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1. Memoria descrip

1.1 Datos del encargo

1.1.1. Promotor

El presente Estudio de Detalle para Ordenacion de Volumenes en Parcela 87A de
Tamaraceite ll, en el Término Municipal de Las Palmas de Gran Canaria se redacta por encargo
de FERNANDO LACASA ECHEVERRIA, en representacion de INMOGUSCOA CANARIAS SA, con
C.I.F.: A-35747120 y domicilio social en AVENIDA ALCALDE RAMIREZ BETHENCOURT 13, 3° A, LAS
PALMAS DE GRAN CANARIA 35004.

1.1.2. Proyectista

El Proyectista redactor es el arquitecto gue suscribe ANTONIO J. LAZARO SANCHEZ, n° de
colegiado 3.877 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Aragon (n° 21.339 de colegiado
acreditado en el COAGC), con DNi 29.122.371-R y domicilio social en Calle Feélix Latassa 8, 3°
Dcha. ZARAGOIZA 50006.

1.2 Situacion y caracteristicas de la Parcela

1.2.1. Situacion

La parcela en estudio se situa con alineacion a cuatro calles: Calle Los Membrilleros,
Avenida La Galera, Calle Pintor José Jorge Oramas y Calle Los Guayaberos, en el barrio de

Tamaraceite, en el término municipal de las Palmas de Gran Canaria.

La Parcela de referencia catastral 2883710D5502850001RQ, estd inscrita en el Registro de la
Propiedad de Las Palmas n°2, N° de Finca 23.972, Seccion 2°, Tomo 1.773, Libro 251, Folio 134,

Fuente: elaboracion propia
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Fuente: Geoportal de Las Palmas (Plan Generai de Ordenacion 2012)

1.2.2. Regimen de Propiedad

En la actualidad la parcela objeto del presente Estudio de Detalle es propiedad de la
Mercanti "INMOGUSCOA CANARIAS SA” con CIF n® A- 35747120, representada a estos efectos,
por FERNANDO LACASA ECHEVERRIA con DN} 17.850.414 E, residente en Avenida Tenor Fleta 9,
4°, 50008 7aragoza.

1.2.3. Superiicie

La parcela segun datos registrales tiene una superficie de 3.897 metros cuadrados. Segun
datos de 2008 de la Direccién General del Catastro la parcela tambien tenia 3.897 m?, sin
embargo, actualmente en la Direccion General del Catastro de 2020 la parcela consta que
tiene 3.706 m2. La superficie fisica o real de la misma segun levantamiento topografico realizado
esde 3.711 m2

La superficie edificable asignada a la parcela 67A objeto de estudio, en el Plan Parcial de
Tamaraceite, Sector IV - Poligono Il (UZ1-08) es de un total de 8.184 m? donde tanto en memoria

como en planos la parcela aparece con una superficie de 3.897 m2,
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~1.2.4, Topografia

La topografia de la parcela es particularmente abrupta. Existe una diferencia de cota

relativa maxima entre la Calle Los Guayaberos y el cruce de la Avenida La Galera y la Calle

Pintor José Jorge Oramas de +11,45 metros.
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Fuente: Levantamiento Topografico BGO Navarro
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8 2 En la alineacion de la parcela con la Calle Los Guayaberos y su prolongacion hasta la Call
N Pintor José Jorge Oramas existe una diferencia de cota de 7,55 metros en 37,25 metros, es deci
a Z N .
o E S una pendiente de 20,3%.
3 N
o L =1 . . R . i :
] R En la alineacion de la parcela con la Calle Pintor José Jorge Oramas existe una diferencia
: o de cota de 4,08 metros en 78,70 metros, es decir, una pendiente del 5,2 %.
oo

En la alineacion de la parcela con la Avenida La Galera existe una diferencia de cota de
2,32 metros en 32,65 metros, es decir, una pendiente del 7,1 %.

En la alineacion de la parcela con la Calle Los Memobrillercs existe una diferencia de cota
de 2,57 metros en 28,85 metros, es decir, una pendiente del 8,9 %.
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1.3_Informacion Urbanistica

1.3.1. Antecedentes

La Parcela 67A es una de las fincas resultantes del Plan Parcial de Tamaraceite, Sector IV

Poligono Il. (UZI 08). Dicho Plan Parcial tiene su origen en el Plan Parcial
del PGOU de 1989.

"Tamaraceite Sector 4”

El Plan Parcial fue modificado puntualmente en cuatro ocasiones para ajustar sus

determinaciones ya sea a aspectos de gestion como de ordenacion.
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En la Modificacion Puntual n°4 del Plan Parcial de Tamaraceite Sector IV Poligono Il (UZI 08

aprobado definitivamente el 22 de marzo de 2002, la Parcela 67A figura con una superficie d :

Ayuntamieats
de Las Pabmiss

3.897 m? y una edificabilidad residencial de 8.184 m?, para un nimero maximo de 84 viviendas.
La ordenanza de aplicacion era la M3T.

Como antecedente importante hay que resenar que la_prolongacion de la Calle Los

Guayaberos hasta la Calle José Jorge Oramas se encuentra actualmente sin urbanizar. En el
Plan Parcial del Sector IV Poligono il. (UZl 08), este ramo de Calle venia denominado como
Calle P15, por lo que este vial debié haberse urbanizado cuando se ejecutaron las obras de

urbanizacion de dicho Sector a cargo de la Junta de compensacion y el Ayuntamiento no debio
recibir las obras por no estar conforme a Planeamiento.,

Se desconoce cuales fueron las causas por las que no se ejecutaron las obras de
urbanizacion de ese tramo de calle, pero como se ha comentado anteriormente esa zona es
la que tiene una topografia mas abrupta, con un desnivel de 7,55 metros en 37,25 metros, es
decir, una pendiente superior al 20%, por lo que la solucion de un vial o calzada rodada no
parece la solucion técnica o urbanistica mas adecuada.

Tras varias reuniones con los Técnicos municipales para tratar esta incidencia, y tras mostrar
interés por parte de la Promotora y propietaria de la parcela, de desamollar un proyecto
edificatorio en la misma, desde los Servicios Técnicos Municipales se nos insta a tramitar un
estudio de detalle que recoja una ordenacion de volumenes edificatorios que se adapte a la
topografia abrupta de la parcela, asi como una solucion para ese tramo de Calle sin urbanizar.

La solucion consensuada con los Técnicos municipales pasa por dejar la calzada rodada
de la Calle Guayaberos en fondo de saco, y resolver el importante desnivel por medio de una
rampa-escalera.

1.3.2. Normativa Aplicable

Actualmente la parcela se encuentra, para el vigente planeamiento; PGO 2012/
Adaptacion Plena a la Ley del Territorio de Canarias y Espacios Naturales de Canarias, TR-
LOCENC, y a las Directrices de Ordenacion General, aprobado definitivamente por la COTMAC
el 29 octubre de 2012/BOC 12 diciembre 2012 y modificaciones, en Suelo Urbano y regulada
con la norma zonal E28 Tamaraceite I - Parcelas 64A, 64B, 67A, 72A, 728, 73A, 73B, 73C, 74A,
74B, 84 y 85A

Sera de aplicacion, en cuanto a Normas Urbanisticas, las normas actualmente en vigor, asi
como las Ordenanzas Municipales y particulares aplicables en funcion de su uso caracteristico
y ubicacion. Asimismo, seré de aplicacion todo lo establecido enlas Normas Generales, Normas
Pormenorizadas, anexos gréficos aclaratorios y planimetriia correspondiente al municipio, asi
como en todas las Normas, Decretos y Reglamentos de Obligado Cumplimiento referidos a las
obras de nueva construccion.

Asi pues, la normativa urbanistica de aplicacién segun el PGOU de Las Palmas de Gran

Canaria es la Norma Zonga! B} que corresponde a zonas sin edificar provenientes de anteriores

planes de desarrollo asun id?s directamente como propios por el Plan General.
i
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~""'08} siendole de aplicacion a dicha parcela la ordenanza M3T

Concretamente la E-28-, donde establece en el articulo 5.11.32 :
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1. Condiciones de parcela:

8eiLL 120e/10/Ct l

a) Parcela minima: 250 m2,

b) Fachada minima y circulo inscribible: 12 m.
2. Condiciones de posicion de la edificacion:

a) Separacion a lindero frontal: la edificacion debe ejecutarse con la linea de fachada

sobre la alineacion oficial.
b) Los muros medianeros deberan situarse sobre los linderos laterales.
3. Condiciones de ocupacion y edificabilidad:
a) Ocupacion: 100% en planta baja y bajo rasante, y 70% en el resto de las plantas.

b) Edificabilidad: 2,10 m2/mz2.

4. Condiciones de altura: 3 plantas, maximo.
5. Numero maximo de viviendas:
- Parcela 67A: 84 viviendas.

6. Condiciones de uso:

d9790106q09LOPGPL1909€ | PeYSL900S

a) Seran de aplicacion los usos establecidos para la Norma Zonal M3.
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2. Memoria justificat

2.1 Conveniencia y objeto del estudio de detalle

2.1.1. Topografia abrupta y Calle parcialmente sin urbanizar.

Como se ha explicado anteriormente el presente estudio de detalle afronta una parcela
con una topografia abrupta y desniveles relativos dentro de la misma parcela de +11,45 metros.

Otro de los principales condicionantes de la parcela es que no tiene la condicion de solar
ya que el tramo de la Calle Los Guayaberos hasta la Calle José Jorge Oramas se encuentra
actualmente sin urbanizar.

Este tramo debio haberse urbanizado cuando segun el Plan Parcial del Sector IV Poligono
Il. UZt 08, -Calle P15-, se gjecutaron las obras de urbanizacion de dicho Sector a cargo de la
Junta de compensacion correspondiente.

Ademas, este tramo de calle o vial, presenta una considerable diferencia de cota con
pendientes superiores al 20%.

Entendemos conveniente la redaccion del presente estudio de detalle donde se propone
una ordenacion de volumenes edificatorios que se adapta a la topografia abrupta del terreno,
y a su vez propone la urbanizacion del ramo de la Calle Los Guayaberos hasta la Calle José
Jorge Oramas que se encuentra actualmente sin urbanizar mediante una rampa escalera.

2.1.2. Tipologia edificatoria, superficie de parcela, n® de viviendas y superficie
edificable.

La parcela 67A objeto del Estudio, es una de las fincas resultantes del Plan Parcial de
Tamaraceite, Sector IV Poligono II. (UZ} 08). Dicha parcela segun dicho Plan tenia una superficie
de 3.897 m? y una edificabilidad residencial de 8.184 m?, para un numero maximo de 84
viviendas. La normativa zonal actualmente aplicable es la E28 que asume como propia la
ordenanza M3T que le correspondia en el anterior plan de desarrollo.

Asi pues, la tipologia edificatoria prevista seria la de una manzana cerrada de un maximo
de tres alturas con alineacion a cuatro calles, incluido el vial actualmente sin urbanizar.

Teniendo en cuenta que la superficie real de la parcela segtin levantamiento topografico
es sensiblemente inferior: 3.711 m?, y que la normativa zonal limita a tres plantas la altura
maxima edificatoria y la ocupacion en plantas alzadas al 70 %, el volumen edificatorio
resultante sélo podria ocupar un maximo de 2.597, 7 m? por planta, que para un maximo de tres
plantas seria un total de 7.793,1 m? edificables, es decir setia imposible materializar el
lan Parcial de 8.184 m2.

aprovechamiento previsto por

En cualquier caso, enla ﬂsqu 2da de materializar el maximo aprovechamiento posible en

4

. 7 ! ] . . .
tres plantas, con una tipologia dejmanzana cerrada con obligada alineacion a cuatro viales,
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g 23 Por todo lo anterior entendemos conveniente la redaccion del presente estudio de detalle
o o .. . - R
5 R donde se propone una ordenacion de voliimenes edificatorios con zonas donde se aumenta la
) % altura maxima permitida en una planta. De este modo es posible materializar el maximo
Lo~
aprovechamiento permitido adaptandose a la topografia abrupta del terreno, y a su vez

permite hacerlo con fondos edificatorios menores que no superan los 12,00 metros, y que
permiten proyectar viviendas pasantes con doble orientacion.

2.1.3. Altura de colindantes y e integracion en la trama urbana.

La parcela 67A objeto del Estudio puede dar cabida por planeamiento hasta un maximo
de 84 viviendas. La parcela linda con edificaciones de baja densidad (viviendas unifamiliares)
de baja + 2 de altura maxima permitida dentro del barrio de Tamaraceite, donde la norma B3
establece una altura maxima a cornisa de 11 metros. A su vez, la parcela en su alineacion con
la Calle Pintor José Jorge Oramas a lo largo de 78,70 metros, da hacia una gran zona verde de
15.000 m2. Todas las edificaciones que dan hacia dicha zona verde a lo largo de la Calle Isabel
Macario Brito, continuacion de la Avenida La Galera son edificaciones de densidad media
(vivienda colectiva) de baja + 4 de altura maxima permitida.

Por esto y todo lo anterior entendemos conveniente la redaccion del presente estudio de

A AT

detalle donde se propone una ordenacién de volimenes edificatorios con zonas donde se

aumenta la altura maxima permitida en una planta sirviendo de transicion entre estas
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edificaciones de baja +2 y las edificaciones de baja +4 que hay en frente a lo largo de la Calle
Isabel Macario Brito.

2.1.4. Objeto del Estudio de Detalle.

El Objeto del presente Estudio de Detalle es proponer una ordenacion de volumenes
edificatorios que se adapte a la topografia abrupta del terreno, dando solucion a su vez al
tramo de la Calle Los Guayaberos sin urbanizar. Esta ordenacion de volumenes busca, ademas,
permitir el aprovechamiento maximo adaptandose a la trama urbana en la que se inserta.

2.2 Solucion adoptada

2.2.1. Propuesta de urbanizacion del tramo prolongacion de la Calle Los
Guayaberos hasta la Calle José Jorge Oramas.

El presente Estudio de Detalle proponer urbanizar el tramo de vial sin urbanizar de la Calle
Los Guayaberos hasta la Calle José jorge Oramas mediante una rampa escalera.

Cpmo se ha comentado anteriormente esa zona es la que tiene una topografia mas

abrugta, con un desnivel de 7,55 metros en 37,25 metros, es decir, una pendiente superior al
20%, lo que la solucion de un vial o calzada rodada no parece la solucion técnica o
urb istica mas adecuada.
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La intencion es dar continuidad al vial mediante la creacion de un espacio urbano que
conecte peatonalmente la Calle Los Guayaberos con la Calle José Jorge Oramas situada a
una cota inferior, salvando esta diferencia de cota mediante una rampa escalera,
garantizando la accesibilidad de personas con discapacidad.

En esta rampa escalera se propone introducir jardineras con sus comrespondientes
elementos de vegetacion, ademas de mobiliario urbano que junto con los elementos de
iluminacion humanicen este espacio urbano.

Fuente: Elaboracion propia

En todo caso la presente propuesta debera definirse y concretarse mediante el
correspondiente Proyecto de Urbiallizacion, que esté previsto se tramite una vez aprobado el
presente Estudio de Detalle.

i
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Fuente: Elaboracion propia

2.2.2. Propuesta de ordenacion de volimenes.

El Objeto del presente Estudio de Detalle es proponer una ordenacion de volumenes
edificatorios que se adapte a la topegrafia abrupta del tereno, permitiendo el
aprovechamiento maximo y adaptandose a la trama urbana en la que se inserta.

La Parcela objeto del presente estudio, linda tanto en la Calle Membilleros, como en ia
Calle Guayaberos, con viviendas unifamiliares entre medianeras de baja densidad dentro de
ia trama urbana del barrio de Tamaraceite de planta baja +2 alturas.

Por otra parte, en su alineacion con la Calle Pintor José Jorge Oramas a lo largo de 78,70
metros, la parcela da hacia una gran zona verde de 15.000 m2. Todas ias edificaciones que dan
a dicho parque alo largo dela Calle Isabel Macario Brito, continuacion de la Avenida La Galera
son edificaciones de densidad media {(vivienda colectiva) de planta baja + 4 alturas.
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Fuente: Elaboracion propia

En el presente estudio de detalle, se propone un volumen edificatorio de 12 metros de fondo
y vuelos maximos de 1 metro, que se integra con las edificaciones de baja +2 plantas de altura
de las calles Membirilleros y Guayaberos y va escalonandose adapténdose a la pendiente de
las diferentes calles y a la rampa-escalera que proponemos para comunicar la Calle
Guayaberos con la Calle Pintor Jos¢ Jorge Oramas. A su vez en la esquina de la Avenida la
Galera y en el frente hacia el Parque y la Calle Pintor José Jorge Oramas proponemos una
edificacion de baja +3 plantas que sirve de transicion con las edificaciones de baja +4 que
tiene en frente a lo largo de la Calle Isabel Macario Brito.

Este volumen edificatorio, hacia el interior de la parceia se enrosca sobre si mismo con un
fondo edificatorio de 10 metros planta baja +2 alturas, pegéndose a los medianiles colindantes
y adaptandose a los volumenes edificatorios propuestos que se encuentran en cotas superiores.

Con caracter general las cubiertas seran planas e intransitables, admitiéndose tnicamente
sobre ellas los torreones o cajas de escaleras, los antepechos de proteccion con la dimension

maxima establecida en lag Ordenanzas Municipales de Ordenacion, los elementos destinados

a la ventilacion mecé c!: o natural y los de captacion solar. Sin embargo, donde los

acion y por lo tanto de las cubiertas hagan que existan viviendas

ESTUDIO DE DETALLE para Ordenacion de Volumenes. PARCELA 67A de TAMARACEIIE Ii. Las Palmas de Gran Canaria.
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N, Iy‘teriormente se configura un gran patio de manzana que dara cabida a una zona verde
comunitaria, piscina y/o zona de juegos infantiles.

En la documentacion grafica queda definido el volumen edificatorio propuesto, que esta
previsto se organice mediante 10 nucleos de comunicacion vertical y que con los fondos y
vuelos propuestos permite alcanzar el aprovechamiento méaximo de 8.184 m2 edificables.

2.3 Justificacion del cumplimiento de la normativa

El marco normativo lo constituyen fundamentalmente la legislacion urbanistica
autonomica, destacando la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
protegidos de Canarias (Ley 4/2017), el Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento de Canarias, y el Plan General de Ordenacion del
Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria que define la ordenacion de la zona objeto del
Estudio de Detalle.

2.3.1. 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.

Articulo 134 Instrtumentos complementanos

1. La ordenacion trbanstica se complamenta conos siguientes instiumaentos

o) Los estudios de detalle

b Los catalogos

¢ Las ordenanzas municipalcs de edificacion y tibanizacion

2. lgualmente, la ordenacion podiah ser complementadar y. en su caso. completada por ordenanzas provisionales
insulares y municipalos on los supuestos establecidos por estaley

A este respecto, el objetivo del presente Estudio de Detalle es completar la ordenacion del
PGO, cumpliendo con el precepto legal transcrito.

Aiticulo 139, Limites de la potestad de plancamiento urbanistico
Los instrumentos de planeaimiento wbanistico no podian:

a) Reclasificar terienos que. siendo risticos, hayan suftido un incendio forestal o un proceso inegular de parcolacion
whanstica, miontras no hayan tanscurico trenta y veinte anos, respectivamente, desde que se hubicran producido
tales hechos. Cualquicr reclasiticacion de tales terienos antes del cumplimiento de estos plazes deberd realizarse

mediante ey,

D) Reclasificen suelo istico que hubicra sido clasificado como suclo nstico de proleccion hidiologica o foresdal,
de contornidad conlo previsto en el artculo 34 de estaley

¢) Establecer, al ordenar suelo urbano consolidado. detenminaciones que posibiliten o tengan como efecto of
incremenade la edificabilidad media y de la densidad giobal pennitices por ¢f plancamiento general anterior en

cnlas que existan mas de 400 habitantes 0 12.000 metos cuadiados de cdificacion piedominantemaente

26nas o G
residencigl oRunstica de alojamiento por hectdrea de superficie que podra inciementarse hasta 500 habitantes o

15.000 mel: osk.vadrados de edificacion residencial de alojamiento tuistico. por hectarea. enel caso de suelos trbanos
¢

D?ALLE para Ordenacion de Volumenes. PARCELA 67A de TAMARACEITE Il. Las Palmas de Gran Canaria.
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do renovacion o rehabilitacion y en las areas arbanas consolidadas por la edificacion. concretamaente delimitacas

cliando no ade provista la sostitucion de la edifieacion preexistente por determinacion expresa durante ¢f plazo dg
vigencia del plan geneial. En el caso de que las densidades existentes sean superioics a las senaladas en este apartado

esta fimitacion se establecerd enla rcalicad proexistente sin que esta testifccion ofacle a fas paicelas vacantes

d) Establecer modificacones on las rasantes y alineaciones tadicionales en los corjuntos istoncos de Canarias
declarados con base oo ia Ley del patrimonio historico de Canarias, oxcopta cuando estas modificaciones se
contemiplen especificamente on los planes espoeciales de proteccion por contibuir positivamente a conservar el
caractor dof conjunto. Tampoca podran dictar normeas sobre la obligatoncdad do garajes en edificios de nucva plarnla
0 rehabilitaidos, instalaciones de servicios en fachadas u otras que pudieran afterar la calidad histonica del conjunto

debiendo on todo caso alenene d las previsiones de jos planes especiales de proteccion correspondieontes.
El presente documento no modifica la clasificacion del suelo, se limita a completar la

ordenacion de una manzana concreta de suelo urbano consolidado, no incluida en ningun
conjunto historico declarado, manteniendo la edificabilidad prevista en el PGO en vigor.

Articulo 140 Contenido documental menimo de los instiumentos de ordenacion urbeanistica

1 Lus planes genarales los planes parcicles y los planes especiales debarantenor al mienos, el sguiente contenido

documemnal

(.)

7 L contenido documental de fos estucdios de detalle estana compuesto de fa memoria justificativa los planos de

informeaicion y los planos de ordenacion

3. lodos los instumentos de ordenacion urbanatica contendian un andlisis de irtegracion paisapsbca que formard
parte do la documaentacion informativa

A este respecto, el contenido del presente documento posee el contenido documental
establecido en el articulo transcrito; dado que el estudio de detalle no se incluye dentro de la
categoria de instrumento de ordenacion urbanistica (articulo 133 de la Ley 4/2017), no resulta
necesario incluir el analisis definido en el articulo 140.3. anteriormente transcrito.

Atticulo 15C Estudios de detalic

1. Los estudios de detalle tenen por objeto completar o adaptar las deteimunaciones de fa ordenacion
pormenorizada del suelo urbano y urbanizable. para manzanas o unidades urbanas equivalentes, en fo relativo a las
alineaciones y rasantes volumenes edificables. ocupaciones y retranquoos, ast como accesibilidad y eficiencia

encrgetica,

2. lambicn podran regular delamiinados aspectos y caractemsticas estelicas y compuositivas de las obras de
urbanizacion construccioncs, cdificaciones, instalaciones y domas obras y olomoentos wrbanos coniplRimentanos
definidos enla ordenacion pormenorizade,

3. Enningun caso. los estudios de detalle pochan

al Modificar la clasificacion y ef destino urbanistico del suelo.

D) Incrementar el aprevechamiento uwbansticc del ambito

CF Suprimir, reduch o alectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas

4 Parala claboracion y la aprobacion delos estidios de detalle so ostanad @ 1o previsto pera fos planes parciales y
especiales en cuanto sea conforme ¢ ) suohjeto. quedando excluicos. on todo caso. del (rocediminnto de

evaluacion ambiental por su escasa digg [ision ¢ impacto

El presente documento C( ple con el articulo transcrito ya que no modifica el destino
urbanistico del suelo, el apr
publicas.

f- de Volumenes. PARCELA 67A de TAMARACEITE il. Las Palmas de Gran Canaria.
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8 J_OU' s Mﬂgz acuerdo al apartado 4 del articulo 150 de la Ley 4/2017 del Suelo y Espacios Naturales
i 8. v Protegidos de Canarias (LSENPC'17), los estudios de detalle quedan excluidos del
a 4
o g % procedimiento de evaluacion ambiental por su escasa dimension e impacto.
3 2 2.3.2. decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el
& Reglamento de Plancamiento de Canarias.

Este texto legiskitivo, 1especto de los estudios de detalle, establece lo siguiente:
CAPIIULO V. INSIRUMENTOS COMPLEMENTARIOS
Seccion 1 Estudios de Detalie

Arliculo 85 Objelo y limites

1. Los estudios de detalle (ED) tienen por objeto completar o adaptar las doterminaciones de la wrdenacion
ponvenoizada del suelo trhano y wbanizable, para manzanas o unidades urbanas equivalentes. en lo relativo a las

alineaciones y 1asantes. a los volumencs edificables. ocupaciones y retrangueos, asi como a la accesibiidad v

eficiencia encigctica

2. lambicn podian regul deteminados aspectos y caractonsticas esteticas y compositivas de las obras de
urbanizacion. constiucclones. edfticaciones. instalaciones y demas obias y elementos wbanos complementarios
deltiruclos o la vrdenacion ponmenorizada

3 Enningun caso, fos estudios de detalie podran
a) Moditicar la clasiicacion y of destino urbanistico gel suelo
blincrementar of aprovechamicnto urbanstico delf ambito

¢l Suprimii reduci o atectar ncgatvamaente la funcionaiicad de las dotaciones pubkcas

d9700108a052L0P6PLL09€ | PevELI00S

Articulo 86 rocodimiento

1 1o iniciativa para o formulacion de los estudios de detalle conesponde a las Administiaciones pubficas y alos
particulares

2. La elaboracion y la aprobacion de los estudios de detalle so estara alo previsto para los planes paiciales y

especiales en cuanto sea conforme con su objeto. con las siguentes singualaridades
al Se presentaia of honacdor de estudio de detalle acompanaco de la documentacion acorde a st ohjeto

bl Tras e analisis de la documentacion si esta fuera incompleta se requetia de subsanacion por los seivicios

tecnicos municipales

¢) La aprobacion micial conespondera al Pleno dol ayuntamiento. previo informe tecnico y junidico. No obstante,
on fos municipios de gran poblacion osta apiobacion incial corresponde o fa Junta de Gobierno Local

d) se somotera a informacion publica por plazo de un mes anunciado, on la forma prevista para 1os plancs

paiciales y especiales
e} Simultaneamente se someterd a audiencia de los propetarios afectados que no hubieran suschito la iniciativa

t) Se solicitaran los informes preceptivos que exja la legisiacion sectonal cuando of dnibito de ordenacion estuviera

aflectado porlos mismos
g} Paia la contestacion de las alegaciones se estara a las disposiciones de fos planes paiciales y especiales.,

' La aprobacion definitiva corresponde al Pleno dol municipio, provio informe tecnico y jundico

i} Trieu@Runiclo el plazo preceptivo sin que se hublera adoptado acuerdo, ol estudio de detalle se cntendera

aptobad,
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3L edudio de aelalle se publicara enla termea prevista para os planes parciales y especiales af objeto
l / )

cntrada on vigon
A este respecto, el Decreto 181/2018 establece lo siguiente respecto de la aprobacion y
publicacion de los planes parciales y especiales.
CAPITULO IV INSTRUMENTOS URBANISTICOS DE DESARROLEO
SECCION 2. PROCEDIAENIO
Articulo 83 Aprobacion delitivary publicecion
100

2. Tras su aprobacion definitiva of plan se publicara cn ol boletn oficial de la provincia a los cfoctos do su entracda
cn vigor, indicando I fecha de la resolucion de aicha aprobacion y la direccion electronica para st consuita y el
bolet en of que ha sido publicado ol informe ambiental estatégico, sin perjuicio de lo dispuesto en of arbculo /0 ot
apartado 2. dela leyrcguladora de las bases del Regimen Local

Articulo 84 Plazo de aprobacion de los instiimentos do desarolio de iniciativa privacia

1 tos insttumentos de desarolio de iniciativa privada deberan aprobaise de forma definitiva en el plazo de tes
meses a partir de la ftinalizacion del tamite de informacion publica posterior & la aprobacion inicial del plan o, en su

caso. del documento modificado. Excepaonalmente podre prorogaise dicho plazo por dos meses

7. Transcurico el plazo mencionado sin que se adopte of icferido acuerdo. se entendera aprobacdo por silencio
administrativo positivo enlos casos de los planes parciales. y desestimados por silencio negativo en ef caso de los plancs
especiales.

3. No habra lugar a la aplicacion del silencio administativo positivo cuando se contravenga el ordenaniento
junclico y. en concreto:

al Por no contener los documaentos establecidos porlos proceptos que ie sean directamente aplicablos

) Por no contener las determinacioneas establecidas porlos preceptos que e sean directamente aplicables

<) Por incluir determinaciones contraiias a la ley o a planes de supenon jeraiquia.

d) Por carecer de evaluacion ambiental, cuandlo fuere precoptiva

4. Cuando el promotor consiciere que el plan paicial se hubicia aprobado por silencio achiministrativo, diigira escrito
al Ayuntamiento al objeto de que se proceda a la publicacion del plan en el Boletin Oficial de la Provinciar, sin perjuicio
de o dispuesto en el aricido 25 5 del Texto Refundicio de la Ley del Sucio y Rehabiitacion Uthana

El Promotor del presente documento es un particular coninterés legitimo, dada su condicion
de propietario unico de las parcelas privadas del ambito. Asi, la aprobacion inicial y definitiva
del documento es competencia del Ayuntamiento, y resultara de aplicacion la aprobacion por
silencio administrativo con las excepciones previstas en el articulo 48.2,

En el caso particular del presente documento, el promotor del presente Estudio de Detalle
es el propietario unico de las parcelas privadas, por lo que no resulta necesario dar audiencia
expresa a los titulares de derechos en el ambito.

2.3.3. Plan General de Ordenacion Urbana de las Palmas de Gran Canaria.

Las Normas de Ordenacion Pormenorizada del PGO-2012 han sido modificadas
recientemente adaptando lageqgulacion de los estudios de detalle a lo establecido en la Ley
4/2017, habiendo alcanzadp fsu aprobacion definitiva en el pleno de 31/7/2020, siendo
publicadas en el BOP de 4/9/2()20, y establecen lo siguiente:

jﬁe Volumenes. PARCELA 67A de TAMARACEITE !\. Las Palmas de Gran Canaria.
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ulo 1111 ESIUDIOS DE DETALLE
Los bstudios de Detalle tendhan el siguicnie objeto:

al Completar o adaptarlas determinaciones de o ordenacion pormaenotizada del suclo wbano y
urbanizable. para manzanas o unidades urbanas equivalentes, onlo 1elativo a aiineaciones y 1asantes,
asi como a los volumenes edificables ocupaciones v reranqueos a la accesibiidad y a la eficiencia
cnergaetica

bl Tambicn podran icgular aspectos y caractonsticas esteticas y compositivas de fas obras de uthanizacion,
construcciones. edificaciones  instalaciones y demds obras y elementos wbanos complementarios,
definidos enla ordenadion pormenorizada

o 1.1.72 CONIENIDO DE L OS ESTUDIOS DE DEIALLE

El contenido y la decumentacion exigibles a los Estudios de Detalle se elaborard con of grado de piecision
establecido en la legislacion aplicable

En ningun caso, los Fstudios cle Dotalle pocian modificar la clasficacion y el destino wrbamstico def sucio. o
ncrementar el aprovechamiento wbanstico dael ambio. Tampoco podran supimi, reduci o alectar
negativamente la funcionafidad de las dotaciones publicas,

Los [studios de Detalle se redactaran on aquellos supucstos on que asi parczca dispucsto on oste Plan General
o en algun insttumento de desariollo. 0 cuando el Ayuntamiento lo considere apropiado. por propia iniciativa
0 a popucsta de interesados  en alencion a las creunstancias  urbanisticas de una - actuacion o
emplazamicnto determinados

El presente Estudio de Detalle tanto en su objeto como en su contenido mantiene los
preceptos legales establecidos por el PGO-2012.

Las

Palmas de Gran Canaria, diciembre 2020.

Fdo:

Antonio J. Lazaro Sanchez.

Arquitecto.

n°® CSCAE: 453110 / n° COAGC acreditado: 21.339
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