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1. Memorna descriptiva

1.1 Datos delencargo

1.1.1. Promotor

El presente Estudio de Detale para Ordenacion de Volimenes en Parcela 67A de
Thmaraceite ILen el T mino Municipalde IasPalmasde Gran Canara se redacta porencargo
de FERNANDO IACASA ECHEVERRIA, en representacién de INMOGUSCOA CANARIAS SA, con
C.IF.: A-35747120 y domicilio social en AVENIDA ALC AIDE RAMIREZ BETHENC O URT 13, 3° A. IAS
PAIMASDE GRAN CANARIA 35004.

1.1.2. Proyec tista

El Proyectista redactores el amquitecto que suscribe ANTONIO J. IAZARO SANCHEZ n° de
colegiado 3.877 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Aragén (n° 21.339 de colegiado
acreditado en el COAGC), con DNI29.122.371-Ry domicilio socialen Calle Félix Iatassa 8, 3°
Dcha.ZARAGOZA 50006.

1.2 Situacidny caractersticas de la Parcela

1.2.1. Situacién

Ia parcela en estudio se sitia con alineacién a cuatro calles: Calle Ios Membrileros,
Avenida Ia Galera, Calle Pintor José Joige Oramasy Calle Ios Guayaberws, en elbamio de

Thmaraceite,en eltémimo municipalde lasPalmasde Gran Canana.

Ia Parcela de referencia catastral 2883710DS5028S0001RQ, e std inscrita en elRegistro de la
Propiedad de Ias Palmasn®2, N° de Finca 23.972, Seccién 2°, Tomo 1.773, Libro 251, Folio 134,

Inscripcion 3°.

Fuente:elaboracion propia
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Fuente: Geoponalde Las Palmas (Plan Generalde Ordenacion 2012)

1.2.2. Régimen de Propiedad

En la actualidad la parcela objeto del presente Estudio de Detalle es propiedad de la
Mercantil “INMOGUSCOA CANARIASSA” con CIFn°® A- 35747120, representada a estosefectos,
por FERNANDO TACASA ECHEVERRIA con DNI17.850.414 E, residente en Avenida TenorFleta 9,
4°, 50008 Zaragoza.

1.2.3. Superficie

Ia parcela segun datos registrales tiene una superficie de 3.897 metros cuadrados. Segun
datos de 2008 de la Direccién General del Catastro la parcela también tenia 3.897 m?2, sin
embargo, actualmente en la Direccién Generaldel Catastro de 2020 la parcela consta que
tiene 3.706 m2. Ia supetficie fisica o realde la misma segun levantamiento topografico realizado
esde 3.711 m2.

Ia superficie edificable asignada a la parcela 67A objeto de estudio, en el Plan Parcialde
Tamaraceite, SectorIV - Poligono II (UZI-08) es de un totalde 8.184 m?2, donde tanto en memora

como en planosla parcela aparece con una superficie de 3.897 m?2.
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Ia topografia de la parcela es particularmente abrupta. Existe una diferencia de cota
relativa médxima entre la Calle los Guayabermsyelcruce de la Avenida Ia Galera y la Calle
PintorJosé Jorge Oramasde +11,45 metros.
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Enla alineaciénde la parcela conla Calle [osGuayaberwsysuprolongacion hasta la Calle
PintorJosé Jorge Oramasexiste una diferencia de cota de 7,55 metrosen 37,25 metos,esdecir,
una pendiente de 20,3%.

En la alineacién de la parcela con la Calle PintorJosé Jorge Oramas existe una diferencia
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de cota de 4,08 metrosen 78,70 metos, esdecir, una pendiente del5,2 %.
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En la alineacion de la parcela conla Avenida Ia Galera existe una diferencia de cota de

2,32 metrosen 32,65 metros, esdecir, una pendiente del7,1 %.

En la alineacién de la parcela conla Calle Ios Membrilleros existe una diferencia de cota

de 2,57 metrosen 28,85 metros, esdecir, una pendiente del8,9 %.

9001 0BA05RLOPGPL I09€ 1PEYSLI00S

Fuente: mapasapple

ds[-xepui/ooq|es/se-obsewledse| eoju0108|88pas//:diy ue UQIoedIBA
op 0inBeg 06IpoY [ sjueIpewW epeqoidwod Jes apend enb yOILNILNY VIdOD

ESTUDIO DEDEIAIIEpara Ordenacién de Volimenes. PARCEIA 67A de TAMARACEHIIEIL Ias Palmas de Gran Canana.
Promotor INMOGUSCOA CANARIAS SA

Anquite ¢ to: ANTONIO IAZARO SANCHEZ 6

Documento firmado por: Fecha/hora:

ANTONIO JAVIER LAZARO SANCHEZ 12/01/2021 11:38




ENTRADA

6..€ - 120C

8€'11 120e/10/2}

BUBUBD UBID) 8P SBW[R SET 8p OJusiWeuniy
IVHANTID OH1SID3Y

d94010eq0aL0P6PLI909€ 1PB¥5.900S

ds['xapul/ooqren/se-obsewedse| eojuoljoa|aapas//:diy ua UgIoBdLBA
op 0inBeg 06IpoY [ sjueIpewW epeqoidwod Jes apend enb yOILNILNY VIdOD

1.3 Informaciéon Ubanistica

1.3.1. Antecedentes

Ia Parcela 67A esuna de las fincas resultantes del Plan Parcialde Tamaraceite, Sector IV
Poligono IL (UZL08). Dicho Plan Parcialtiene suorgenenelPlan Parcial“Thmaraceite Sector4”

delPGOUde 1989.

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

determinacionesya sea a aspectosde gestién como de ordenacién.
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En la Modificacion Puntualn®4 delPlan Parcialde Tahmaraceite SectorIV Poligono II(UZI08)
aprobado definitivamente el22 de marzo de 2002, 1la Parcela 67A figura c on una supesficie de
3.897 m?y una edificabilidad residencialde 8.184 m2, para un nimer maximo de 84 viviendas.

Ia ordenanza de aplicacién era la M3T

Como antecedente importante hay que resefiar que la prolongacién de la Calle Ios

Guayaberos hasta la Calle José Joirge Oramas se encuentra actualmente sin wibanizar. En el

Plan Parcial del Sector IV Poligono IL (UZI 08), este tramo de Calle venia denominado como

Calle P15, porlo que este vial debi6 haberse urtbanizado cuando se ejecutaron las obras de
urbanizaciénde dicho Sectora cargo de la Junta de compensaciény el Ayuntamiento no debié

recibirlas obras porno estarconforme a Planeamiento.

Se desconoce cudles fueron las causas por las que no se ejecutaron las obras de
wbanizacion de ese tramo de calle, pero como se ha comentado anteriormente esa zona es
la que tiene una topografia mds abrupta, con un desnivelde 7,55 metrosen 37,25 metrwos, es
decir, una pendiente superior al 20%, porlo que la solucién de un vialo calzada rndada no

parece la solucién técnica o utbanistica madsadecuada.

TasvarasreunionesconlosTcnicosmunicipalespara trataresta incidencia, y trasmostrar
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 ordenacién de volimenesedificatorios que se adapte a la

topografia abrupta de la parcela,asicomo una solucién para ese tramo de Calle sin urbanizar.

Ia solucion consensuada con los Técnicos municipales pasa pordejarla calzada rodada
de la Calle Guayabemwsen fondo de saco,yresolverelimportante desnivelpormedio de una

rampa-escalera.

1.3.2. Nomativa Aplicable

Actualmente la parcela se encuentra, para el vigente planeamiento: PGO 2012/
Adaptacién Plena a la Iey del Temitorio de Canaras y Espacios Naturales de Canarnas, TR-
IOCENC,yalasDirectricesde Ordenacion General, aprobado definitivamente porla COTMAC
el29 octubre de 2012/BOC 12 diciembre 2012 y modificaciones, en Suelo Utbano y regulada
con la norma zonal E28 Thmaraceite - Parcelas 64A, 64B, 67A, 72A, 72B, 73A, 73B, 73C, 74A,
74B, 84 y 85A

Serd de aplicacién,en cuanto a Nomrmas Ubanisticas, lasnomasactualmente en vigor, asi
como lasOrdenanzas Municipalesy particularesaplicablesen funcién de su uso ¢ arac terstic o
yubicacion. Asimismo,serd de aplicaciéntodo lo establecido enlasNomasGenerales, Normas
Pormmenorizadas, anexos griaficos aclaratorios y planimetrda comespondiente al municipio, asi
como entodaslasNomas, Decretosy Reglamentosde Obligado Cumplimiento referidosa las

obrasde nueva construccién.

Asi pues, la nomativa urbanistica de aplicacién segiun el PGOU de Ias Palmas de Gran
Canaria es la Nomma Zonal E que comesponde a zonas sin edificar provenientes de anteriores

planes de desamollo asumidos directamente como propios porel Plan General
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En este caso el anterior Plan de desanollo era el Plan Parcial “Tamaraceite Poligono II (UZI-
08) siéndole de aplicacion a dicha parcela la ordenanza M3T

Concretamente la E-28-, donde establece en elarticulo 5.11.32 :

1.Condicionesde parcela:
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a)Parcela minima: 250 m2.

b) Fachada miima y circulo inscrbible: 12 m.
2.Condicionesde posicién de la edificacién:

a) Separacién a lindero frontal: la edificacién debe ejecutarse conla linea de fachada

sobre la alineacién oficial
b) losmurosmedianerosdeberdn situarse sobre loslnderwslaterales.
3.Condicionesde ocupacion yedificabilidad:
a)Ocupaciéon: 100% en planta baja ybajo rasante,y 70% en elresto de lasplantas.
b) Edificabilidad: 2,10 m2/m?2.
4.Condicionesde altura: 3 plantas, maximo.
5. Nimero maximo de viviendas:
-Parcela 67A: 84 viviendas.

6. Condicionesde uso:

d920+0840%2.0P6PLI09€ 1PerSLI00S
OO0 A A

a)Serinde aplcaciénlosusosestablecidospara la Norma Zonal M3.
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2. Memoria justific ativa

2.1 Conveniencia y objeto delestudio de detalle

2.1.1. bpografia abrupta y Calle parcialmente sin urbanizar.

Como se ha explicado anteriormente el presente estudio de detalle afronta una parcela

conuna topografia abrupta ydesnivelesrelativosdentro de la misma parcela de +11,45 metros.

Otro de losprincipalescondicionantesde la parcela esque no tiene la condicién de solar
ya que eltramo de la Calle Ios Guayaberos hasta la Calle José Jorge Oramas se encuentra

actualmente sin urbanizar.

Este tramo debié haberse utbanizado cuando segin el Plan ParcialdelSectorIV Poligono
IL UZI 08, -Calle P15-, se ejecutaron las obras de utbanizacién de dicho Sectora cargo de la

Junta de compensacién comespondiente.

Ademiés, este tramo de calle o vial presenta una considerable diferencia de cota con

pendientessuperiores al 20%.

Entendemosconveniente la redaccién delpresente estudio de detalle donde se propone
una ordenacion de volimenes edificatorios que se adapta a la topografia abrupta deltemeno,
y a su vez propone la uwrbanizacién del ramo de la Calle Ios Guayaberos hasta la Calle José

Jorge Oramas que se encuentra actualmente sin uibanizarmediante una rampa escalera.

2.1.2. Tipologia edificatora, superficie de parcela, n’ de viviendasy supe rfic ie
edificable.

Ia parcela 67A objeto del Estudio, es una de las fincas resultantes del Plan Parcial de
Thmaraceite, SectorIV Poligono IL (UZI08). Dicha parcela segin dicho Plan tenia una sup e fic ie
de 3.897 m? y una edificabiidad residencial de 8.184 m2, para un nimer m&aximo de 84
viviendas. Ia normativa zonal actualmente aplicable es la E28 que asume como propia la

ordenanza M3Tque le comespondia enelanteriorplan de desamollo.

Asipues, la tipologia edificatoria prevista seria la de una manzana cemada de un médximo

de tresalturascon alineacién a cuatro calles,incluido elvialactualmente sin utbanizar.

Teniendo en cuenta que la superficie real de la parcela segin levantamiento topografico
es sensiblemente inferior: 3.711 m2, y que la nomativa zonal limita a tres plantas la altura
maxima edificatoria y la ocupaciéon en plantas alzadas al 70 %, el volumen edificatorio
resultante s6lo podria ocuparun maximo de 2.597,7 m? porplanta, que para un maximo de tres
plantas seria un total de 7.793,1 m? edificables, es decir seria imposible materalizar el
aprovechamiento previsto porel Plan Parcial de 8.184 m?2.

En cualquiercaso,en la bisqueda de materalizarelmaximo aprovechamiento posble en
tres plantas, con una tipologia de manzana cerrada con obligada alineacién a cuatrwo viales,

obligaria a ira fondos edificatorios de mas de 20 metros. Una tipologia porotra parte, que
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dificimente podria adaptarse a la abrupta topografia deltemeno y que obligaria a proyectar

viviendasno pasantescon patiosinteriores.

Portodo lo anteriorentendemosconveniente la redaccion delpresente estudio de detalle
donde se propone una ordenacién de volimenes edificatorios con zonas donde se aumenta la
altura maxima pemmitida en una planta. De este modo es posible materalizar el maximo
aprovechamiento pemitido adaptindose a la topografia abrupta del terreno, y a su vez
pemite hacedo con fondos edificatorios menores que no superan los 12,00 metros, y que

pemiten proyectarviviendas pasantes con doble orientacién.

2.1.3. Altura de colindantesy e integraciénenla trama urbana.

Ia parcela 67A objeto del Estudio puede darcabida porplaneamiento hasta un méximo
de 84 viviendas. Ia parcela linda con edificacionesde baja densidad (viviendas unifamiliare s)
de baja + 2 de altura maxima permitida dentro delbamo de Thmaraceite, donde la norma B3
establece una altura madxima a comisa de 11 metros. Asuvez la parcela ensualneaciéncon
la Calle PintorJosé Jorge Oramasa lo largo de 78,70 metros,da hacia una gran zona verde de
15.000 m2. Ddaslasedificacionesque danhacia dicha zona verde a lo largo de la Calle kabel
Macaro Brito, continuaciéon de la Avenida Ia Galera son edificaciones de densidad media

(vivienda colectiva) de baja + 4 de altura médxima pemitida.

Poresto y todo lo anteriorentendemos conveniente la redaccion delpresente estudio de
detalle donde se propone una ordenacién de volimenes edificatorios con zonas donde se
aumenta la altura mixima pemmitida en una planta siiviendo de transicién entre estas
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 delEstudio de Detalle.

El Objeto del presente Estudio de Detalle es proponer una ordenacién de volimenes
edificatorios que se adapte a la topografia abrupta deltemeno, dando solucién a su vez al
tramo de la Calle los Guayaberssin utbanizar. Esta ordenacién de volimenesbusca,ademés,

pemitirelaprovechamiento maximo adaptandose a la trama utbana enla que se inserta.

2.2 Solucion adoptada

2.2.1. Propuesta de utbanizacién deltramo prolongacion de la Calle Ios
Guayabermshasta la Calle José Jorge Oramas.

El presente Fstudio de Detalle proponerurbanizareltramo de vial sin utbanizarde la Calle

IosGuayaberoshasta la Calle José Jorge Oramasmediante una rampa escalera.

Como se ha comentado anteriormente esa zona es la que tiene una topografia més
abrupta, con un desnivelde 7,55 metros en 37,25 metros, esdecir, una pendiente superioral
20%, porlo que la solucién de un vial o calzada wdada no parece la solucién técnica o

wbanistica masadecuada.
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Ia intencién es dar continuidad al vial mediante la creacién de un espacio urbano que
conecte peatonalmente la Calle Ios Guayaberscon la Calle José Jorge Oramas situada a
una cota inferior, salvando esta diferencia de cota mediante una rampa escalera,

garantizando la accesbilidad de personascon discapacidad.

En esta rampa escaltra se propone introducir jardineras con sus comespondientes
elementos de vegetacion, ademéds de mobiliario utbano que junto con los elementos de

fluminacién humanicen este espacio urbano.

Fuente: Haboracion propia

En todo caso la presente propuesta deberda definiise y concretarse mediante el
comespondiente Proyecto de Ubanizacién, que estd previsto se tramite una vez aprobado el

presente Estudio de Detalle.
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Fuente : Eabomcion propia

2.2.2. Propuesta de ordenacién de volimenes.

El Objeto del presente Estudio de Detalle es proponer una ordenacién de volimenes
edificatorios que se adapte a la topografia abrupta del temeno, pemmitiendo el

aprovechamiento médximo y adaptandose a la trama utbana enla que se inserta.

Ia Parcela objeto del presente estudio, linda tanto en la Calle Membrilleros, como en la
Calle Guayaberos, con viviendas unifamiliares entre medianeras de baja densidad dentro de

la trama utbana delbamio de Tamaraceite de planta baja +2 alturas.

Porotra parte, en su alneacién con la Calle PintorJosé Jorge Oramasa lo largo de 78,70
metros la parcela da hacia una gran zona verde de 15.000 m2. hdaslasedificacionesque dan
a dicho parque a lo largo de la Calle sabelMac ario Brito,c ontinuaciénde la Avenida Ia Galera

son edificacionesde densidad media (vivienda colectiva) de planta baja + 4 alturas.
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Fuente : Habomcion propia

Enelpresente estudio de detalle,se propone un volumen edificatorio de 12 metrosde fondo
yvuelosméaximosde 1 meto, que se mtegra conlasedificacionesde baja +2 plantasde altura
de lascalles Membrillerosy Guayabersy va escalonandose adaptandose a la pendiente de
las diferentes calles y a la rampa-escalera que proponemos para comunicar la Calle
Guayaberscon la Calle Pintor José Jorge Oramas. A su vezen 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 sitve de transicion con las edificaciones de baja +4 que

tiene en frente a lo largo de la Calle sabelMacario Brito.

Este volumen edificatorio, hacia elinteriorde la parcela se enrosca sobre simismo con un
fondo edificatorio de 10 metrosplanta baja +2 alturas, pegandose a losmedianilescolindantes

yadaptdndose a losvolimenesedificatoriospropuestosque se encuentranencotassuperiores.

Concardctergenerallascubiertasserdn planase intransitables, admitié ndo se tnic amente
sobre ellaslostorreoneso cajasde escaleras, losantepechosde proteccién con la dimensién
maxima establecida enlas Ordenanzas Municipalesde Ordenacién, loselementosdestinados
a la ventlacibn mecdnica o natural y los de captacion solar Sm embargo, donde los
escalonamientosde la edificacion y porlo tanto de lascubiertashagan que existan viviendas
a la misma cota que la cubierta, estas serdin preferblemente transitables y/o ajardinadas,
tendrdn un tratamiento de forma integrada en la edificacién y en su caso, un acceso y una

servidumbre de uso desde dichasviviendas.
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Interiormente se configura un gran patio de manzana que dard cabida a una zona verde

comunitara, piscina y/o zona de juegos infantiles.

En la documentacién grifica queda definido el volumen edificatorio propuesto, que esta
previsto se organice mediante 10 nicleos de comunicacion vertical y que con los fondos y

vuelospropuestos pemite alcanzarelaprovechamiento maximo de 8.184 m2 edificables.

2.3 Justificacion del cumplimiento de la normativa

E marco nomativo lo constituyen fundamentalmente la legislacién wurbanistica
autonémica, destacando la Iey 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
protegidos de Canaras (Iey 4/2017), el Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, porel que se
aprueba elReglamento de Planeamiento de Canarnas,y el Plan Generalde Ordenacién del
Ayuntamiento de IasPalmasde Gran Canara que define la ordenacion de la zona objeto del
Estudio de Detalle.

2.3.1. ley 4/2017,de 13 de julio, delsuelo yde losespaciosnaturalesprotegidos
de Canaras.

Ia Iey 4/2017,de 13 de julio, delSuelo y de los Espacios Naturales protegidos de Cananas,
enadelante Iey 4/2017, establece lo siguiente respecto de losestudiosde detalle.

Antic ulo 134. Instrume ntos comple me ntanos.

1. Ia orde nacion urbanistica se comple menta con los siguie nte s instrume nto s:

a)losestudiosde detalle.

b)Iloscatilogos.

¢)Lasordenanzas municipal sde edificacion y urbanizacion.

2. gualmente, la ordenacion podrd sercomple mentada y, en sucaso, completada pororde nanzasprvisionale s

insulare sy municipalesen lossupuestosestablecidosporesta ley.

A este respecto,elobjetivo delpresente Estudio de Detalle escompletarla ordenacién del
PGO, cumpliendo conelprecepto legaltranscrito.

Artic ulo 139. Limite sde la potestad de plane amie nto urbanistic o
Losinstrume ntos de planeamiento urbanistico no podrin:

a) Re c lasific arte me nosque, sie ndo nistic os, hayan sufrido un ince ndio fore stalo unproceso imregularde parcelacion
urb anistica, mie ntras no hayan transcumdo treinta y veinte afios, respectiwvamente, desde que se hubieran producido
tales hechos. Cualquier reclasificacion de tales termenos antes del cumplimiento de estos plazos deberd realizarse

mediante ley.

b) Reclasificarsuelo nistico que hubiem sido clasificado como suelo nistico de proteccion hidmlégica o forestal

de conformidad conlo previsto enelaniculo 34 de esta ley.

c) Establecer, alorde nar suelo urbano consolidado, determminaciones que posibiliten o tengan como efecto el
incremento de la edificabilidad media y de la densidad global permitidas porel planeamiento generalantenoren
zonaso dreasenlasque existan mdsde 400 habitanteso 12.000 metroscuadmdosde edificacion predominante me nte
residencial o turistica de alojamiento por hectirea de supeftficie, que podri incre mentarse hasta 500 habitantes o

15.000 metroscuadmdosde edificacion reside ncialde alojamie nto turistico, porhectira,enelcaso de suelosurbanos

ESTUDIO DEDEIAIIEpara Ordenaciéon de Volimenes. PARCEIA 67A de TAMARACEIIELL Ias Palmas de Gran Canana.
Promotor INMOGUSCOA CANARIAS SA

Arquite c to: ANTONIO IAZARO SANC HEZ 15

Documento firmado por: Fecha/hora:

ANTONIO JAVIER LAZARO SANCHEZ 12/01/2021 11:38




ENTRADA

6..€ - 120C

8€'11 120e/10/2}

BUBUBD UBID) 8P SBW[R SET 8p OJusiWeuniy
IVHANTID OH1SID3Y

d920+0840%2.0P6PLI09€ 1PerSLI00S

ds['xapul/ooqren/se-obsewedse| eojuoljoa|aapas//:diy ua UgIoBdLBA
op 0inBeg 06IpoY [ sjueIpewW epeqoidwod Jes apend enb yOILNILNY VIdOD

de renovacion o rehabilitacion y en las dreas urbanas consolidadas porla edificacion, concretamente delimitadas,
cuando no esté prevista la sustitucion de la edificacion preexiste nte pordeterminacion expresa durante elplazo de
vigencia delplangeneral Enelcaso de que lasdensidade se xiste nte ssean superioresa lassefialadasene ste apanado,

esta imitacion se estableceri enla realidad pree xiste nte, sin que e sta restriccion afecte a lasparcelasvacantes.

d) Establecermodificacionesen las msantesy alineacionestradicionalesen los conjuntos histéricos de Cananas,
declarados con base en la Iey del patrimonio histérico de Cananas, excepto cuando estas modificaciones se
contemplen especificamente en los planes especiales de proteccion por contrnbuir positivamente a conserar el
caricterdelconjunto. Tampoco podrindictarnomassobre la obligatoredad de garajesen edificiosde nueva planta
o rhabilitados, instalaciones de semwiciosen fachadas u otras que pudieran alterarla calidad histérica delconjunto,
debiendo entodo caso atenerse a lasprevisionesde losplanesespecialesde proteccion comespondie nte s.

El presente documento no modifica la clasificacién del suelo, se limita a completar la
ordenacién de una manzana concreta de suelo utbhano consolidado, no incluida en ningtdn

conjunto histérico declarado, manteniendo la edificabilidad prevista en el1PGO en vigor.
Antic ulo 140. Conte nido docume ntal minimo de lo s instrume ntos de orde nacién urbanistica

1.Iosplanesgenemles bbsplanesparcialesylosplanesespecialesdeberintener, almenos, elsigui nte contenido

docume ntal:

(...

2. EHcontenido documentalde losestudiosde detalle e stard compuesto de la me mona justificativa, los planosde

informaciony losplanosde orde nacign.

3. Bdoslosinstrume ntosde orde nacion urbanistica contendnin un andlisis de integracion paisajistica que formani
parte de la documentacion informativa.

A este respecto, el contenido del presente documento posee el contenido documental
establecido en elarticulo transcrito; dado que elestudio de detalle no se incluye dentro de la
categora de instrumento de ordenacién urbanistica (articulo 133 de la Iey 4/2017), no resulta

necesaro incluirelanalisisdefinido en elarnticulo 140.3. anteriormente transc rito .
Artic ulo 150. Estudios de detalle.

1. Ios estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de la ordenacion
pomenonzada delsuelo urbano y urbanizable, para manzanas o unidade s urbanasequwalntes, en lo relatvo a las
alineaciones y msantes, volimenes edificables, ocupaciones y retranqueos, asi como accesbiidad y eficiencia

energética.

2. También podrin regular determinados aspectos y caructernisticas estéticas y compositivas de las obrus de
urbanizacion, construcciones, edificaciones, instalaciones y demds obras y elementos urbanos comple mentarnos,

definidosen la ordenacion pormenonzada.
3. En ningun caso, losestudiosde detalle podnin:
a) Modificarla clasificacion y elde stino urbanistico delsuelo.
b) lcre me ntarelaprove c hamie nto urbanistico deldambito.
¢) Suprimir, e duciro afectarnegatvamente la funcionalidad de lasdotacionespublicas.

4. Para la elaboraciony la apmobacion de losestudiosde detalle se estard a lo previsto pama bsplanesparcialesy
especiales en cuanto sea conforme con su objto, quedando excluidos, en todo caso, del procedimiento de
evaluacion ambientalporsu escasa dimension e impacto.

El presente documento cumple con el articulo transcrito ya que no modifica el destino
urbanistico delsuelo, elaprovechamiento urbanistico niningtin aspecto referente a dotaciones
public as.
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De acuerdo alapartado 4 delarticulo 150 de la Iey 4/2017 delSuelo y Espacios Naturales
Protegidos de Canaras (ISENPC’17), los estudios de detalle quedan excluidos del

procedimiento de evaluacién ambientalporsuescasa dimension e impacto.

2.3.2. decreto 181/2018,de 26 de diciembre, porelque se aprueba el
Reglamento de Planeamiento de Canamnas.

Este texto le gislativo, respecto de losestudiosde detalle, establece lo siguie nte :
CAPHULO V. INSIRUMENTO S C O MPLEMENTARIO S

Seccion 1. Estudios de De talle

Artic ulo 85 Obje to y limite s

1. Ins estudios de detalle (ED) tienen porobjeto completar o adaptarlas determinaciones de la ordenacion
pommenonzada delsuelo urbano y urbanizable, para manzanas o unidade s urbanasequwalentes, en lo relatvo a las
alineaciones y msantes, a los volimenes edificables, ocupaciones y retranqueos, asi como a la accesibiidad y

eficiencia energética.

2. También podnin regular determinados aspectos y caructernsticas estéticas y compositivas de las obras de
urbanizacion, construcciones, edificaciones, instalaciones y demds obras y elementos urbanos comple mentaros,

definidosenla ordenacion pormenonzada.
3. En ningun caso, losestudiosde detalle podnin:
a) Modificarla clasificacion y elde stino urbanistico delsuelo.
b) Incre me ntarelaprove c hamie nto urbanistico deldambito.
¢) Suprnimir, e duciro afectarnegativamente la funcionalidad de lusdotacionespublicas.
Artic ulo 86 Proce dimie nto

1. La inicintiva para lo formulacion de losestudios de detalle comesponde a las Administraciones publicasy a los

particulares.

2. 1o elaboracion y la aprobacion de losestudios de detalle se estardi a lo previsto pam los planes parciales y

especialesen cuanto sea conforme con suobjeto, con las siguie nte s singulanidade s:
a)Se presentard elbormadorde estudio de detalle acompafiado de la documentacion acorde a suobjeto.

b) Tas el andlisis de la documentacion siesta fuern incompleta se requenni de subsanacion porlos semicios

té cnicos municipales.

c¢)la aprobacion inicialcome sponderd alPleno delayuntamie nto, previo informe técnico y juridico. No obstante,

enlosmunicipiosde gran poblacion, esta aprobacion inicialcome sponde a la Junta de Gobiemo Local

d) S someterd a informacion publica por plazo de un mes anunciado, en la forma prvista pam los planes

parcialesyespeciales.
e) Simultane ame nte se someteri a audiencia de lospropietanosafectadosque no hubieran suscrnito la inic intiva.

P Se solicitarin losinformespreceptivosque exja la le gislacion se ctonalcuando eldmbito de orde nacion e stuvie

afectado porlos mismos.
g)Pam la contestacion de lnsalgacionesse estard a lasdisposicionesde losplanesparcialesy especiales.
h) La aprobacion de finitiva come sponde alPleno delmunicipio, previo informe técnico y juridico.

i) Tanscumdo el plazo preceptivo sin que se hubiera adoptado acuerdo, el estudio de detalle se entendeni

aprobado enlosmismostéminosque losplanesparcialesde iniciativa privada de acuerdo conla Ley.
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3. Hestudio de detalle se publicard en la forma prevista pam los planes parcialesy especiales alobjto de su

entrmda envigor.

A este respecto, el Decreto 181/2018 establece lo siguiente respecto de la aprobacién y
publicacién de losplanesparcialesyespeciales.

CAPHULO IV. INSIRUMENTO S URBANISTIC O S DE DESARRO 110

SEC CION 2. PRO C EDIMIENTO

Articulo 83 Aprobacion de finitiva y publicacion

1.(..).

2. Tassuaprobacion de finitiva, elplan se publicard enelboletinoficialde la provincia a losefectosde suentnda
en vigor, indicando la fecha de la resolucion de dicha aprobacion y la direccion electronica pam su consulta y el
boletinenelque ha sido publicado elinforme ambientale stratégico, sin peruicio de lo dispuesto en elariculo 70 ter,

apartado 2,de la Iey reguladora de lasbasesdelRégimen Local
Artic ulo 84 Plazo de aprobacion de losinstrumentosde desarmollo de iniciativa prvada

1. Inos instrumentos de desamollo de iniciativa privada deberin aprobarse de forma de finitiva en elplazo de tres
mesesa pantirde lo finalizacion deltrimite de informacion publica posterora lo aprobacion inicialdelplan o, en su

caso, deldocumento modificado. Excepcionalme nte podrd promogarse dicho plazo pordosmeses.

2. Tanscumido elplazo mencionado sin que se adopte elreferido acuerdo, se entenderd aprobado porsiencio
administratvo positwo enloscasosde losplanesparciales;y dese stimadosporsiencio negatwvo enelcaso de losplanes

especiales.

3. No habri lugara la aplicacion del silencio administrativo positivo cuando se contravenga el orde namie nto

Juridico y,enconcreto:
a)Porno contenerlosdocumentosestablecidosporlospreceptosque le sean directamente aplicables.
b)Porno contenerlasdeterminacionesestablecidasporlospreceptosque le sean dire ctamente aplicables.
¢) Porincluirde terminacionescontranasa lo ley o a planesde superiorjeramuix.
d)Porcarecerde evaluacion ambie ntal cuando fuere preceptia.

4. Cuando elpromotorconsidere que elplanparcialse hubiera aprobado porsile ncio administrativo, ding ird e sc rito
alAyuntamiento alobjeto de que se proceda a la publicacisndelplanenelBoletin Oficialde la Provincia, sin pe rjuic io
de lo dispuesto enelarniculo 25.5 del xto Re fundido de la Iey delSuelo y Re habilitacion Ubana.

ElPromotordelpresente documento esun particularconinteréslegitimo,dada sucondicién
de propietario unico de lasparcelasprivadasdeldmbito. Asi,la aprobacién inicialy definitiva
deldocumento escompetencia delAyuntamiento,yresultard de aplicacionla aprobaciénpor

slencio administrativo con lasexcepcionesprevistasen elartic ulo 48.2.

En elcaso particulardel presente documento, elpromotordel presente Estudio de Detalle
eselpropietario unico de lasparcelasprivadas, porlo que no resulta necesario daraudiencia

expresa a lostitularesde derechosen eldmbito.

2.3.3. Plan Generalde Ordenacion Ubana de lasPalmasde Gran Canana.

Ias Nomas de Ordenacion Pormenorzada del PGO-2012 han sido modificadas
recientemente adaptando la regulacion de los estudiosde detalle a lo establecido en la Iey
4/2017, habiendo alcanzado su aprobacién definitiva en el pleno de 31/7/2020, siendo
publicadasen elBOPde 4/9/2020,y establecen lo siguiente:
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Antic ulo 1.1.11 ESTUDIOSDEDEIAIIE
1. IosEstudiosde Detalle tendrin elsiguiente objeto:

a) Completar o adaptaras determinaciones de la ormdenacion pommenonzada del suelo urbano y
urbanizable, para manzanaso unidades urbanasequivalntes, en lo relatvo a alineacionesy rasantes,
asicomo a losvolimenesedificables, ocupacionesy retranqueos, a la accesbiidad y a la eficie ncia

energética.

b) Tambiénpodninrgularaspectosycarcteristicasestéticasycompositvasde lasobrasde urbanzacion,
construcciones, edificaciones, instalaciones y demds obras y elementos urbanos comple me ntanos,

definidosenla ordenacion porenonzada.
Arnticulo 1.1.12 CONIENIDO DEIO S ESTUDIO S DEDEIALIE

1. Hcontenido yla documentacion exigibles a los Estudios de Detalle se elaborari con elgrado de precision
establecido enla legislacion aplicable.

2. En ningun caso, los Estudios de Detalle podrin modificarla clasificacion y elde stino urbanistico delsuelo, o
incrementar el aprovechamiento urbanistico del dmbito. Tampoco podrin supnmin, reducir o afectar

negatiwamente la funcionalidad de lasdotacionespublicas.

3. IosEstudiosde Detalle se redactarinenaquellossupuestosenque asiparezca dispuesto eneste Plan Geneml
0 enalgun instrumento de desamollo, o cuando elAyuntamiento lo considere apropiado, porpropia inic iativa
o a propuesta de interesados, en atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o
emplazamie nto de terminados.

El presente Estudio de Detalle tanto en su objeto como en su contenido mantiene los

preceptoslegalesestablecidosporel PGO-2012.

IasPalmasde Gran Canarna, diciembre 2020.

Fdo:

Antonio J. Idzaro Sinchez.

Arquitecto.

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