las obras de urbanización, construcciones, edificaciones, instalaciones y demás obras y 
elementos urbanos complementarios, definidos en la ordenación pormenorizada. 

3. En ningún caso, los estudios de detalle podrán: 

a) Modificar la clasificación y el destino urbanístico del suelo. 

b) Incrementar el aprovechamiento urbanístico del ámbito. 

c) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones públicas. 

4. Para la elaboración y la aprobación de los estudios de detalle se estará a lo previsto para 
los planes parciales y especiales en cuanto sea conforme con su objeto, quedando excluidos, 
en todo caso, del procedimiento de evaluación ambiental por su escasa dimensión e impacto. 

 

 
El presente documento cumple con el artículo transcrito ya que no modifica el destino urbanístico del suelo, 

mantiene el aprovechamiento urbanístico y no afecta negativamente a ningún aspecto referente a dotaciones 

públicas. 

 

2.2. DECRETO 181/2018, DE 26 DE DICIEMBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DE 

PLANEAMIENTO DE CANARIAS 

 
Este texto legislativo, respecto de los estudios de detalle, establece lo siguiente. 

 

 
CAPÍTULO V. INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS 
Sección 1. Estudios de Detalle 
Artículo 85 Objeto y límites 

1. Los estudios de detalle (ED) tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de 
la ordenación pormenorizada del suelo urbano y urbanizable, para manzanas o unidades 
urbanas equivalentes, en lo relativo a las alineaciones y rasantes, a los volúmenes 
edificables, ocupaciones y retranqueos, así como a la accesibilidad y eficiencia energética. 

2. También podrán regular determinados aspectos y características estéticas y compositivas 
de las obras de urbanización, construcciones, edificaciones, instalaciones y demás obras y 
elementos urbanos complementarios, definidos en la ordenación pormenorizada. 

3. En ningún caso, los estudios de detalle podrán: 

a) Modificar la clasificación y el destino urbanístico del suelo. 

b) Incrementar el aprovechamiento urbanístico del ámbito. 

c) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones públicas. 
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Artículo 86 Procedimiento 

1. La iniciativa para la formulación de los estudios de detalle corresponde a las 
Administraciones públicas y a los particulares. 

2. La elaboración y la aprobación de los estudios de detalle se estará a lo previsto para los 
planes parciales y especiales en cuanto sea conforme con su objeto, con las siguientes 
singularidades: 

a) Se presentará el borrador de estudio de detalle acompañado de la documentación acorde 
a su objeto. 

b) Tras el análisis de la documentación si esta fuera incompleta se requerirá de subsanación 
por los servicios técnicos municipales. 

c) La aprobación inicial corresponderá al Pleno del ayuntamiento, previo informe técnico y 
jurídico. No obstante, en los municipios de gran población, esta aprobación inicial 
corresponde a la Junta de Gobierno Local. 

d) Se someterá a información pública por plazo de un mes anunciado, en la forma prevista 
para los planes parciales y especiales. 

e) Simultáneamente se someterá a audiencia de los propietarios afectados que no hubieran 
suscrito la iniciativa. 

f) Se solicitarán los informes preceptivos que exija la legislación sectorial cuando el ámbito 
de ordenación estuviera afectado por los mismos. 

g)  Para la contestación de las alegaciones se estará a las disposiciones de los planes 
parciales y especiales. 

h)  La aprobación definitiva corresponde al Pleno del municipio, previo informe técnico y 
jurídico. 

i) Transcurrido el plazo preceptivo sin que se hubiera adoptado acuerdo, el estudio de 
detalle se entenderá aprobado en los mismos términos que los planes parciales de 
iniciativa privada de acuerdo con la Ley. 

3. El estudio de detalle se publicará en la forma prevista para los planes parciales y especiales 
al objeto de su entrada en vigor. 

 
El Decreto 181/2018 establece lo siguiente respecto de la aprobación y publicación de los planes parciales y 

especiales. 

CAPÍTULO IV. INSTRUMENTOS URBANÍSTICOS DE DESARROLLO 
SECCIÓN 2. PROCEDIMIENTO 
Artículo 83 Aprobación definitiva y publicación 

1. (…). 

2. Tras su aprobación definitiva, el plan se publicará en el boletín oficial de la provincia a los 
efectos de su entrada en vigor, indicando la fecha de la resolución de dicha aprobación y la 
dirección electrónica para su consulta y el boletín en el que ha sido publicado el informe 
ambiental estratégico, sin perjuicio de lo dispuesto en el artículo 70 ter, apartado 2, de la Ley 
reguladora de las bases del Régimen Local. 

 
Artículo 84 Plazo de aprobación de los instrumentos de desarrollo de iniciativa privada 

1. Los instrumentos de desarrollo de iniciativa privada deberán aprobarse de forma definitiva 
en el plazo de tres meses a partir de la finalización del trámite de información pública 
posterior a la aprobación inicial del plan o, en su caso, del documento modificado. 
Excepcionalmente podrá prorrogarse dicho plazo por dos meses. 

2. Transcurrido el plazo mencionado sin que se adopte el referido acuerdo, se entenderá 
aprobado por silencio administrativo positivo en los casos de los planes parciales; y 
desestimados por silencio negativo en el caso de los planes especiales. 

3. No habrá lugar a la aplicación del silencio administrativo positivo cuando se contravenga el 
ordenamiento jurídico y, en concreto: 

a) Por no contener los documentos establecidos por los preceptos que le sean directamente 
aplicables. 

b)  Por no contener las determinaciones establecidas por los preceptos que le sean 
directamente aplicables. 

c) Por incluir determinaciones contrarias a la ley o a planes de superior jerarquía. 

d) Por carecer de evaluación ambiental, cuando fuere preceptiva. 

4. Cuando el promotor considere que el plan parcial se hubiera aprobado por silencio 
administrativo, dirigirá escrito al Ayuntamiento al objeto de que se proceda a la publicación 
del plan en el Boletín Oficial de la Provincia, sin perjuicio de lo dispuesto en el artículo 25.5 
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del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana. 
 

El Promotor del presente documento es un particular con interés legítimo, dada su condición de propietario 

único de las parcelas privadas del ámbito. Así, la aprobación inicial y definitiva del documento es competencia 

del Ayuntamiento, y resultará de aplicación la aprobación por silencio administrativo con las excepciones 

previstas en el artículo 84 transcrito. 

Por último establecer que, dado que el promotor del presente Estudio de Detalle es el propietario único de las 

parcelas privadas, no resulta necesario dar audiencia expresa a los titulares de derechos en el ámbito. 

 
2.3. PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA. PGO 

 
Las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación de las Palmas de Gran Canaria (en adelante PGO), al 

respecto de los estudios de detalle, establecen lo siguiente. 

 
Artículo 1.1.11. Estudios de Detalle 

1. Los Estudios de Detalle tendrán el siguiente objeto: 

a)  Completar o adaptar las determinaciones de la ordenación pormenorizada del suelo 
urbano y urbanizable, para manzanas o unidades urbanas equivalentes, en lo relativo a 
alineaciones y rasantes, así como a los volúmenes edificables, ocupaciones y 
retranqueos, a la accesibilidad y a la eficiencia energética. 

b) También podrán regular aspectos y características estéticas y compositivas de las obras 
de urbanización, construcciones, edificaciones, instalaciones y demás obras y elementos 
urbanos complementarios, definidos en la ordenación pormenorizada. 

 
Los principales objetivos del presente documento lo constituyen la definición de la nueva volumetría, ocupación 

y las zonas de retranqueo de la edificación en la parcela, adaptándolas a la compleja topografía de esta zona y 

la concreción de las rasantes y las alineaciones de la nueva edificación propuesta, tras la propuesta y que no 

aparecen suficientemente concretadas en el PGO. Con lo anterior, las actuaciones previstas cumplen con el 

precepto legal transcrito.  

 
Artículo 1.1.12. Contenido de los Estudios de Detalle 

1. El contenido y la documentación exigibles a los Estudios de Detalle se elaborará con el 
grado de precisión establecido en la legislación aplicable. 

2. En ningún caso, los estudios de detalle podrán modificar la clasificación y el destino 
urbanístico del suelo, o incrementar el aprovechamiento urbanístico del ámbito. Tampoco 
podrán suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones públicas. 

3. Los Estudios de Detalle se redactarán en aquellos supuestos en que así aparezca 
dispuesto en este Plan General o en algún instrumento de desarrollo, o cuando el 
Ayuntamiento lo considere apropiado, por propia iniciativa o a propuesta de interesados, en 
atención a las circunstancias urbanísticas de una actuación o emplazamiento determinados. 

 

 
El Estudio de Detalle mantiene estrictamente la superficie del viario público definida en el PGO, así como la 

edificabilidad, formalización general de la edificación y el resto de los preceptos legales establecidos, y se 

redacta a petición de la propiedad de los terrenos incluidos en acuerdo con el Ayuntamiento de Las Palmas con 

la intención de mejorar las condiciones ambientales urbanas del entorno. 

 

3. ESTADO ACTUAL 
 

 
3.1. DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO 

 
El ámbito del presente Estudio de Detalle está conformado por dos parcelas, una incluida en la UA-16, y otra en 

la UA-25, que son colindantes y forman parte de la manzana conformada por las calles Bambú al norte, 
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Culantrillo al sur, Manzanilla el oeste y Camino de la Heredad al este.  Ambas parcelas se encuentran dentro de 

una trama de suelo urbano consolidado regulada por la ordenanza M-3, las cuales se encuentran sin edificar. 

 

 

Fuente: elaboración propia. 
 

 
A la hora de delimitar el ámbito del Estudio de Detalle se han seguido los siguientes criterios: 

 
- Dar cumplimiento a la legislación de aplicación, al incluir manzanas completas o unidades urbanas 

equivalentes (en este caso una unidad urbana equivalente). 

- El límite exterior se hace coincidir con viales públicos y con el límite de las unidades 

urbanas perimetrales existentes: 

Norte: Edificaciones medianeras consolidadas y calle Bambú. 

Oeste: Calle Manzanilla. 

Sur: Calle Culantrillo.  

Este: Calle Camino de la Heredad. 
 

 

Así, el ámbito delimitado en el Estudio de Detalle arroja una superficie de 2.085,57 m2, según levantamiento 
topográfico realizado recientemente. 

 
 

3.2. TOPOGRAFÍA 

 
Como se describe en el apartado anterior, el ámbito se encuentra rodeado por el sur, este y oeste y norte de 

viales existentes, que constituyen los viales de acceso al ámbito, y presenta una importante pendiente 

ascendente en dirección oeste-este, lo que da lugar a una topografía compleja en el perímetro de la superficie 

objeto de estudio. 

A continuación se incluye una imagen del levantamiento topográfico efectuado en el ámbito, en el que se 

pueden apreciar las zonas de desnivel existente, así como la magnitud del mismo. 
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Fuente: Levantamiento topográfico realizado 
 

 
Tal y como se observa, el límite oeste del ámbito delimitado en el presente Estudio de Detalle tiene una cota 

altimétrica de 175,37 m. y el límite noreste, una cota altimétrica de 179,09 m., generando un desnivel total de 

3,72 m., básicamente en las fachadas a la calle Culantrillo y Manzanilla. El resto del límite (norte) limita con 

parcelas privadas edificadas. 

 

3.3. PARCELAS CATASTRALES AFECTADAS 

 
El promotor es el propietario de todas las parcelas privadas incluidas en el ámbito. A continuación se incluye la 

relación de fincas catastrales afectadas por el presente Estudio de Detalle. 

 

 

Parcela Catastral Afección Superficie catastral 
(m²) 

Superficie incluida 
(m²) 

5792107DS5059S0001AU Total 1.872 1.592,60 

5792109DS5059S0001YU Total 493 492,97 

SUBTOTAL SUELO PRIVADO 2.085,57 

TOTAL 2.085,57 
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Fuente: Dirección General del Catastro. 
 

 
Hay que destacar que la estructura catastral no está adaptada a la estructura jurídica de la propiedad, si bien la 

totalidad de estas fincas catastrales son propiedad del Promotor. Así, existe un desajuste entre la estructura 

catastral, las determinaciones del Plan General y la estructura de la propiedad, ya que el Catastro incluye parte 

del actual vial público y que jurídicamente son de titularidad pública. 

Por lo anterior, junto con la presentación en el Ayuntamiento del presente estudio de detalle, se adjunta la 

“Escritura de Agrupación de fincas urbanas” en la que se constata la propiedad jurídica a favor del Promotor en 

el ámbito del Estudio de Detalle. Dicha Escritura está en este momento pendiente de inscripción en el Registro 

de la Propiedad y de actualización catastral. 

 

4. ORDENACIÓN URBANÍSTICA ACTUAL 

 
El objeto de este Estudio de Detalle es la concreción volumétrica de la ordenación de la edificación en la parcela 

situada en la manzana oeste de la UA-16 y la parcela que conforma la UA-25 y que son colindantes, definidas 

en el PGO, estableciendo los volúmenes máximos y los escalonamientos a los que debe adaptarse el proyecto 

de edificación, en base al desnivel del vial existente y la topografía del terreno y la reordenación volumétrica 

solicitada, al objeto de ensanchar la acera de la calle que cierra la manzana por el lado este y la generación de 

un espacio libre de parcela de la parte de terreno que conforma la esquina entre las calles Bambú y la calle 

Camino de la Heredad. Así mismo se definen las rasantes del viario, y las cotas de referencia (implantación) de 

la edificación en la parcela resultante. La edificación del ámbito se concreta en la misma tipología de vivienda 

colectiva prevista en el PGO. 

A continuación se pasa a analizar la ordenación establecida en la documentación gráfica del PGO. 
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Fuente: PGO. Planos RS-17-M “Regulación del Suelo y de la Edificación”. 
 

 
En el plano de ordenación del PGO RS-17-M “Regulación del Suelo y de la Edificación” puede comprobarse la 

delimitación establecida para las Unidades de Actuación UA-25 y UA-16. 

 

A continuación se incorporan las fichas diferenciadas del ámbito de actuación. 
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Y la ordenanza de aplicación en el ámbito del Estudio de Detalle, definida en el PGO como norma zona M-3. 
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Tal y como se observa, la Parcela tiene una edificabilidad asignada resultante del cumplimiento de las 

condiciones de volumetría y alturas establecido en la Norma Zonal, pudiéndose materializar un máximo de 3 

plantas en altura, adosada a las edificaciones linderas, con una ocupación del 100% de la parcela sobre y bajo 

rasante. 

  

Se permite el uso residencial en planta baja. A este respecto destacar que las Normas establecen (artículo 

2.2.5) como usos compatibles los señalados como vinculados, complementarios, alternativos y autorizables. 

 
5. ORDENACIÓN URBANÍSTICA PROPUESTA 

 
Se realiza una concreción detallada de las rasantes de los viales existente (calle Bambú al norte, calle 

Culantrillo al sur, calle Manzanilla al oeste y calle Camino de la Heredad al este), manteniendo la configuración 

actual de la zona. Siguiendo las estipulaciones de la Norma zonal de aplicación, establecida para los dos 

ámbitos del presente Estudio de Detalle, se mantiene la práctica totalidad de los parámetros indicados en ellas, 

y únicamente se incorporan los siguientes aspectos encaminados a dar solución a la solicitud de mejora del 

ámbito urbano: 

- Definición de las rasantes existentes de los viales delimitados en el PGO, en base al levantamiento 

topográfico realizado, con indicación del nuevo espacio libre de parcela en la esquina de las calles 

Bambú y Camino de la Heredad, y el retranqueo de 1,47 ml. A la calle Camino de la Heredad. 

- Definición de una única parcela resultado de la unión de las parcelas catastrales 

5792107DS5059S0001AU y 5792109DS5059S0001YU, resultante de la agrupación de ambas. 

- Mantenimiento del aprovechamiento urbanístico establecidos en las Normas Urbanísticas del Plan 

General. Para ello, la superficie edificable resultante de la generación de los retranqueos se 

trasladará a una cuarta planta a modo de ático, de manera que el aprovechamiento privativo 

otorgado por el PGO no se vea alterado. Se presenta plano adjunto de justificación de las 

edificabilidades existentes en el proyecto inicial elaborado por el promotor de las obras, donde se 

justifica que la edificabilidad perdida por los retranqueos es la trasladada a la planta de áticos. 

- Concreción de la volumetría de acuerdo con la única Parcela definida en el presente Estudio de 

Detalle: retranqueo, escalonamiento (cotas de referencia), planta ático y vuelo de la edificación 

resultante. 
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Fuente: Plano de ordenación 04 del presente Estudio de Detalle. 
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Con esta redistribución de la edificabilidad se consigue ampliar el ancho de la vía mejorando las condiciones 

ambientales de la calle y, al trasladar la edificabilidad a una planta ático retranqueado, además se favorece la 

integración de la volumetría urbana de la calle pasando de una altura de 6 plantas más ático de las edificaciones 

de la Avenida pintor Felo Monzón a 3 plantas más ático de la nueva edificación, escalonando las alturas de este a 

oeste. 

 

Fuente. Plano de ordenación 07 del Estudio de Detalle. Entorno de la parcela y sección volumétrica. 
 

 

Para la elaboración de la solución volumétrica y el ajuste de las alturas de la edificación, así como su 

escalonamiento, se prone una solución siguiendo los criterios establecidos en las ordenanzas municipales de 

edificación, dando como resultado las siguientes alturas y rasantes. 

 

 
 

Fuente. Plano de ordenación 05 del Estudio de Detalle. Alzado desarrollado. 

 

Para la concreción volumétrica de la nueva edificación previstas en la Parcela única resultante (por unión de las 

parcelas 5792107DS5059S0001AU y 5792109DS5059S0001YU), se fijan las cotas de referencia y altura 

máxima de la edificación.  

El espacio libre de parcela tendrá una superficie de 156,34 m2 y para el cálculo de la edificabilidad se ha tenido 

en cuenta el proyecto inicial realizado para la promoción de la parcela, en el que la edificabilidad reducida por la 

actuación se justifica y se traslada íntegramente a la cubierta en una cuarta planta ático retranqueado. 
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Fuente. Plano de ordenación 08 del Estudio de Detalle. Edificabilidad a trasladar. Planta proyecto original. 

 

La edificabilidad total de las tres plantas sobre rasante del proyecto inicial es de 5.302,56 m2, incluyendo las 

tres plantas tipo y la superficie de los dos casetones de acceso a la cubierta, esta edificabilidad se verá 

disminuida a causa de la readaptación volumétrica propuesta que afecta al retranqueo planteado en la calle 

camino de la Heredad y al espacio libre de parcela de la esquina norte con la calle Bambú. Tal y como se 

aprecia en el plano anterior la superficie edificada que se ha de trasladar a una cuarta planta retranqueada 
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computa el 100% de la edificabilidad de la parcela afectada por los retranqueos del proyecto. 

La edificabilidad resultante en base a la aplicación de las Normas zonales urbanísticas y a la disminución de 

edificabilidad del proyecto anteriormente justificada, es de 3 m2/m2 en la zona de parcela afectada por los 

retranqueos, o lo que es lo mismo, de 469,02 m2 edificados. Esta edificabilidad se trasladará a la planta 4 

nueva, dejando fuera del cómputo los casetones de cubierta de los portales 1 dech. y 2, ya permitidos desde el 

proyecto anterior por planeamiento. 

 

Parcela Superficie Edificabilidad PGO 
Edificabilidad 

total ED 

Parcela Edificada 1.929,23 m² 3,00 m²/m²: 5.787,69m2 4.833,54 m2/m2 
Espacio libre de 

parcela 
156,34 m² 3,00 m²/m²: 469,02m2 469,02m²/m2 

TOTAL    2.085,57 m² 6.256,71 m²/m2 5.302,56 m²/m2 

 

La Parcela edificada resultante tendrá los siguientes parámetros urbanísticos: 

 
 Estudio de Detalle 

Parcelas Parcela Edificable Espacio libre de parcela Total 

Superficie 1.929,23 m² 156,34 m² 2.085,57 m² 

Edif. Residencial 5.302,56 m² 0,00 m² 5.302,56 m² 

Edif total 5.302,56 m² 0,00 m² 5.302,56 m² 
 

 
La superficie edificable a trasladar correspondiente al espacio libre de parcela que ahora se pretende crear es de 

469,02 m2, y se materializará íntegramente en la planta cuarta de la nueva reordenación volumétrica. 

A fin de facilitar la comunicación interna de la edificación y solventar las condiciones del escalonamiento, se 

prevé la formalización de las distintas plantas que conforman el edificio mediante la ejecución de forjados 

continuos salvando el desnivel entre la calle Camino de la Heredad al este y la calle Manzanilla al oeste, con el 

escalonamiento de una planta completa, y resolviendo un segundo escalonamiento de transición entre ambas 

calles con la creación en la esquina de las calles Culantrillo y Manzanilla, de un portal independiente a distinta 

altura que el resto de la edificación. De esta manera se producen tres saltos de altura en la totalidad de la 

fachada, suficientes para lograr la integración volumétrica con la pendiente de las calles existentes.   

 

Por otro lado se mantiene la posibilidad de ejecutar vuelos en las tres fachadas a las calles Manzanilla 

Culantrillo y camino de la heredad de 1,20 m. de saliente sobre la zona de retranqueo de la parcela, facilitado 

ahora por el aumento del ancho de la vía.  

El espacio de retranqueo que se genera en la acera de la calle Camino de la Heredad, se ajardinará en el 

contacto con la fachada y una profundidad de 1,47 m. para facilitar la continuidad visual del espacio abierto y 

ajardinado de la esquina, lo que contribuye a la mejora urbana del entorno.   

Por último, sobre la superficie de parcela no edificada en la esquina de la calle Bambú y camino de la Heredad, 

se permitirá la instalación del centro de transformación que abastecerá a la intervención de la edificación 

residencial. Se aporta planimetría de la propuesta para un mejor entendimiento:  
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Fuente. Plano de ordenación 06 del Estudio de Detalle. Configuración de los retranqueos. Espacios libres de 
parcela. 

 

Con la nueva intervención propuesta se mejora sustancialmente el grado de definición de la edificación a 

materializar en el ámbito, así como su integración en el entorno, posibilitándose el desarrollo de un proyecto de 

edificación generando espacios libres de parcela que mejoran el entorno urbano cercano, con la incorporación 

de espacios ajardinados y el aumento del ancho de la calle Camino de la Heredad. 

Así, el Estudio de Detalle define el sólido capaz del ámbito en el que se alojará la edificabilidad prevista, el cual, 

por aplicación de la ocupación en planta y el número de plantas máximo fijado, es capaz de acoger la 

edificabilidad asignada; será el proyecto de edificación a desarrollar en la Parcela, el que definirá las condiciones 

finales de la edificación, de acuerdo a la edificabilidad máxima permitida, el cual siempre será inferior o igual al 

definido en el presente documento, insistiendo en que la edificabilidad resultante de la parcela destinada ahora 

a espacio libre no edificado se materializará en una planta cuarta retranqueada, de manera que no se modifique 

el aprovechamiento establecido en el planeamiento ni en el proyecto inicial. 

  

6. JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LAS PRESCRIPCIONES LEGALES 
 

 
6.1. LEY 4/2017, DE 13 DE JULIO, DEL SUELO Y DE LOS ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS DE 

CANARIAS, DECRETO 181/2018, DE 26 DE DICIEMBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL 

REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE CANARIAS 

 
En cuanto a las competencias y limitaciones de un Estudio de Detalle que estipula esta legislación sectorial, se 

justifica a continuación que se cumplen las limitaciones competenciales del presente documento. 

El artículo 150 de la Ley 4/2017 en su punto 2 dice expresamente, que los estudios de detalle no podrán en 

ningún caso: 
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- Modificar la clasificación y el destino urbanístico del suelo. Se mantiene el destino urbanístico del 

suelo especificado en el PGO. 

- Incrementar el aprovechamiento urbanístico. Se mantiene el aprovechamiento urbanístico del PGO. 

- Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones públicas. Se mejoran 

en este caso la definición de las dotaciones públicas establecida en las Normas Urbanísticas del 

PGO al incorporar un nuevo espacio libre. 

 

 
Por tanto, se puede concluir que en el presente documento se cumplen las limitaciones competenciales del 

Estudio de Detalle, como instrumento de ordenación urbanística, concretadas en el artículo 150 de la Ley 4/2017. 

 

 
6.2. JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA SECTORIAL EN MATERIA DE 

ACCESIBILIDAD 

 
La legislación de aplicación en este apartado es el Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se 

aprueban las condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación de las personas con discapacidad para el 

acceso y utilización de los espacios públicos urbanizados y edificaciones, la Orden TMA/851/2021, de 23 de 

julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación 

para el acceso y la utilización de los espacios públicos urbanizados, la Ley 8/1995, de 6 de abril, de 

accesibilidad y supresión de barreras físicas y de la comunicación, y el Decreto 227/1997, de 18 de septiembre, 

por el que se aprueba el reglamento de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresión de barreras 

físicas y de la comunicación. 

Los espacios de dominio público deben cumplir con los criterios básicos que al respecto se fijan en el 

Decreto 227/2000, de 18 de septiembre, así como la TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el 

documento técnico de condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el acceso y la utilización de 

los espacios públicos urbanizados, y lo establecido a tal efecto en el DB-SUA del CTE (Código Técnico de la 

Edificación). 

A tal efecto, el presente Estudio de Detalle incluye el sistema viario existente únicamente a fin de definir sus 

rasantes, comprobándose que resulta accesible a personas de movilidad reducida; aun así, el Proyecto de 

edificación a realizar en el ámbito, debe cumplir con los criterios básicos establecidos en la normativa de 

obligado cumplimiento en lo tocante a la accesibilidad garantizando la accesibilidad universal tal y como se 

establece en la legislación estatal y autonómica al respecto. 

 

7. RESUMEN EJECUTIVO 

 
El objetivo del presente Estudio de Detalle es completar las determinaciones establecidas en el planeamiento 

general del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, en dos ámbitos concretos definidos en el PGO de Las 

Palmas de Gran Canaria: 

- Parcela de La manzana suroeste del suelo urbano consolidado con ordenanza específica M-3 que se 
encuentra dentro de la UA-16 entre las calles Bambú, calle este y calle Culantrillo. 

- Parcela de la manzana del suelo urbano consolidado con ordenanza específica M-3 que se encuentra 
dentro de la UA-25 entre las calles Culantrillo y Manzanilla. 

 
 

Ambas zonas son lindantes y se encuentran en la actualidad integradas en el suelo urbano consolidado por la 

urbanización y recibida por la administración local. 

 
Así, el presente documento establece unas condiciones estéticas y volumétricas que mejoran la integración de 
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la nueva edificación prevista con la geomorfología y el paisaje, y concreta las rasantes en el sistema viario 

existente que lo rodea, manteniendo en todo caso la edificabilidad establecida en el planeamiento general y 

modificando las alineaciones para ampliar el vial y mejorar la calidad visual incorporando zonas ajardinadas. A 

este respecto hay que destacar que el ámbito que se incluye en el presente Estudio de Detalle se encuentra sin 

edificar. 

El principal objetivo es mejorar las condiciones estéticas de las edificaciones previstas, regulando 

detalladamente su volumetría, adaptándola a la topografía y paisaje del entorno, de tal modo que el proyecto 

de ejecución a desarrollar en el ámbito incorpore estas determinaciones. 

Así, se plantean los siguientes aspectos: 
 

- Definición de una única parcela d e  resultado de la manzana resultante de la unión de las 

parcelas catastrales 5792107DS5059S0001AU y  5792109DS5059S0001YU. 

- Mantenimiento del aprovechamiento urbanístico establecido, si bien formalmente la edificabilidad 

correspondiente al terreno ahora no edificado para espacio libre se concretará en una cuarta 

planta. 

- Concreción de la volumetría máxima de acuerdo con la única Parcela definida: retranqueo, 

escalonamiento (cotas de referencia), planta cuarta y vuelo de la edificación resultante. 

 
El segundo objetivo lo constituye la definición de las rasantes perimetrales a las alineaciones establecidas en el 

planeamiento. 

 

Por último, el presente Estudio de Detalle justifica expresamente que no se modifican los siguientes aspectos de 

la ordenación urbanística en vigor: 

- No se modifica el destino urbanístico del suelo, ya que no se altera el uso ni la calificación de este. 

- No se incrementa el aprovechamiento urbanístico establecido en el Plan General. 

- No se propone la apertura de vías de uso público no previstas en el Plan General. 

- No se reducen las superficies destinadas a viales o espacios libres. 

- No se reduce la anchura del espacio destinado a viales. 

- No se aumenta la densidad de población. 

- No se incrementa la intensidad de uso. 

- No se establecen nuevas ordenanzas. 

- No se ocasiona perjuicios a terceros, ni se alteran las condiciones de ordenación de los predios 

colindantes. 

 
 
 

En Las Palmas de Gran Canaria a 16 de julio de 2026 

 
 

 
 

PMDV Arquitectos s.l.p. 
(Sociedad de arquitectos colegiada) 
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