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1.1. INTRODUCCION

S€.¥T 8102/60/82 ‘ 096€VT - 810¢C

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

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

1.2. SITUACION

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

1.3. DATOS DEL PROMOTOR DE LA INICIATIVA PRIVADA

La presente MM viene promovida por la Entidad Mercantil RESIDENCIAL LAS AMERICAS, S.L. con CIF.-B-
76279447 y Domicilio: C/ Luis Correa Medina n? 9, 12 planta.-35013, Las Palmas de Gran Canaria.
Representada por los Consejeros Delegados Mancomunados, como personas fisicas designadas para el
ejercicio de las funciones propias de los cargos, D. Francisco Javier Puga Santana, con D.N.I. 42.793.160
G y D. José Julio Artiles Moragas; con D.N.l. 42.783.358-T en representacion de las Entidades DINOSOL
SUPERMERCADOS S.L. y SATOCAN S.A respectivamente. Dicha representacion queda debidamente
acreditada en escritura que se anexa a la presente Memoria ; la propuesta se presenta actuando en

9T¢3060t¥0¢3L05TO909TSETPeYSL00S

ejercicio del derecho a promover este tipo de iniciativas recogido en el art.165.2 de la Ley del Suelo y de
los Espacios Naturales Protegidos de Canarias — Ley 4/2017 de 13 de julio — (en adelante Ley 4/2017)

1.4. EQUIPO REDACTOR

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

EQUIPO REDACTOR. URBANFIX S.L.P.
Direccién
Ana Isabel Ruiz Hernéndez — Arquitecta, col. 2.545
Carolina Ramirez Morales — Abogada, col 2.307
Adjunto a Direccion
Jonathan Tabares Sicilia — Técnico en Proyectos Urbanos
Equipo Ambiental (Grupo MUSE)
Itahisa Chdvez Santana — Gedgrafa, col. 2.395
Equipo Técnico
Marta Sosa Erdozain - Arquitecta
David Lépez Vdzquez — Gedmata
Lisandra Herndndez Henriquez — Gedgrafa
Lourdes Molina Moreno - Abogada
Economista (ITALROMAN S.L.)_ Francisco Diego Santana Romdn — Economista
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION

1.5. ANTECEDENTES
La Entidad promotora de la presente iniciativa, presentd, ante el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran
Canaria, solicitud de “MODIFICACION PGO 1/2017 (AD-16) “Plaza de América-Cayetana Manrique (Mesa
y Lépez)”. No obstante, y como se ha puesto de manifiesto en la solicitud de desistimiento efectuada
ante esta Administracion, se inicia ahora un nuevo procedimiento de alteracion del Plan General de
Ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria, mediante una Modificacion Menor de dicho instrumento de

planeamiento

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

1.6. ORDENACION URBANISTICA EN EL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS

A

El Plan general de Ordenacidon de las Palmas de Gran Canaria 2012 (en adelante PGO'12) entre las
propuestas mas importantes de regeneracion/renovacion urbana, propone la continuacion del eje de
Mesa y Lopez hasta llegar al Auditorio. Esta actuacion urbanistica de gran relevancia, ha requerido de un
ejercicio de cirugia urbana que ha ido encadenando un gran nimero de propuestas sujetas a Areas
Diferenciadas cuyos objetivos globales sera la obtencién del suelo necesario para desarrollar la
propuesta planificada, asi como la posibilidad de nuevas actuaciones urbanas de concentracion
edificatoria y liberacion de areas libres que se incorporan al escenario de la ciudad. Tal como se cita en
el mismo PGO’12:

“Las Actuaciones de Dotacidn situadas en el dmbito de Guanarteme, esto es, AD-07, AD-08, AD-09, AD-12, AD-13, AD-14, AD-15,
AD-16, AD-17 y AD-25 participan del planteamiento que acabamos de realizar por el que se propone una importante liberacion
de suelo para dotaciones y viales reduciendo drdsticamente la ocupacion en planta de las edificaciones, elevando su altura
mdxima y remitiéndolas a la Norma Zonal M. {...)

(...) sobre todo la propuesta urbana que propugnan estas Actuaciones de Dotacidn suponen una importante transformacién del

drea en una operacion que representa una evidente “recualificacion” de la misma.”
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1.7. CONTENIDO Y VIGENCIA

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 140 de la Ley 4/2017 del Suelo y de Los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, el presente Borrador consta del siguiente contenido documental:

TOMO |.- MEMORIA INFORMATIVA Y PLANOS DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO
TOMO Il.- MEMORIA DE ORDENACION Y PLANOS DE ORDENACION
TOMO IIl: NORMATIVA

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

TOMO V.- DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

En cuanto a la vigencia de esta Modificaciéon Menor, la misma es indefinida, sin perjuicio de que, en la
medida en que se integra plenamente en los contenidos y determinaciones del vigente PGO’12, se
ajustard a las previsiones de éste al respecto.

1.8. MARCO JURIDICO

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 164 de la Ley 4/2017 al alteracion de los pardmetros de
la AD 16 se enmarcan dentro del procedimiento de Modificacién Menor, a raiz de lo dispuesto en el

referido articulo 164

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

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

s
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION

2. Las modificaciones menores podrdn tener lugar en cualquier momento de vigencia del instrumento de ordenacion, debiendo
constar expresamente en el expediente la justificacion de su oportunidad y conveniencia en relacion con los intereses
concurrentes. No obstante, si el procedimiento se inicia antes de transcurrir un afio desde la publicacion del acuerdo de
aprobacion del planeamiento o de su dltima modificacion sustancial, la modificacion menor no podrd alterar ni la clasificacion
del suelo ni la calificacion referida a dotaciones.

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

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

El procedimiento de modificacion viene regulado en los articulos 165 y siguientes de la Ley 4/2017 del

Suelo de Canarias. Concretamente el articulo 165. Procedimiento de modificacidn, dispone que:

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

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

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

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

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

Y por Ultimo, el apartado tercero recoge que:

“Las modificaciones menores se someterdn al procedimiento simplificado de evaluacion ambiental estratégica, a efectos de que
por parte del rgano ambiental se determine si tiene efectos significativos sobre el medioambiente. Cuando el 6rgano ambiental
determine que no es necesaria la evaluacion ambiental estratégica, los plazos de informacion publica y de consulta institucional

serdn de un mes”

A su vez la Ley 21/2013 de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental (en adelante Ley 21/2013),

establece los siguientes hitos en el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada:

Mdximo 4 meses
desde la
Se presenta por el promotor al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran recepcion de la
SOLICITUD DE INICIO Canaria junt‘o con el BORRADOR y el DocumenF? AmblentaI'Estrateglca. solicitud de inicio
El Ayuntamiento comprueba la documentacion y la remite al Organo y de los
Ambiental junto con la solicitud de inicio documentos que
la deben
acompaniar.
El Organo Ambiental, consultard a las AAPP y personas interesadas
conu 4 us wgr v | L1in 5 DS EE A RGO e ot sl e
PERSONAS INTERESADAS plazo el procedin - g )
elementos de juicio suficientes para formular el Informe Ambiental
Estratégico.)
El 6rgano ambiental formulard el IAE conforme a los criterios del Anexo V
dela Ley 21/2013
Puede resolver que la modificacion menor del plan debe someterse a
ELABORACION INFORME Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria, elaborando un documento
AMBIENTAL ESTRATEGICO de alcance teniendo en cuenta las consultas realizadas no siendo
necesario someter el documento a las consultas previas de este
procedimiento. En este caso se sigue la tramitacion prevista en los
articulos 21y siguientes.
P Una vez formulado el IAE, se remitird por el érgano ambiental para su . -~
PUBLICACION DEL IAE publicacidn en el plazo de quince dias hdbiles al BOE/BOC 15 dias hdbiles
|-6 @
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PUBLICACION DE LA

TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION @

El Organo Sustantivo remitird para su publicacién en el BOE/BOC:

ADOPCION O APROBACION DE La resolucién por la que se aprueba la modificacion menor del plan y 15 dias hbiles
LA MODIFICACION ~MENOR una direccion electrénica con el contenido integro del mismo.
DEL PLAN Una referencia al BOE/BOC en el que se publique el IAE

La competencia para la aprobacion definitiva de la Modificacion Menor la ostenta el Ayuntamiento de

Las Palmas de Gran Canaria

1.9. LEGISLACION SECTORIAL

Al presente documento, en cuanto a su consideracion de MM le es de aplicacion el siguiente marco

legal:

1.9.1.DE CARACTER SUSTANTIVO

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

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

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

Ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluaciéon Ambiental

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

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

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

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

1.9.2.DE CARACTER SECTORIAL

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

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

I-7
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION

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

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

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

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

reguladora de la licencia comercial.

Con fecha 21 de abril de 2012 se promulga el Decreto por el que se aprueba el Texto Refundido de las

Leyes de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora de la licencia comercial, en la

que se establecen una serie de determinaciones mediante las que se regula el otorgamiento de la

licencia comercial. En cuanto a los Principios rectores, en el articulo 2 de dicho cuerpo legal, se

relacionan entre otros, los siguientes:

1. La adecuacion del sistema de equipamientos comerciales a la necesaria ordenacion y equilibrio territorial, con el objetivo de
que todos los consumidores, residentes en cualquier isla o zona, puedan disponer de una red de servicios comerciales abierta y
adaptada a las exigencias de la vida actual.

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

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

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

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

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

sometido a esta ley.

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

los siguientes términos:

1. La resolucion de otorgamiento de la licencia comercial deberd estar condicionada al cumplimiento por el solicitante de las
determinaciones del Plan Territorial Especial de Grandes Equipamientos Comerciales o el planeamiento territorial aplicable, en
su caso, de la isla en que pretenda implantarse el gran establecimiento comercial o el centro comercial.

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

3. Dicha resolucidn deberd tener en cuenta los siguientes criterios atendiendo al principio de imperioso interés general:

12 La contribucidn del proyecto al equilibrio interterritorial y medioambiental.

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

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

articulacion con el transporte publico y contribuya a la movilidad de la zona.
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42 La prevision de soluciones de conexion y acceso, incluyendo los compromisos a asumir por los promotores en orden a ejecutar
las infraestructuras de conexion, acceso y estacionamientos a su costa, asi como terminarlas antes de la puesta en
funcionamiento del centro.

52 Las medidas previstas por el promotor encaminadas a la sostenibilidad ambiental, las relacionadas con la gestion de residuos,
calidad acustica, la utilizacion de fuentes de energias renovables para el abastecimiento y el consumo energético, asi como el
uso racional de la energia.

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

72 La inclusion en el proyecto de compromisos firmes a favor de los derechos de los consumidores y usuarios, tales como la
adhesion al sistema arbitral de consumo.

82 La incorporacion al proyecto de nuevas tecnologias de la informacion, de tal manera que permita mejorar la informacion a

los consumidores.

Conforme a lo previsto en el Art. 48 la licencia municipal de obras de los grandes establecimientos

comerciales y centros comerciales estara condicionada a la previa obtencion de la licencia comercial.

En el Art. 54 se establecen las condiciones de planificacidn territorial de los Grandes Establecimientos

Comerciales (grandes establecimientos comerciales y centros comerciales):

1. Los Planes Territoriales Especiales de Grandes Equipamientos Comerciales previstos en la Directriz de Ordenacién General
numero 136 de la Ley 19/2003, de 14 de abril, o el planeamiento territorial aplicable deberdn complementar y desarrollar los
criterios contenidos en el articulo 43 pero no podrdn contradecirlos. La aprobacion por la COTMAC de estos planes se habrd de
producir con anterioridad al trascurso de un afio a partir de la promulgacion de la Ley Reguladora de la Licencia Comercial
(diciembre 2010) de acuerdo con la Disposicion final primera. Seis afios después de la fecha establecida, se desconoce cudndo se
producird tal aprobacion.

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

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

2) Impacto sobre otras infraestructuras y servicios publicos afectados.

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

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

legislacidn estatal al cielo del Archipiélago.

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

quedado paralizados en la Consejeria de Industria y Comercio.

La Disposicidn Final Primera establece que en el plazo de un afio desde la entrada en vigor de la Ley
12/2009, la COTMAC deberéd aprobar los PTEGEC’s de ambito insular. Como hemos comentado dicho

precepto tiene una desviacion temporal de ocho afios.

La Adaptacion del PIOT a las derogadas Directrices de Ordenacién General no incorpora las
determinaciones de esta Ley autondmica en términos que afectan a la duplicidad y complejidad de los

procedimientos.
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De lo expuesto cabe concluir la directa incidencia de la legislacidn sectorial autondmica en el presente
proceso de Ordenacion Pormenorizada de la AD-16 y en particular en los siguientes aspectos:

1. La formulacién de los PTEGEC's acumula un retraso de seis afios sin que haya habido ninguna resolucion que lo motive y/o se
haya ocupado de prorrogar el plazo establecido por Ley.
2. La Disposicién Transitoria Primera de la LRLC habilita para otorgar licencia comercial en base al planeamiento urbanistico

hasta tanto de aprueben los PTE's.

CAPITULO II. NORMATIVA DE ORDENACION Y PARAMETROS URBANISTICOS

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

“Corresponde a dreas de la ciudad con edificaciones de Vivienda Colectiva, sobre alineacion oficial, normalmente entre
medianeras y conformando manzanas cerradas.
Para el correcto desarrollo de dicha tipologia se propone una dimensién minima de las parcelas que resuelva con garantias un

programa funcional contempordneo, asi como que dé cabida a los usos vinculados y complementarios del Residencial.”

CAPITULO IlI. PROCEDENCIA Y OBJETIVOS

1.10. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION MENOR

1.10.1. LOS PROCESOS DE TRANSFORMACION EN LAS CIUDADES

Desde la aprobacion del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, se vino a dar solucion a una serie de procesos
urbanos, que si bien necesarios, carecian de las herramientas o mecanismos de gestién para poder
llevarse a cabo operaciones urbanisticas de gran relevancia en las principales ciudades espafolas. Una
vez se ha llegado a los procesos de madurez de las ciudades, la minoracién de los procesos expansivos
de crecimiento y la incipiente necesidad de regenerar, renovar y rehabilitar tejidos urbanos
deteriorados, se requieren de los mecanismos que, una vez habiendo llegado el suelo a su fase finalista
de gestidon teniendo la consideracién de suelo urbano consolidado, permita de nuevo desarrollar
actuaciones de transformacidn relevantes en el seno de nuevas formas de pensar la ciudad. Si bien las
épocas de desarrollismo dan paso a los procesos de regeneracion, las demandas de suelo estan
aumentando de nuevo y las necesidades de los ciudadanos ambicionan ciudades con mayor calidad en
sus espacios urbanos y nuevos modos de incorporar usos mas acordes con los tiempos. Para estos
procesos se nos presentan diversos escenarios:

Actuaciones de regeneracidn de tramas urbanas deterioradas.
Concentracion edificatoria y esponjamiento para recuperar espacios para el ciudadano
Incorporacion de actividades de gran repercusion estructural, comerciales y recreativas.

A wn e

Desarrollo de proyectos singulares que identifiquen las ciudades.

Las ciudades mas importantes ya se anticiparon a estas operaciones con grandes avenidas y actuaciones
edificatorias que marcaran la imagen de la memoria de éstas. Para el caso de las ciudades de segundo

nivel y con fuertes expectativas de desarrollo, hoy si se plantea la planificacion como la herramienta
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eficaz que, unida al marco normativo vigente, permite las garantias de que el interés general y los

nuevos aprovechamientos revertiran en el bienestar social y la mejora de las ciudades.
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1.10.2. JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION MENOR

La vigente ficha de regulacion de la AD 16 pone de manifiesto el papel estratégico que juega este ambito
como pieza de remate de la “operacion de transformacion paulatina que se ha ido produciendo en el
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Las perspectivas visuales desde la Avda. Mesa y Lopez tras su ampliacion, convierten a esta manzana en
un lugar privilegiado, como remate singular en el punto de encuentro entre la vieja y la nueva trama

urbana.

La regulacion actual de la AD 16 establece una ordenacion finalista, cuyos parametros urbanisticos
definen una Unica solucién volumétrica posible, imposibilitando otras propuestas arquitectdnicas que,
respetando los parametros que garanticen la integridad ambiental y paisajistica, podrian aportar

soluciones de gran calidad.

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

parcela.

Desde este punto de vista, la modificacidon permite una mejor configuracién del espacio libre, tanto
publico como privado, que en la regulacidn actual se ubica encapsulado, sin continuidad visual entre el
espacio libre publico y el privado. La nueva ordenacion propuesta por la Modificacion, establece la

continuidad visual del espacio libre publico y privado recualificando el espacio urbano.

Otra de las motivaciones de la Modificacion es el incremento de suelo publico calificado en el PGO'12
dentro de los usos de viario y espacio libre publico, que se hace necesario adquirir por el Ayuntamiento
para desarrollar el PGO. De este modo se amplia el suelo incluido dentro de la Actuacion de Dotacidn,

para formar parte de la gestién futura en el desarrollo de la propuesta.

1.10.3. JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO DE LA MODIFICACION MENOR

En el ejercicio discrecional que debe llevar a cabo el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria para
acoger los objetivos que presiden la presente Modificacidn, a través del ius variandi, la ordenacion que
ahora se propone y que ya se ha descrito a lo largo de este documento, resulta la mas légica y coherente
con el interés publico, y no incurre en modo alguno en arbitrariedad o desviacion injustificada respecto
al PGO vigente; en este sentido resulta evidente que cualquiera de las motivaciones expuestas
anteriormente para la formulacion de esta Modificacion refleja el interés publico presente en la misma:
En el sentido expuesto, la recualificacidn del paisaje urbano, mediante la obtencion por el Ayuntamiento
de los terrenos necesarios para la ampliacién del viario estructurante que constituye la Avda. de Mesa y
Lopez y de espacios libres con clara vocacion de uso y disfrute publico, la definicion de la fachada urbana
con propuestas arquitectonicas de calidad que garantizan la integracion paisajistica del conjunto; asi
como el reajuste en la delimitacion del dmbito a raiz de la aportacion de nuevas parcelas, son aspectos

que responden al interés publico de la Modificacion propuesta.

Por otro lado, es obvia la existencia de un interés privado en la presente Modificacién. Sin embargo, en

el caso que nos ocupa, dicho interés no solo no contraviene el interés publico descrito, sino que, al

1-13

J

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL)

28/09/2018 14:34




ENTRADA

‘eueue) uels ap sewled se ap OanIlUE]Un/(V
IVHINIO 0d1SI93d
SGEVT 8102/60/8¢ ‘ 096€VT - 810¢C

9T¢3060t¥0¢3L05TO909TSETPeYSL00S

U uQIoRIIBA ap 0inbas 0bIpoD |8 dueipaw
epeqoidwod Jes spand anb yOILNI LNV VIAOD

9T29060vY0Z3920STI909TSETPRYS.900S=ASI¢ dsI xapulpoares/sa-oBsewedse| ealuondajaapas//:dny

TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION

contrario, se trata de estimular a los administrados para que cumplan objetivos privados al tiempo que
redundan en el interés general. Dicha circunstancia es la base que fundamenta las actuaciones de
transformacion urbanistica en el suelo urbano, en concreto en los procesos en los que se produce un
incremento de plusvalia de la cual derivan deberes del promotor que redundan en la comunidad. Es
también una forma de invertir en los suelos ya ocupados, preservando que los nuevos desarrollos no

agoten un nuevo suelo que escaso en Canarias.

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

1.10.4. JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La presente Modificacion Menor, incorpora, siguiendo el mandato establecido en el articulo 305 de la
Ley 4/2017 una Memoria de Viabilidad Econdmica, en orden a asegurar la viabilidad econémica de la

presente modificacion menor. Dicha Memoria de Viabilidad Econdmica viene recogida en el Tomo Il.

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

que:
Apartado 4:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica deberd incluir un
informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacidn en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y

la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

Apartado 5:

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

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

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

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

en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.
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El andlisis referido en el pdrrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de empresas de rehabilitacion o
prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de
integrarse en la gestién, mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi
como la financiacién de la operacién por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

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

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacién y el mantenimiento de las redes publicas que
deban ser financiadas por la Administracion, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas. Concretamente,
en el punto 9.1, incorpora el documento denominado: “Estudio de las consecuencias sociales y econdmicas de la implantacién de

la propuesta. Informe de viabilidad econémica”.

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

1.11. OBJETIVOS
El desarrollo de la Actuacion de Dotacidn 16, se enmarca en la estrategia de ordenacion del PGO'12 y
mds concretamente de sus determinaciones relativas a la prolongacién del viario estructurante de la
Avda. Mesa y Ldpez. Partiendo de esta determinacién de cardcter estructural por afectar a una via
urbana de primer orden, la Modificacion Menor abordara aspectos referidos a la ordenacion
pormenorizada, asi como sus determinaciones necesarias para el desarrollo del proyecto arquitectoénico.

Los objetivos que justifican esta Modificacidn son los siguientes:

e Ordenacién de los volumenes edificables, alturas de la edificacion, rasantes y alineaciones,
ocupaciones y retranqueos. Ademas se completaran las determinaciones contenidas en el
PGO12 referente a aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de la edificacion.

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

e Adaptacion de la Actuacion de Dotacion a la legislacion sobrevenida.

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

CAPITULO IV. ORDENACION DE LA AD-16

1.12. ORDENACION ESTRUCTURAL

Para la determinacidn de la capacidad y singularidad que deben presentar determinadas zonas de la
ciudad y que, para que su relevancia frente a los procesos de transformacién urbanistica que tenga la
capacidad de orientar la ordenacion urbanistica y la planificacién para conseguir situaciones urbanas

mds complejas conquistando los espacios publicos que recualifican las ciudades.

En base a esta circunstancia se ha analizado el drea en que se inserta la AD-16, para determinar su
casuistica, usando para ello, la distribucion de las ordenanzas zonales, con la representacion de la altura
asignada por el planeamiento, dando como resultado unas conclusiones que, posicionan a la Avenida

Mesa y Lopez, como un eje reconocible en la trama urbana, cuyos procesos y usos, han dado lugar a un
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION °

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

altura que configuran el sky-line de la ciudad de Las Palmas.
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Tras la posibilidad del anterior analisis y, en visas que la lectura de las ordenanzas zonales, no son

suficientes para determinar el volumen aparente que se genera en la ciudad, se ha procedido a fusionar
las alturas de la edificacion con la hipsometria, para determinar lo que seria el volumen aparente de la
ciudad. Con ello se destacan los desarrollos a cota del litoral de los barrios desarrollados a otra cota

como Escaleritas y La Minilla.

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

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

Cuando el PGO’12 adopta la decision de dar continuidad a este eje urbano y de actividad, aprovecha
para poder concentrar las edificaciones y conseguir espacios libres que, en continuidad con esta avenida
amplifiquen los usos y las vistas. Forman parte de esta propuesta el conjunto de Actuaciones de
Dotacién que discurren en el trazado de esta nueva ampliacidn propuesta AD-12, AD-13, AD-14, AD-15y
AD-16.

e,
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1.13. ALTERNATIVAS
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El presente documento de ordenacién pormenorizada de la AD-16 solo aborda las alternativas de

ordenacion de caracter pormenorizado, ya que las estructurales vienen recogidas por el PGO"12 vigente,

entendiéndose las aportadas, como complementarias a las anteriores.

La ordenacién presenta una serie de parametros que no se pretende sean objeto de alteracion, como

son la superficie de la parcela edificable, y los usos cualificados y/o compatibles. Por esta razén, las

Alternativas presentadas, viables técnica, econdmica y ambientalmente, versaran sobre aspectos que

emanan directamente de los objetivos marcados para esta Modificacion.

1.13.1. La alternativa O.

La Alternativa O se corresponde con la ordenacién del PGO’12 vigente.

La superficie del &mbito en esta propuesta es de 12.507,00 m2.

Se trata de una propuesta finalista, determinando la formalizacion concreta de la edificacién. El drea

edificable de la parcela se desarrolla alineada a fachada a lo largo de la calle Mario César, para continuar

por la fachada de la ampliacion de la Avda. Mesa y Lépez. Parte de la edificacion se desarrolla también

en el interior de la parcela, ubicando en el centro una torre de 10 plantas (M10).

La ficha que desarrolla los parametros normativos recogidos para la AD-16 son los siguientes:

ede,
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AREAS DIFERENCIADAS

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

TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION

Clase y Categoria de suelo: Urbano Consolidado

Sector urbanistico: 07 Guanarteme

Distrito:  Puerto - Canteras

Barrio:  Guanarteme

Hojas RS/GS:

12-0, 13-0

DELIMITACION Y ESTADO ACTUA!

mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara

de la publicacién del acuerdo de

OBJETIVOS

Las Actuaciones de Dotacion AD-12, AD-13, AD-14 y
AD-16 persiguen la adecuada dotacién viaria y de
espacios libres del correspondiente ambito ordenado,
de acuerdo con las directrices genéricas del Plan
General.

La prolongacion de la Avda. Mesa y Lépez es una
actuacion esencial del sistema viario ya contemplada
en los planeamientos precedentes, aunque de forma
genérica, es decir, sin la concreta definicién de la
materializacion de la misma. El Plan General centra
sus esfuerzos en buscar soluciones de gestion, que
atendiendo al interés publico produzcan los menores
danos posibles en los legitimos intereses de los
particulares afectados por la actuacion.

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

SISTEMA DE EJECUCION

Privado

NORMA ZONAL y ORDENACION

La Norma Zonal de aplicacién es M7, M7*, M9 y M10
con la formalizacion concreta que se grafia.

La manzana cuenta con dos rasantes, la de la Avda.
Mesa y Lopez y la de la c/Mario César, entre las que
existe un desnivel de aproximadamente dos plantas
que se aprovecha para ubicar una pieza edificada a
modo de zdcalo de dos plantas destinada a uso

PROPUESTA

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

i6n de los condic
i6n Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

itiva de la Adap

i6n

8=

bre de 2012, por el que se acuerda la sub

io el 8de

P

siete plantas en los frentes urbanos de Mario César y
Prolongacion de Mesa y Lépez, diez plantas en la
pieza mas "vertical" e "interior" del conjunto con
respecto a la segunda de las rasantes citadas y nueve
alturas en la fachada de la Plaza de América.

La pieza de siete plantas con fachada a Mesa y Lépez
cuenta con una "antesala" porticada con una altura de
al menos 5m, de modo que se conserva en planta
baja la antigua alineacién de la ¢/ Fernando
Guanarteme. Q

.z

de

OBSERVACIONES

Ademas de los objetivos expuestos, la intervencion
supone la renovacion conjunta de dos manzanas, en
lo que es al mismo tiempo el remate de la operacion
de transformacion paulatina que se ha ido
produciendo en el barrio y un proceso generador de
mas renovacion.

El volumen propuesto no supera la edificabilidad neta
consolidada de 6 m?m? en relacion con las parcelas
de origen, que suman 7.906,58 m2. En el convenio
habré de garantizarse la incorporacion de todas las
fincas originales.
La prop f es p con las
determinaciones de las Directrices que recomiendan
el crecimiento en altura buscando un menor consumo
de suelo.

ticas | A

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

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
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Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara

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

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominacién: "PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)" hoja 2 de 2

FICHA TECNICA DE LA ORDENACION

Superficie del dmbito: 12.507,00 m’
(7.906,58 m* de parcelas computables en origen + 3.955,04 m” de viario existente, sustituido
por el dominio publico resultante del convenio de 23/01/2004)
Superficie por uso:
Residencial: M9=  1.602,00 m
M7* = 2.302,51 m
M7= 1.700,00 m
M10=_1.025.00 m
5.337,00 m
Espacio libre privado  2.049,00 m*
8.678,51 m” (ocupacion total en planta baja)
Viario: 3.828,49 m’

(de los cuales 1.292,51 m* son espacio libre

2
2
z en PB cedidos en derecho de superficie)
)

Edificabilidad del ambito:
Edificabilidad lucrativa:
Edificabilidad residencial:

M9=  9.612,00 m’C
M7% = 14.137,00 m*C
M7= 6.800,00 m’C
MI10=_ 7.175.00 m*C

37.724,00 m*C

Edificabilidad terciaria:
9.715,48 m’C (edificabilidad computable segin normativa comercial)

Edificabilidad lucrativa total: 47.439,48 m’C
Coeficiente edificabilidad lucrativa: 3,7930 m*/m’

Edificabilidad dotacional: 0,00 m’C

Edificabilidad total: 47.439,48 m’C

Coeficiente edificabilidad total: ~ 3,7930 m*/m?

Calculo de las cargas por cada nuevo metro cuadrado de techo de conformidad con la
Disposicion Transitoria 2* del R.D. Legislativo 2/2008, de 20 de Junio, que aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo:

Suelo: 623,57 €/m* C
Urbanizacion: 18,26 €/m> C

| A i de
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION @

Las alturas asignadas a la edificacion son M7, M9 y M10, con la siguiente proporcion:

M7 4.002,51 m? 60,37 %
M9 1.602,00 m? 24,16 %
Mi10 1.025,00 m? 15,46 %
Sup. parcela ocupada 6.629,51 m? 100%

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

de forma puntual por encima del conjunto.

¥
L
y
8
w
N

¥
N
N

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

paso.

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

calle Fernando Guanarteme, creando una zona de soportales.

Los usos previstos en esta propuesta son los que se recogen en la ordenanza zonal M, particularizando el
destino de los usos y su proporcion, sobre todo en aquel que requiere de su ordenacion directa por ser
un uso autorizable en el PGO’12, es el caso del terciario en la modalidad Comerecial, en las subcategorias
de Local comercial tipo Il y Grandes superficies:

Edificabilidad Residencial 37.724,00 m*
Edificabilidad terciaria 9.715,48 m*
Espacio libre privado 2.049,00 m?s
Viario 3.828,49 m%
Espacio libre cedido en derecho de superficie 1.292,51 m?s
Superficie total lucrativa 47.439,48 m*c
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION @

1.13.2. La alternativa 1.

La superficie del &mbito en esta propuesta es de 13.005,15 m?, superficie resultante tras el reajuste del

ambito de actuacidn incorporando tres fincas propiedad privada: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador 84.

En este caso, se trata también de una propuesta finalista, determinando la formalizacién concreta de la
edificacion. La propuesta propone la distribucidn de la edificacion en tres piezas con alturas de diez (10)
y ocho (8) plantas (M10 y M8), paralelas entre si y a la ampliacién de la Avda. Mesa y Lopez, sobre un

z6calo que abarca las tres primeras plantas y se extiende ocupando todo el ancho de la parcela.
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AREAS DIFERENCIADAS

TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION

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

Barrio:  Guanarteme

Clase y Categorfa de suelo: Urbano Consolidado

Sector urbanistico: 07 Guanarteme

Distrito:  Puerto - Canteras

Hojas RS/GS:

DELIMITACION Y ESTADO ACTUAL

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

mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara
miento de Las Palmas de Gran Canaria.

de la publicacién del acuerdo de

- —

12-0, 13-0

OBJETIVOS

Las Actuaciones de Dotacién AD-12, AD-13, AD-14 y
AD-16 persiguen la adecuada dotacion viaria y de
libres del pondi ambito
de acuerdo con las directrices genéricas del Plan
General.
La prolongacion de la Avda. Mesa y Lopez es una
actuacion esencial del sistema viario ya contemplada
en los planeamientos precedentes, aunque de forma
genérica, es decir, sin la concreta definicion de la
materializacion de la misma. El Plan General centra
sus esfuerzos en buscar soluciones de gestion, que
atendiendo al interés publico produzcan los menores
dafios posibles en los legiti i de los
particul fectados por la i
La solucion adoptada recoge el trafico de Fernando
Guanarteme y Mesa y Lopez en |a Plaza de Las
Américas, formalizada como rotonda y, desde alli, la
dirige hacia El Rincén o hacia la "Red Arterial" (nudo
de acceso a los tuneles de Julio Luengo). Igual en
sentido inverso.

SISTEMA DE EJECUCION

Privado
NORMA ZONAL y ORDENACION

La Norma Zonal de aplicacion es M3, M8* y M10* con
la formalizacion concreta que se grafia. La manzana
cuenta con dos rasantes, la de la Avda. Mesa y Lopez y
la de la ¢/ Mario César, entre las que existe un desnivel
de aproximadamente dos plantas que se aprovecha
para ubicar una pieza edificada a modo de zécalo con
uso terciario, siendo la planta baja de clase comercial
en todas sus categorias y, la planta primera y segunda,
de oficinas. El uso residencial se dispone en tres piezas
bicadas sobre el referido zécalo, elevando siete plan-

Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

ion de los con

8
ion

e

por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
dela

ion

,.
bre de 2012, por el que se acuerda la

gra el ap
jo el 8 de

que

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

la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de api

Doc:
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tas sobre este. El conjunto edificado cuenta con ocho
plantas desde la rasante de Mario César y diez plantas
plantas desde la de Mesa y Lopez. La pieza alineada a
Mesa y Lépez cuenta con una "antesala” o espacio por-
ticado con una altura libre en las dos plantas primeras,
coincidiendo con la directriz del zécalo y conservando
la visual de la calle c/Fernando Guanarteme, en conti-
nuidad con el de las otras dos piezas longitudinales que
vuelan sobre la Plaza del espacio libre, EL*, de uso pu-
blico y de titualridad privada que es continuidad con
EL/AP que se localiza en tomo a la Plaza América.

La longitud de las referidas tres piezas viene determina-
dapor los limites fisicos de la parcela, tal como se esta-
blece en la imagen, mientras que su anchura y la posi-
cién desus fachadas (excepto la de Mesa y Lopez) es-
taran condici por una separacion minima de 9 m
entre ellas.

OBSERVACIONES

Ademas de los objetivos expuestos, la intervencion
supone la i6 de dos en
lo que es al mismo tiempo el remate de la operacion
de transformacion paulatina que se ha ido
produciendo en el barrio y un proceso generador de
mas renovacion.
El volumen propuesto no supera la edificabilidad neta
consolidada de 6 m*m? en relacion con las parcelas
de origen, que suman 8.283,23 m?,
La propuesta efectuada es compatible con las
determinaciones de las Directrices que recomiendan
el crecimiento en altura buscando un menor consumo
de suelo.
NZ* La norma zonal establecida se diferencia de la de
f ia en las particularidades que se describ
especificamente.

IAnm a las Normas Urbanisticas | Actuaciones de Dotacién
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominacién: "PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)" hoja 2 de 2

‘ FICHA TECNICA DE LA ORDENACION

ﬁSugerﬁcie del ambito: 13.005,15 m?

1(7.906,58 m? de parcelas computables en origen + 3.955,04 m? de viario existente, sustituido
'por el dominio publico resultante del convenio de 23/01/2004 + parcelas EL/AP situadas en

i Vergaral7 y 19 con 218,70 m* y 157,95 m? respectivamente + parcela situada en Salvador 84

(con 121,50 m?)

-Superficie ocupacion total en planta baja:
-Superficie Viario:

-Superficie Espacio libre ptblico:EL/AP

| Superficie por uso:

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara
miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Residencial: MI10*=
MI10*=
M8%*=

Terciario: M3*=

Espacio libre de uso publico de
titularidad privada en continuidad

Espacio libre publico: EL/AP=
Maxima ocupacion del suelo
en planta baja:

|Edificabilidad del ambito:
|Edificabilidad lucrativa:

Edificabilidad residencial:

con el de titularidad publica: ~ EL*+EL/AP=4.033,51 m? (de los cuales 1.292,51 son espacio

8.678,51 m?
3.949,99 m*
376,65 m?

1.760,82 m?
1.791,53 m?
1.285,95 m?
1.758,56 m?

libre en planta baja EL/AP,
cedidos en derecho de superficie)
376,65 m?

4.645,00 m* (53,52% de 8.678,51 m?)

Edificabilidad lucrativa total:

Edificabilidad dotacional:
Edificabilidad total:

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacién de los condicionantes de la publicacién del acuerdo de

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacién definitiva de la Adaptacion Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

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

s B P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria M Adaptacion Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacion (Ley 19/2003) W Octubre de 2012 W

M10*= 13.14843 m* C :
M10*= 11.682,69 m? C {
M8*= 8.772,56 m* C a
33.603,68 m*C 3
Edificabilidad terciaria:
M3= 11.034,69 m? C (Edificabilidad computable segun | |

Coeficiente de edificabilidad lucrativa: 3,4323 m*m?

Coeficiente de edificabilidad lucrativa: 3,4323 m*m?
| Calculo de las cargas por cada nuevo metro cuadrado de techo:

Suelo: 623,57 €/m*C
Urbanizacion: 18,26 €/m? C

normativa comercial)

44.638,37m* C

0,00 m>C
44.638,37 m*C

\Anexo a las Normas Urbanisticas | A
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Las alturas asignadas a la edificacion son M3, M8 y M10, con la siguiente proporcion:

M3 1.758,56 m?
M8 1.285,95 m?
M10 3.552,35m?

Sup. parcela ocupada 6.595,86 m?

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

Como resultado de esta disposicién volumétrica, el espacio libre privado se sitia en ambos extremos de

la parcela: en contacto con la Plaza de América, y junto al lindero de la AD 12. Sin embargo, el conjunto

edificado se sitia ocupando todo el centro de la parcela por lo que no se genera conexion alguna entre

el Espacio Libre de la AD 12 y la Plaza de América, que remata la red de Espacios Libres de la zona.

¥
q
y
RS
R

gy

w4

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

derecho de uso como espacio libre y servidumbre de paso.

Los usos previstos en esta propuesta son:

Edificabilidad Residencial

Edificabilidad terciaria

Espacio libre privado

Viario

Espacio libre cedido en derecho de superficie

Espacio libre publico/AP (Vergara 17, 19 y Salvador 84)
Superficie total lucrativa

33.603,68 m*c
11.034,69 m*
2.741,00 m?s
3.949,99 m%
1.292,51 m%
376,65 m?%s
44.638,37 m’c
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1.13.3. La alternativa 2.
La superficie del ambito en esta propuesta es de 12.914,22 m?, superficie resultante tras el reajuste del
ambito de actuacion resultante de la incorporacion de tres fincas propiedad privada del promotor,
objeto de cesidn con ocasidn de la presente Modificacion: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador 84.

‘eueue) uels ap sewled se ap OanIlUE]Un/(V
IVHINIO 0d1SI93d
SGEVT 8102/60/8¢ ‘ 096€VT - 810¢C

Con el objeto de favorecer la libertad proyectual que pueda dar lugar a soluciones arquitectonicas

singulares que recualifiquen el entorno urbano, se establecen los parametros de alturas, el coeficiente
de ocupacién, las superficies maximas correspondientes a dichas alturas, la edificabilidad maxima
aplicable a la parcela edificable, y se grafia el drea de movimiento de la edificacién. El cumplimiento de

estos parametros garantiza la integracion ambiental y paisajistica de la actuacion que se proponga, a la
vez que ofrece un margen a la posibilidad de formalizacion de distintas propuestas arquitectdnicas. Esto
redunda en la posibilidad de implantar la mejor propuesta posible para esta parcela.

El area edificable de la parcela se desarrolla alineada a fachada, liberando el espacio central, destinado a

espacio libre privado.

9T¢3060t¥0¢3L05TO909TSETPeYSL00S
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION

B AREAS DIFERENCIADAS
§ Denominacion:  “PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)” Hoja 1 de 2
o

Clase y Categoria de suelo: Urbano Consolidado

Sector urbanistico: 07 Guanarteme

Distrito:  Puerto - Canteras

Barrio:  Guanarteme

Hojas RS/GS:  12-O, 13-0

| OBJETIVOS

IDELIMITACION Y ESTADO ACTUAL

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante,
miento de Las Palmas de Gran Can.

tes de la publicacion del acuerdo de
an Canaria.

Las Actuaciones de Dotacion AD-12, AD-13, AD-14 y AD-16
i la ob ion por el Ayt i de los terrenos
necesarios para la adecuada dotacion viaria y de espacios libres
del corresp ite  ambito , de acuerdo con las
directrices genéricas del Plan General.
La prolongacién de la Avda. Mesa y Lépez es una actuacion
esencial del sistema viario ya contemplada en los planeamientos
precedentes. El Plan General centra sus esfuerzos en buscar
soluciones de gestién, que atendiendo al interés publico
®| produzcan los menores dafios posibles en los legitimos intereses
de los particulares afectados por la actuacion.
La solucion adoptada recoge el trafico de Fernando Guanarteme
y Mesa y Lépez en la Plaza de Las Américas, formalizada como
rotonda y, desde alli, la dirige hacia El Rincon o hacia la "Red
Arterial” (nudo de acceso a los tineles de Julio Luengo). Igual en
sentido inverso.
La parcela se encuentra en el remate de este conjunto de
actuaciones, en su contacto con la avenida Mesa y Lépez. Se
sitta en un punto de especial visibilidad desde la perspectiva de
dicha calle, por lo que se requiere ocuparla con una pieza
5| arquitectonica de calidad proyectual que complete la fachada
urbana y remate la perspectiva.

SISTEMA DE EJECUCION

Privado.

OBSERVACIONES

La intervencion se incluye en la operacion de transformacion
.| paulatina que se ha ido produciendo en el barrio y un proceso
generador de mas renovacion.

§| NZ* La norma zonal blecida se di ia de la de
d| en las parti i que se iben ifi
NORMA ZONAL Y ORDENACION

i6bn de los

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la
la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacién definitiva de la Adaptacion Plena del PGO de Las Palmas de Gr:

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

La Norma Zonal de aplicacion es M, con las alturas maximas
indicadas en el plano para cada rasante oficial de la parcela.
Se establecen las alturas, las superficies ~maximas
correspondientes a dichas alturas, el coeficiente de ocupacion y la
“ | edificabilidad maxima aplicables a la parcela. Sera el proyecto
edificatorio concreto el que debera definir formalmente una
solucién arquitectonica de calidad. Se permitird que la altura
minima sea de dos (2) plantas menos de la senalada.

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

de

El espacio libre privado debera mantener la continuidad con el
_| espacio libre puablico de la Plaza de América, mediante una
solucion arquitectonica que dé calidad al espacio urbano. Para
ello, debera existir una servidumbre de paso, con una altura
minima de metros minima para resolver funcionalmente el acceso
al espacio libre privado situado en el interior de la manzana.

Cuando la solucién y excepcional calidad arquitecténica lo
| justifique, se podra utilizar el plano inclinado como remate del
" | edificio para absorber el impacto paisajistico del excesivo
escalonamiento de la edificacion debido a la diferencia de cota de
algunas de sus fachadas, con el objeto de dar una imagen unitaria
|| del mismo, sin superar en ningun punto las alturas maximas
| i de la aplicacién de la norma en cuanto al
escalonamiento de la pieza. La inclinacion de este plano en
ningin caso podré superar la pendiente del terreno en esa
~ | fachada, o los 45°.
En este caso, la planta bajo cubierta resultante computara a
efectos de la altura maxima del edificio.

I W P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria M Adaptacién Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacién (Ley 19/2003) M Octubre de 2012 W

\Anexo a las Normas Urb
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TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION

AREAS DIFERENCIADAS

Denominacion:  “PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)” Hoja 2 de 2

FICHA TECNICA DE LA ORDENACION

Superficie del dmbito:  12.994,48 m?s

Superficie de parcela para computo de edificabilidad 8.645,34 m?s

121,15 m?s correspondientes a la parcela C/ Salvador 84, que se incorpora al ambito no incluida en el computo de la
edificabilidad.

3.955,04 m?s de viario existente, sustituido por el dominio publico resultante del convenio de 23/01/2004

Superficie de parcela urbanistica edificable: 8.664,87 m*s
Coeficiente de ocupacion: 0,75

Distribucion de superficie por uso:

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara
miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Superficie de suelo Residencial: M7 = 3.310,00 m?
M9 = 1.624,92 m?
M10 = 996,06 m?
5.930,98 m?
Superficie suelo Comercial: Dado que se asigna edificabilidad méaxima, no se establece superficie concreta de suelo.

La distribucion del uso residencial, podréa alterarse en base a las determinaciones de la presente ficha, que permiten
quedarse dos (2) plantas por debajo de la establecida e incrementar una (1) planta en partes del proyecto.

Superficie libre de parcela- Espacio libre
privado:

O el que resulte de la aplicacion de la situacion

2,
218,51 m's definitiva de la linea de movimiento de la fachada.

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

Edificabilidad del ambito:

8%
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Las alturas asignadas a la edificacion son M7, M9 y M10, con la siguiente proporcion de superficies

maximas para cada una de ellas:

M7 3.310,88 m? 56 %
M9 1.624,92 m? 27%
M10 996,06 m? 17 %
Sup. parcela ocupada (*) 5930,98 m? 100%

En este caso, al existir una linea de movimiento de la edificacidn, este valor puede variar segun si se
ocupa el margen de los 3 m. hacia el interior del patio de manzana, no obstante, los porcentajes de cada
altura se modificaran también a proporcidn, asi la conclusién sera la misma.

La mayor altura (M10) se ubica en el tramo final de la calle Mario César, hacia la Plaza de América, de
forma que se absorba la pendiente de la calle en ese punto, permitiendo una transicion fluida con la M9

situada en el remate.

Como resultado de esta disposicion volumétrica, el espacio libre privado interior presenta mayor

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

La superficie del espacio libre privado de esta propuesta es de 2.178,51 m?, mas 1.292,51 m? cedidos en
derecho de uso como espacio libre y servidumbre de paso.

Los usos previstos en esta propuesta son:

IV-28
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Edificabilidad terciaria 11.034,69 m*
Espacio libre privado 2.178,51 m%s
Viario El resultante
Espacio libre cedido en derecho de superficie 1.292,51 m%
Espacio libre publico/AP (Vergara 17, 19 y Salvador 84) 376,01 m?s
Superficie total lucrativa 47.549,37 m*

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

1.14. SINTESIS DE LA VALORACION DE ALTERNATIVAS

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

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

territorio; y la capacidad ambiental de acogida del territorio municipal.

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

diferentes alternativas.

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

configuracidn del espacio libre.
e PROPORCION DE ALTURAS

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

aplicacidn a la edificacidn:

T T T
M3 26,66 %
M7 60,37 % 56 %
M8 19,50 %
M9 24,16 % 27 %
Mi0 15,46 % 53,84 % 17 %

De igual manera, se analizan en la Memoria de ordenacidn el porcentaje en el que cada alternativa

supera la altura existente actualmente en el ambito (M7), siendo el resultado:
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- ALTERNATIVA 0 ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2

M8 19,50 %

M9 24,16 % 27%
M10 15,46 % 53,84 % 17 %
% 39,62 % 73,34 % 44 %

En base a lo expuesto, no hay una diferencia sustancial entre las alternativas cero y dos, con diferencias

menores a un 10% entre la distribucién de las alturas, mientras que la alternativa uno presenta un

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

e CUENCAS VISUALES

El analisis visual se ha llevado a cabo mediante la seleccion de dos puntos de observacion localizados en

torno al ambito de actuacion de la MM, desde los cuales es posible visualizar el paisaje en el que queda

integrado el espacio objeto de dicha modificacion. En particular, se trata de dos puntos de observacion

que responden a miradores estaticos, es decir, emplazamientos considerados como puntos de interés

para la visualizacion paisajistica por su altitud o por constituirse como un punto de referencia

paisajistico, denominados P1 y P2, localizados en la zona de La Minilla, en Av. Federico Garcia Lorca y

Calle La Minilla, respectivamente.

A partir de estos puntos de observacidn se han obtenido los resultados del calculo de la cuenca visual,

realizados mediante uso del Modelo Digital del Terreno (altimetria) y la incorporacién del desarrollo en

3D de cada una de las alternativas propuestas.

Los resultados obtenidos, grafiados en los planos Ev.02 y siguientes, permiten reconocer la “sombra”

que proyecta cada una de las propuestas para un observador que se sitle en dichos puntos, debido a la

redistribucion de las alturas de cada una de las alternativas.

3412000

3411500

000
Ilustracion 1 Cuencas visuales de la Alternativa 0. Elaboracidn propia.

IV-30 @

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL)

28/09/2018 14:34




ENTRADA

®BlRUED UBID 8p Seled SeT ap ojusiweuniy
IVYE3INIO Od1SI93d
SGEVT 8102/60/8¢ ‘ 096€VT - 81T0¢C

9T¢3060t¥0¢3L05TO909TSETPeYSL00S

U uQIoRIIBA ap 0inbas 0bIpoD |8 dueipaw
epeqoidwod 4as spand anb yOILNI LNV VIAOD

912306077023.0ST9909TSETPRYS.900S=AS2,dS xapulpoqen/sa-obsewledse| goluo09|8apas//:dny

TOMO Il. MEMORIA DE ORDENACION @

312,000

.000 456.500 457.000
llustracion 2 Cuencas visuales Alternativa 1. Elaboracion propia.
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llustracién 3 Cuencas visuales Alternativa 2. Elaboracién propia.

De las imagenes obtenidas, puede concluirse que no hay diferencias sustanciales entre la Alternativa 0 y
la 2, puesto que la linea edificada del plano que genera la sombra es similar en ambas alternativas. La
Alternativa 1, compromete algo mas la visualizacion al oeste y cierra la perspectiva del horizonte que

hay desde las calles perpendiculares al paseo de las canteras.

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

o CONFIGURACION DEL ESPACIO LIBRE

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

este espacio hace cada alternativa.

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

conexion de éste con la Plaza de América y con el espacio previsto en la AD-12.

e CONCLUSION

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

menor impacto ambiental.

1.14.2. VALORACION URBANISTICA Y SOCIOECONOMICA:

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

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

e La ocupacion de suelo.

e La contribucidn del espacio libre de la propuesta a la configuracidon de un paisaje urbano de
calidad.

e Llas posibilidades de generar propuestas arquitecténicas SINGULARES de mayor calidad
proyectual.

o Elinterés publico de la propuesta.

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

En cuanto a la disposicién del conjunto edificado, las alternativas propuestas presentan dos tipos de
configuracion: La Alternativa 0 y la Alternativa 2 apuestan por una menor fragmentacion de la pieza
edificada, con un drea edificable continua, que favorezca la homogeneizacion de la pieza en un entorno

caracterizado por la fragmentacidn y la variedad de tipologias y elementos urbanos. Frente a éstas, la
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Alternativa 1 propone un conjunto edificatorio fragmentado en tres piezas paralelas, que lejos de
aminorar el desorden visual presente en la zona, afiadirian nuevas trazas que rompen con las lineas y la

estructura urbana predominantes en la zona.

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

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

para estos ambitos.

En consecuencia, y con el objeto de valorar la incidencia de las nuevas alturas propuestas, se hace
especial hincapié en las alturas que sobrepasan las existentes actualmente. Es decir, las superiores a la
M7. La proporcidn de estas alturas, que deben ser objeto de especial atencidn en cuanto a la integracion

paisajistica, es la siguiente:

A la vista de esta comparativa, claramente la alternativa 2 es la mas desfavorable, con gran diferencia
con respecto las otras, presentando una gran parte del conjunto edificado por encima de las siete

plantas, predominando las 10 alturas.

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

alternativas:

_ ALTERNATIVA O ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2

Sup. ocupada 6.629,51 m? 6.595,86 m? 6.475,53 m?
Coef. de ocupacién 0,764 m*/m? 0,76 m%*/m? 0,75 m*/m?

Sin embargo, la disposicidn del suelo liberado, que conforma el espacio libre privado, si sefiala a alguna
alternativa como mas adecuada.

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

previstas para este area.

La Alternativa 0 dispone el espacio libre en el interior de la parcela, pero la ubicacién de la edificacion
genera que una parte de este espacio libre quede encapsulado, sin apenas relacién con el exterior. Por
otra parte, el espacio libre tiene continuidad con el Espacio Libre de la AD 12, pero no con la Plaza de
América, por lo que no permite que se prologue hasta este enclave central la red de espacios libres

prevista por las nuevas intervenciones.

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

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

la zona.

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

propuesta, dejando margen para la formalizacidn de distintas propuestas arquitectdnicas.

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

Finalmente, se hace necesario precisar, que la Alternativa 2, concreta y define con mayor rigor, los
deberes intrinsecos a las Actuaciones de Dotacion, tal y como vienen definidos en |a actual regulacion —
tanto de cardcter estatal como autondmico -, y por otro lado, producto de la ordenaciéon que se
propone, se garantiza, considerando la cesion de suelo, la ejecucion del vial de ampliacidn de la Avenida
de Mesa y Lopez: la memoria de sostenibilidad econdmica que forma parte de la presente MM explica
detalladamente este aspecto , viabilizando en un plazo concreto la ejecucion de dicha obra, con lo cual,
a sensu contrario, de no llevarse a cabo la modificacién que se propone y con las determinaciones

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

Por todo lo analizado, se concluye seleccionando la Alternativa 2 como propuesta de ordenacion de esta
Modificacion.
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CAPITULO V. DETERMINACIONES DE ORDENACION

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

y remate la perspectiva.

1.15. ELEMENTOS ESTRUCTURANTES DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

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

se hace imprescindible la conexidn entre ambos.

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

manteniendo una superficie minima de 1.292,51 m2.

En el interior de la parcela el espacio libre privado deberd configurarse de forma que siempre pueda
inscribirse un circulo de 30 m en su interior, asi como presentarse libre de barreras visuales, permitiendo
apreciar el espacio libre en su conjunto, de forma que se mantenga la continuidad, al menos visual, del

espacio libre que atraviesa el ambito desde la calle Mesa y Lépez hasta la AD 12.

1.16. EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

Dado que segun se cita en los antecedentes la edificabilidad de partida asignada en el punto 3.2. LAS
ACTUACIONES DE DOTACION de la Memoria Ordenacién Pormenorizada) Parte 6. Justificacion de la
Ordenacién en el PGO"12

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

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

Dado que ya esta cuestidn no estad “sub iudice”, la actual AD-16, justificard su aprovechamiento en base
a los criterios asignados en el PGO'12, a la Ordenanza Zonal M del ambito donde se inserta y el
resultado del traslado de edificabilidad de otras parcelas aportadas al ambito de la Actuacién de
Dotacidn y que seran objeto de cesidn para la materializacion de usos publicos de espacios libres y viario

contemplados en el planeamiento.

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

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

1.17. DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA

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

ejecucion de esta drea diferenciada) y en el contenido normativo de la documentacién planimétrica.

El dmbito cuenta con una parcela edificable con normativa zonal M vy viario. En consecuencia, los usos
previstos estan dentro de los permitidos por la normativa zonal M de aplicacidn que se recogen en el
Capitulo 5.8. Norma Zonal M de las Normas urbanisticas (Ordenacion Pormenorizada) Titulo V. Normas
Zonales del PGO'12. Independientemente de la asignacién de los usos cualificados y compatibles en
todas sus subcategorias, la ficha de la Actuacion de Dotacion especifica la proporcion de cada uno de

ellos para ajustarlos al aprovechamiento requerido.

Dado que se encuentra en el dambito 07. Guanarteme, a las parcelas incluidas en la propuesta les
corresponde una ordenanza zonal M5, que unido al incremento a que se contempla para esta zona en el

mismo apartado. Los usos previstos son los siguientes:

Edificabilidad terciaria 11.034,69 m*
Espacio libre privado 2.169,51 m?s
Viario El resultante
Espacio libre cedido en derecho de superficie 1.292,51 m%
Espacio libre publico/AP (Vergara 17, 19 y Salvador 84) 376,01 m?s
Superficie total lucrativa 47.549,37 m%

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

el uso de oficina.

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

Luengo).
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1.17.1. PARAMETROS TIPOLOGICOS

Respecto de los Articulo 5.84. Condiciones de las parcelas para las obras de nueva planta y Articulo
5.8.5. Condiciones de las parcelas para obras de ampliaciéon, no existen alteraciones ni nuevas

determinaciones aplicar sobre la propuesta de ordenacion.

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

del proyecto arquitectdnico.

1.17.2. PARAMETROS VOLUMETRICOS

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

de altura,

“2. Excepcionalmente, en el drea de la Norma Zonal M, podrd ser objeto de ordenacion singular determinadas actuaciones
edificatorias y alcanzarse una altura superior, a la asignada originalmente por el planeamiento, redistribuyendo la edificabilidad

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

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

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

- “La mejor localizacién del (o de los) cuerpo(s) edificado(s) en la manzana en funcion de la ubicacion urbanistica de la
misma, en relacion con el viario, las edificaciones y los espacios libres proximos, a fin de lograr la mejor integracion en la
trama circundante posible.

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

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

espacios libres y la sostenibilidad ambiental urbana.”

Las alturas maximas para la parcela edificable se establecen en M7, M9 y M10. Las alturas permitidas no
varian con respecto a las de la ordenacion vigente, manteniendo practicamente la misma proporcién
entre ellas. La MM relocaliza estas alturas de forma que aminoren el impacto visual y paisajistico con
respecto a la ordenacion vigente.

Se asigna una altura de M7 a la fachada a la Avda. Mesa y Lépez, el lindero con la AD 12 y su continuidad

en el primer tramo de la calle Mario César.

La M9 sera de aplicacion en el tramo central de la calle Mario César y en la fachada de encuentro entre
las fachadas de la Avda. Mesa y Lopez y la calle Mario César, punto de referencia por ser el elemento de

remate del conjunto y focalizar en él las perspectivas visuales desde la actual Avda. de Mesa y Lopez.
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Por ultimo, se asigna una altura M10 en el tramo final de la calle Mario César hacia la Plaza de América,
de forma que se absorba la pendiente de la calle en ese punto, permitiendo una transicién fluida con la

M9 situada en el remate.

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

tal uso.

1.17.3. PARAMETROS COMPOSITIVOS

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

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

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

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

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

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

Composicion y forma,

“Cuando la solucién y excepcional calidad arquitectdnica lo justifique, para potenciar la esquina, armonizar con los colindantes,
etc., se podrd alcanzar puntualmente en algun tramo de la edificacion una mayor altura, sin superar una planta mds de la

ordenancista.”

Se introduce la siguiente determinacién, con el objeto de completar la regulacién de los tipos de
cubierta permitidos, segln lo dispuesto en el articulo Articulo 5.8.9 Condiciones de composicion y forma,
de la Normativa de Ordenacion Pormenorizada:

* Dentro de las cubiertas intransitables, se especifica que, de forma excepcional, se podra utilizar un
plano inclinado como remate del edificio, para absorber el impacto paisajistico del excesivo
escalonamiento de la edificacion debido a la diferencia de cota de algunas de sus fachadas, con el objeto
de dar una imagen unitaria del mismo, y sin superar en ningun punto las alturas maximas establecidas
resultantes de la aplicacion de la norma en cuanto al escalonamiento de la pieza. La inclinacion de este

plano en ningun caso podra superar la pendiente del terreno en esa fachada, o los 452.

En este caso, la planta bajo cubierta resultante computara a efectos de la altura maxima del edificio.
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1.17.3.1. Condiciones de ocupacién y edificabilidad

Con el objeto de favorecer la libertad proyectual que pueda dar lugar a soluciones arquitectdnicas
singulares que recualifiquen el entorno urbano se establecen las alturas, las superficies maximas
correspondientes a dichas alturas, el coeficiente de ocupacion vy la edificabilidad maxima aplicables a la
parcela edificable. Serd el proyecto edificatorio concreto el que debera definir formalmente una solucién
arquitectdnica de calidad respetando estos parametros, ademds del resto de determinaciones recogidas
en la ficha de ordenacién.

La parcela edificable del ambito tiene una superficie de 8.664,87 m?s y la ocupacidn maxima se

establece en 75%

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

convenientemente.

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

de uso terciario en la zona.

1.17.3.2. Materiales de fachada

Por la especial incidencia en el entorno urbano que supone la ubicacién de esta parcela, se exigira una
mayor calidad en el disefio arquitectonico primandose el empleo de materiales novedosos, tipo

fachadas ligeras o cerramientos pesados, con soluciones compositivas y constructivas actuales.

En todos los casos, la solucion debera ser valorada por los servicios técnicos municipales, para lo que se
exigird la presentacién de documentacion complementaria relativa a la insercién del edificio en el

entorno.

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

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

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

“Articulo 25 Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica

a) Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de su situacion, y alcance de
dicha alteracidn.

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

urbanistica y la duracion de dicha suspension.”

Se proceded a incorporar lo procedentemente citado en el apartado a), dejando pendiente a una fase
posterior del procedimiento, la necesariedad de acometer lo citado en la letra b).

Las alteraciones introducidas por la Modificacion en la regulacion vigente suponen, en la mayor parte de

los casos, la implementacidn de determinaciones y pardmetros sobre las lineas basicas reguladas por la
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ficha actual. Estas nuevas determinaciones estan dirigidas a garantizar la integracion paisajistica y

ambiental en una regulacién con una mayor libertad proyectual. Las modificaciones seran de tres tipos:

Mayor detalle en la definicidn de los objetivos de la regulacion de la AD 16.

Introduccidn de nuevos pardmetros relativos a la distribucién volumétrica de las piezas edificatorias

dentro de la parcela y la formalizacion de las mismas.

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

y a los usos existentes en la parcela.

1.18.1. Alteraciones en los OBJETIVOS

A los objetivos planteados por la ordenacidn vigente se afiade el de ocupar la parcela con una pieza

arquitectonica de calidad proyectual que complete la fachada urbana y remate la perspectiva en su

contacto con la avenida Mesa y Lopez, por situarse en un punto de especial visibilidad desde la

perspectiva de dicha calle.

1.18.2. Alteraciones en la NORMA ZONAL Y ORDENACION

A. Se mantienen las Normativas zonales de aplicacion, M7, M9 y M10, si bien se modifica su ubicacién

en la parcela. Se asigna una altura M10 en el tramo final de la calle Mario César hacia la Plaza de
América, de forma que se absorba la pendiente de la calle en ese punto, permitiendo una transicion
fluida con la M9 situada en el remate. Con respecto a la ordenacion vigente, se ha eliminado la M10
situada en el centro de la parcela, que suponia un elemento rompedor del perfil urbano, y se
traslada al extremo de la parcela con la rasante mas baja, alejadndola de la visién del horizonte.

Con el objeto de favorecer la libertad proyectual que pueda dar lugar a soluciones arquitectonicas
singulares que recualifiquen el entorno urbano se establecen las alturas, las superficies maximas
correspondientes a dichas alturas, el coeficiente de ocupacién y la edificabilidad maxima aplicables
a la parcela, permitiendo que el proyecto edificatorio concreto sea el que defina formalmente una
solucion arquitectonica de calidad.

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

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

* El espacio libre privado debera configurarse de forma que siempre pueda inscribirse un circulo

de 30 m en su interior.

* Debera mantener la continuidad con el espacio libre publico de la Plaza de América, mediante
una solucion arquitectdnica que dé calidad al espacio urbano. El acceso a este espacio privado
se realizard a través de un espacio destinado a espacio libre publico, con una altura minima de 5
metros, sobre el que existird un derecho de vuelo... y que en la ordenacion vigente se situaba a
modo de “antesala” en la fachada a la Avda. Mesa y Lopez, siguiendo la antigua alineacidn de la

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

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

Se introduce la siguiente determinacién, con el objeto de completar la regulacién de los tipos de
cubierta permitidos, seguin lo dispuesto en el articulo Articulo 5.8.9 Condiciones de composicion y
forma, de la Normativa de Ordenacién Pormenorizada:

e Dentro de las cubiertas intransitables, se especifica que, de forma excepcional, se podra
utilizar un plano inclinado como remate del edificio, para absorber el impacto paisajistico del
excesivo escalonamiento de la edificacion debido a la diferencia de cota de algunas de sus
fachadas, con el objeto de dar una imagen unitaria del mismo, y sin superar en ninglin punto las
alturas maximas establecidas resultantes de la aplicacion de la norma en cuanto al
escalonamiento de la pieza. La inclinacidon de este plano en ningln caso podrd superar la
pendiente del terreno en esa fachada, o los 45¢9.

e En este caso, la planta bajo cubierta resultante computara a efectos de la altura maxima del

edificio.

1.18.3. Alteraciones en la FICHA TECNICA DE LA ORDENACION

A continuacidn se presenta una comparativa de los parametros urbanisticos que han sido alterados por

la modificacion:

ALTERACIONES EN TEEE
PARAM'ETROS VIGENTE MODIFICACION
URBANISTICOS
Superficies
Superficie del dmbito 12.507,00 m? 12994,48 m?
Ocupacién méxima 6.629,51 m? 6.498,65 m?
M7 4.002,51 m? 3.310,88 m?
Superficie residencial M9 1.602,00 m? 1.624,92 m?*
M10 1.025,00 m? 996,06 m?
Edificabilidad 47.439,48 m* 47.549,37 m*
Espacio libre privado 2.049,00 m? 2.178,51 m?
Edificabilidad residencial 37.724,00 m* 36.514,68 m?
Edificabilidad terciaria 9.715,48 m? 11.034,69 m?
Coeficiente de edificabilidad 3,7930 m¥/m? 3,659 m?/m?

lucrativa
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CAPITULO VI. ESTRUCTURA VIARIA'Y DE MOVILIDAD

Como ya se ha expuesto en la Memoria de Informacidn, la alteracién de los usos pormenorizados de la

parcela resultante de la AD-16, consistente en sustitucion de parte de la edificabilidad residencial por

BlRURD URID 8 SBWled SeT ap Ojusiweuniy
IVH3INIO 0d1SI193d

edificabilidad terciaria de oficinas, carece de trascendencia desde el punto de vista de la movilidad.

S€.¥T 8102/60/82 ‘ 096€VT - 810¢C

Atendiendo al escenario descrito en la Memoria de Informacion, cabe hacer constar que la MM no

conlleva transformacion alguna de la propuesta contenida por el Plan de Ordenacidn vigente. Esto es
que se mantiene la ordenacién actual sobre carreteras de interés regional y las afecciones determinadas
por el PGO’12. No resulta por tanto necesario incluir un estudio particular sobre trafico y movilidad,

segun el art.35.4 de la Ley 13/2017, de 17 de mayo, sobre Ordenacion del Transporte por Carreteras de
Canarias; quedando la presente modificacién enmarcada en los anteriormente citados resultados del

Estudio Municipal de Movilidad preexistente.

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

CAPITULO VILI. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA — EAE - SIMPLIFICADA
La EAE simplificada de los planes se someterd al procedimiento reglado establecido en los articulos 29,
30y 31, que incluye solicitud de inicio (Documento Ambiental Estratégico), consultas, analisis técnico y
concluye con el correspondiente Informe Ambiental Estratégico.
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El Documento Ambiental Estratégico incluira la informacion requerida en el articulo 29.1 de la Ley
21/2013 y que consta de: Los objetivos de la planificacion.

Una vez presentado el documento ante el dérgano sustantivo, y comprobada la documentacién, se

— remitira al érgano ambiental competente del Gobierno de Canarias para que proceda a la tramitacion de
la evaluacién conforme a lo dispuesto en la Ley 21/2013, que incluird las consultas a las
Administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas, concluyendo, en el plazo de 4 meses
desde la recepcién de los documentos, con la formulacién del informe ambiental estratégico, la cual

deberd ser publicada en el boletin oficial correspondiente.

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

a. Elalcancey contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.
b. El desarrollo previsible del plan o programa.
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c. Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o programa
en el ambito territorial afectado.

Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

e. Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

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

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

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

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

CAPITULOVIII.  GESTION Y EJECUCION DE LA AD-16

1.19. CONVENIO DE GESTION

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

1.20. _CUANTIFICACION DE LOS DEBERES DE LAS ACTUACIONES DE DOTACION

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

con caracter general, obligaciones como:

e Cesion de una parte del incremento de aprovechamiento (d1), cuya cuantia concreta se
corresponde con el porcentaje establecido legalmente.
Para el caso que nos ocupa se establecera el valor de repercusion del suelo para el uso terciario
(vCs)
Finalmente, el valor se fijara en funcidn del incremento del aprovechamiento que se incorpora
en la actuacion de dotacion.

e Cesion dotacional en proporcion al incremento de aprovechamiento (d2), cuya cuantia se
calcula a partir del estdndar de superficie dotacional por unidad de incremento de

aprovechamiento resultante sobre la ordenacion de derecho previa.

1. VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO (monetarizacién d2)

Una vez determinado el valor en venta del producto inmobiliario y el valor de la construccidn, se aplica
el método residual estatico del Real Decreto 1492/2011 para obtener el valor de repercusion del suelo,

expresado en el por m? edificable (en €/m?c), para cada uno de los usos considerados y agrupados por
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zonas, en el correspondiente estudio de mercado. Finalmente se calcula la monetizacion resultante que

se corresponde con la cesidn de suelo que no se materializa en cesiones.
El resultado final del cumplimiento de los deberes sera la suma de los dos conceptos definidos d1+d2.

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

calculo:

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

Edificabilidad Residencial 37.724,00 m*
Edificabilidad terciaria 9.715,48 m*
Espacio libre privado 2.049,00 m?s
Viario 3.828,49 m?s
Espacio libre cedido en derecho de superficie 1.292,51 m%
Superficie total lucrativa 47.439,48 m*c

b) PROPUESTA DE ORDENACION AD-16

Edificabilidad terciaria 11.034,69 m*
Espacio libre privado 2.169,51 m?s
Viario 3.852,30 m%s
Espacio libre cedido en derecho de superficie 1.292,51 m?%
Espacio libre ptblico/AP (Vergara 17, 19 y Salvador 84) 376,01 m?s
Superficie total lucrativa 47.549,37 m*c

Una vez calculado el aprovechamiento en base a los coeficientes de homogenizacion que se recogen en
el PGO’12, que asignan:

e Residencial 1,00
e Terciario comercial 1,10

e Terciario oficinas 1,10

Dado que se produce un trasvase de edificabilidad de 1352,04 m?c de residencial a Terciario/Oficinas-
administrativo, a razén del coeficiente de aplicacidn se ha producido un incremento de 99 Uda. Este

valor serd el que debera calcularse a los efectos del cumplimiento de los deberes del promotor.

En Las Palmas de Gran Canaria a 27 de septiembre de 2.018
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CAPITULOI. DOCUMENTACION ECONOMICA

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

determinaciones del “Plan General”, a saber:
1. Memoria y estudios complementarios.
2. Planos de informacion y de ordenacion urbanistica del territorio.
3. Normas urbanisticas.
4. Programa de actuacion.

5. Estudio economico y financiero.

(..)

A su vez, estos puntos vienen especificamente regulados, correlativa y secuencialmente, desde el articulo
38 al 42 (RPU 1978), siendo el “Programa de Actuacion” (PA) y el “Estudio Econdmico y Financiero” (EEF),

desarrollados por los articulos 41 y 42, respectivamente.

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

o industrial.

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

con el contenido previsto en la legislacion estatal”.

Por otra parte, para proceder a la “evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano,
y garantia de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano”, se ha de estar
a lo dispuesto en el articulo 22 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (aprobado
mediante el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), en cuanto a los contenidos
especificamente econdmicos, se reproducen a continuacion los preceptos de los apartados 4 y 5 del citado

articulo 22:

I-5

7

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL)

28/09/2018 14:34




ENTRADA

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

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica
deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad economica, en el que se ponderard, en particular,

el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de

BlRURD URID 8 SBWled SeT ap Ojusiweuniy
IVH3INIO 0d1SI193d

las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como

S€.¥T 8102/60/82 ‘ 096€VT - 810¢C

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

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos
de rentabilidad, de adecuacidn a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio

entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de

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

a) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los

propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La
memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o
densidad, o introduccidn de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo
de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econémico, a la

rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los limites del deber legal de conservacion.

b) Las determinaciones econdmicas bdsicas relativas a los valores de repercusion de cada uso

urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas

ST¢3060vic¢oL0TLPe09TSETPeYSL9000

publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la

identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

¢) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es

capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion
fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal de los

particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El andlisis referido en el pdrrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o
de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la
financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la

financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

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

inversiones y la financiacion de la operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracidn, asi como

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

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

anteriormente y que estén vigentes, tales como:

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

o Suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.”

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

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

Desde el punto de vista de la programacidn urbanistica, el Plan General es la anticipacidn de la forma fisica
de la ciudad, lo que le convierte, en definitiva, en la expresion de un modelo territorial al servicio de una
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estrategia a largo plazo de la ciudad.
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Por ello, podemos distinguir entre Plan y Programa. El Plan detecta problemas y propone soluciones sin
caer en la utopia y su temporalidad no esta ni tiene que estar, sujeta a un periodo determinado, ni en
funcién de la coyuntura econdmica del momento. El Programa, en cambio, prioriza las acciones en funcién
de la necesidad detectada y de los intereses sociales y en funcidon de los recursos previsiblemente
disponibles. En ese sentido el Programa es un documento adaptable en el tiempo en funcién de los

procesos de evolucion continua de la sociedad, de la ciudad y de la coyuntura econémica del momento,
pero manteniendo, en todo momento, los objetivos planteados desde el Plan.

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

elementos cuya realizacidon no es competencia exclusivamente municipal.

El Programa de Actuacion selecciona, pues, en base a criterios de estrategia, las acciones en funcién de
la capacidad previsible de actuar e invertir de cada uno de los agentes inversores concurrentes en la

ciudad como son todas las administraciones (del Estado, Autondmica, Insular y Local), instituciones y

ST¢3060vic¢oL0TLPe09TSETPeYSL9000

empresas promotoras de infraestructuras o detentadoras de suelo e iniciativa privada.

En resumen, el Programa de Actuacion estructura y organiza, secuencialmente en el tiempo, las
actuaciones y acciones de inversion que el Plan General propone para alcanzar los objetivos globales que
la ordenacion define, graficamente, en el espacio. Por tanto, podemos definir al Programa de Actuacién

como el inventario de las acciones resultantes de la ordenacion, que apoyandose en su valoraciony en la
evaluacion de los recursos econdmicos y técnicos del municipio, o sea, en el Estudio Econémico
Financiero, les asigna una gestion y un agente financiador y las ordena cronolégicamente o, de otra forma,
es el documento donde se plasman las determinaciones temporales en orden a la coordinacién de su

ejecucion en el tiempo.

Sus contenidos y funciones estan recogidos en el articulo 41 del Reglamento de Planeamiento de 1978,

donde determina que el "Programa de Actuacion" establecera:

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

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

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

4. Los plazos a que han de ajustarse las actuaciones previstas, en su caso, para completar la

urbanizacion en Suelo Urbano o para realizar operaciones de reforma interior en este tipo de suelo.”

El actualmente vigente PGO 2012 de Las Palmas de Gran Canaria dada la poblacién del municipio, tuvo
que formular un Plan Operativo, el cual, dentro de la programacion de las dos etapas de cuatro afios (8
afos), y, en virtud del articulo 33 del TR LOTC y ENC, se debe actualizar transcurridos los primeros 4 afios,
pudiendo limitarse la referida actualizacion a la organizacion de la gestion y la programacion de la
ejecucion publica del presente documento. Una vez inventariadas las acciones resultantes de la
ordenacion, justificadas en la Memoria, el Programa de Actuacién las selecciona, estructura y organiza

secuencialmente en el tiempo vinculando actuaciones e inversiones.

En cuanto al Estudio Econédmico Financiero es otro de los documentos en los que se concretan las
determinaciones de un Plan General de Ordenacidn, junto con la Memoria, los Planos, las Normas vy el

Programa de Actuacion para la tramitacion y aprobacion legal del mismo.

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

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

Ante esta situacion, el Estudio Econdmico Financiero supone, no sélo un programa de inversiones y de
compromisos de los distintos agentes con las determinaciones del Plan sino que, ademas, el nivel de
inversion propuesto por el Plan debe estar sustentado en un equilibrio lo mas coherente posible entre las
inversiones previstas, originadas por los costes de las mismas y la disponibilidad de recursos financieros,
tanto en lo que respecta a las posibilidades inversoras del Ayuntamiento como a las inversiones
programadas a cargo de otras Administraciones Publicas o de particulares.

Existen pocas referencias en la legislacion urbanistica a cerca del Estudio Econdémico Financiero. Su
contenido reglamentario esta basado en el art. 42 del Reglamento de Planeamiento de 1978, que

establece el contenido y funciones del "Estudio Econdmico Financiero" del Plan General:

"1) La evaluacion econémica de la ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes a la
estructura general y orgdnica del territorio definida en el articulo 19, 1.b) del presente Reglamento y a
la implantacion de los servicios, incluidos ambos en los programas cuatrienales correspondientes al
Suelo Urbanizable Programado.

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

I-9
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3) La determinacion del cardcter publico o privado de las inversiones a realizar para la ejecucion de las
previsiones del Plan General, expresadas en los apartados anteriores, con suficiente especificacion de
las obras y servicios que se atribuyen al sector publico y privado e indicacidn, en el primer caso, de los
Organismos o Entidades publicas que asumen el importe de la inversion".

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

basicamente dos tareas:

1) traducir a términos de coste las actuaciones recogidas en el Programa de Actuacidn ya en Suelo

Urbano o en Suelo Urbanizable para uno o dos cuatrienios, y

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

La evolucion del Programa de Actuacion y Estudio Econdmico Financiero, ha pasado a denominarse
“Organizacion Temporal de la Gestion y Ejecucion del Planeamiento” segun el Reglamento de Gestion y
Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 183/2004, de 21 de diciembre
de 2004.

El marco legal precedente, por el modo que indica de analizar la inversidn local, ya desde el planeamiento
territorial, ya desde la planificacién econdmica, le confiere al Estudio Econédmico Financiero ciertas
limitaciones. Asi, la mera evaluacion econdmica de las determinaciones previstas en el Plan General y su
adscripcidn por agentes ejecutores o financiadores, no garantiza la viabilidad del Plan, siendo necesario
comparar las necesidades que se asignan a un agente especifico, con los recursos de que dispondra dicho
agente en un tiempo determinado.

En consonancia con lo expuesto, la principal funcion del Estudio Econdmico Financiero seria asegurar la
realizacion material de la ordenacidn urbanistica, planteando esquemas posibles de financiacion privada

y publica, aunque no sea vinculante para todas las Administraciones.

Asi, el contenido minimo del Estudio se ha de referir, principalmente, a las inversiones programadas, con
lo cual se pone de relieve las estrechas vinculaciones entre la dimensiéon econdmica y la dimensién
temporal del planeamiento. Lo anterior no excluye, l6gicamente, el caracter atemporal de la ordenacion
urbanistica con actuaciones sin plazo fijo de ejecucion y que dependen de dimensiones no previsibles del

crecimiento urbano y de aspectos coyunturales.

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

entender la gestidn urbanistica.
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Modificaciones propuestas

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

Las Actuaciones de Dotacion AD-12, AD-13, AD-14 y AD-16 persiguen la adecuada dotacidn viaria y de
espacios libres del correspondiente ambito ordenado, de acuerdo con las directrices genéricas del PGO
2012. La prolongacion de la Avenida Mesa y Lopez es una actuacion esencial del sistema viario ya
contemplada en los planeamientos precedentes, aunque de forma genérica, es decir, sin la concreta
definicion de la materializacion de la misma.

La solucion adoptada en el PGO 2012 recoge el trafico de Fernando Guanarteme y Mesa y Lopez en la
Plaza de Las Américas, formalizada como rotonda y, desde alli, la dirige hacia El Rincon o hacia la "Red

Arterial" (nudo de acceso a los tuneles de Julio Luengo). Igual en sentido inverso.

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

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

Central realiza casi exclusivamente inversiones de caracter estratégico.

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

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

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

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

de referencia:
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s & o 5§ o coste coste

S 3] Denominacion 3] 7

'S 8 2 g suelo obra
1511| EL @ Espacio Libre en Prolongacion Mesa y Lépez (AD-16) 07 C 393.502,00
1491| VG @ Prolongacién Mesa y Lépez (Vergara-Castillejos) 07 A 917.500,00
1493 VG ' Prolongacion Mesay Lopez (Parroco F. Rodriguez-Lepanto) 07 C 2.375.000,00
1494| VG @ Prolongacion Mesa y Lopez (Lepanto-Cayetana Manrique) 07 C 2.500.000,00
1516| VG @ Prolongacién Mesa y Lépez (Cayetana Manrique - P. América) 07 C 3.750.000,00

0,00 9.936.002,00

Fuente: Programa de Actuacion y Estudio Econdmico Financiero del PGO LPGC 2012 (ver anexos)

Accion: indica el uso de la dotacidn o servicio (las acciones sobre la red viaria se han agrupado en dos
categorias, dependiendo de si pertenecen a un Sistema Local o General), en este caso: EL (espacio libre)
y VG (red viaria general.

Sector: representa el sector urbanistico en el que se encuentra enclavada la accion. La ciudad esta dividida

en 16 sectores a efectos de los estudios del Plan General, siendo el 07 el correspondiente a Guanarteme.

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

se obtiene a través de la gestidn de los ambitos de suelo urbano.

Por otra parte, como criterio general del PGO LPGC 2012, adicionalmente se han de tener en cuenta las

siguientes consideraciones (Estudio Econdmico Financiero — Financiacién del Plan General):
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

Red viaria general:

Espacio Libre:

ECONOMICA

Con respecto a la adquisicion del Suelo, adscripcion del 100% al Ayuntamiento de la

inversion en suelo destinado a la Red Viaria General.

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

Con respecto a la adquisicién del Suelo, adscripcion del 100% al Ayuntamiento de la

inversion en suelo destinado a Espacios Libres.

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

Ayuntamiento y el 60% con cargo a agentes privados (concesionario).

En resumen, esta Actuacion de Dotacion (AD16), comporta la recualificacidn urbanistica de un suelo que

tiene la consideracidén de urbano consolidado por la urbanizacion; cuestion que ha quedado zanjada

definitivamente mediante sentencia del Tribunal Supremo que ha considerado que se trata de un suelo

que debe ser clasificado como urbano y categorizado como consolidado por la urbanizacién.

No obstante, a pesar que este suelo cuenta con los servicios legalmente establecidos para ser considerado

urbano consolidado, como quiera que esta actuacion puede tener diversas repercusiones economico

financieras, se han de ponderar y estimar los recursos empleados para realizar las inversiones y su

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

de vista de los ingresos.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

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

sobre el medio urbano”.

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

de ordenacion.

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

ordenacion.

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

economia y el medio ambiente.

Estos nuevos requerimientos legales, han generado un tratamiento innovador de este proceso de
evaluaciéon y seguimiento, con el objeto de integrar en él la consideracion de los recursos e
infraestructuras mas importantes. Esta integracidn favorecerd, a un tiempo, la utilidad de los procesos de

que se trata y la celeridad de los procedimientos en los que se insertan.

En resumen, el objetivo fundamental del Informe de Sostenibilidad Econdmica, debe ser la correcta
evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, con el propdsito de superar los
paradigmas tradicionales del urbanismo espariol del Siglo XX, basado en el desarrollismo y en la creacién

de nueva ciudad mediante el consumo de nuevo suelo.

Sin duda, el crecimiento urbano sigue siendo muy necesario, pero en la actualidad parece claro también,
que el urbanismo debe responder a los requerimientos de un desarrollo sostenible, minimizando el

impacto de aquel crecimiento y apostando por la regeneracion de la ciudad existente.
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2.1. Impacto de la actuacidn en las Haciendas Publicas afectadas

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

S€.¥T 8102/60/82 ‘ 096€VT - 810¢C

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

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

locales.

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

e) Los percibidos en concepto de precios publicos.

f) El producto de las operaciones de crédito.

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

h) Las demas prestaciones de derecho publico.

ST¢3060vic¢oL0TLPe09TSETPeYSL9000

Fundamentalmente, las haciendas locales se sustentan regularmente, por los recursos enumerados en el

anteriormente citado apartado b), es decir, los tributos, que se clasifican en:

Tasas: originadas por la prestacion de servicios o la realizaciéon de actividades de su
competencia y por la utilizacién privativa o el aprovechamiento especial de los bienes del
dominio publico municipal.

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

ampliacién de servicios municipales.

Impuestos: que son aquellos tributos exigidos sin contraprestacion, cuyo hecho imponible
esta constituido por negocios, actos o hechos que ponen de manifiesto la capacidad

economica del contribuyente.

Por otra parte, la inversion municipal puede ser financiada con recursos enddgenos y exdgenos,
caracterizandose los primeros por ser mas regulares en el tiempo y la Corporacidn Local tener una mayor

capacidad de control sobre los mismos, estos son:

a) Ahorro neto
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b) Créditos (amortizables con el ahorro futuro)
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c) Contribuciones Especiales

d) Subvenciones finalistas de Capital (procedentes de "otras Administraciones")

e) Ingresos no tributarios (convenios urbanisticos, venta de patrimonio municipal de suelo,...)

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

administraciones.

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

supone disponer de recursos futuros en el presente, que se financiaran con el ahorro futuro.

Los recursos exégenos no son controlables por el Ayuntamiento al depender de aspectos legales, politicos,
y de la capacidad de captar recursos de terceros (Unién Europea, Gobierno Estatal o Autondmico,
Cabildos,...). Estos recursos son una fuente de financiacion alternativa para aumentar las inversiones

reales, sin necesidad de acudir a los endeudamientos.

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

Conforme se ha expuesto en apartados anteriores, se van a producir flujos financieros de salida y de
entrada, como consecuencia de las intervenciones propuestas, de forma resumida se pueden enumerar

los siguientes:

Flujos de Salida:

. Intervenciones propuestas (inversion)

. Conservacion, mantenimiento y reparacion (anual)
Flujos de Entrada:

. Cesiones de suelo

. Plusvalias

. Tasas
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. Contribuciones especiales
o Impuestos
. Subvenciones
. Precios publicos
. Operaciones de crédito

Los principales tributos que se suelen generar, como consecuencia de la ejecucidn de un instrumento de
ordenacion son:

Puntuales:
. 1.C.l.0. Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras
. I.LV.T.N.U. Impuesto s/ incremento del valor de terrenos de naturaleza
urbana
. TASAS Licencias; Autorizaciones; Ocupacion de la via publica;
Aperturas...
Recurrentes:
. I.B.I. Impuesto sobre bienes inmuebles
o I.A.E. Impuesto Actividades Econdmicas
. LV.T.M. Impuesto sobre vehiculos de traccién mecénica

2.1.1. Flujos de salida

En cuanto a los flujos de salida, se han agrupado en dos epigrafes: el primero esta referido a las inversiones
publicas propuestas que puedan ser imputables a la Actuacion de Dotacidn, estos flujos serdn puntuales
durante la gestion y ejecucion material de la misma; el segundo, viene contemplar los costes de
conservacion, mantenimiento y reparacion, que van a ser recurrentes en el tiempo y se van estimar

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

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

que se van a realizar en el ambito de referencia.

De todas ellas la Gnica que parece directamente imputable en este informe, es la denominada “espacio
libre en prolongacion Mesa y Lopez (AD16)” con codigo 1511, que ya tiene fijado un coste material de
ejecucion fijado en el PGO 2012.
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S & o 5 o coste coste
B 3] Denominacion © 7
‘9 2 o o suelo obra
1511 EL | Espacio Libre en Prolongacion Mesa y Lépez (AD-16) o7  C 393.502,00

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

DELIMITACION Y ESTADO ACTUAL

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

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

viario.

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

J
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Inversion estimada

Urbanizacion (coste total inversion) presupuesto, PGO LPGC € 393.502,00

Nota: la accién viene ya cuantificada con el cédigo 1511 en el Programa de Actuacion del PGO’12.
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2.1.1.2. Conservacién, mantenimiento y reparacion

Para el andlisis del mantenimiento de las infraestructuras y la prestacion de los servicios, se distinguen

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

En el caso de la puesta en servicio de las dotaciones generales y locales, estos costes ya se encuentran
incluidos dentro de los totales considerados en la evaluacion de la implantacién de los servicios y
ejecucién de obras de urbanizacién, donde no sélo se incluye la instalacién y obras de estos, sino todos

aquellos costes necesarios para la puesta en servicio y buen funcionamiento de estos.

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

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

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

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

conservar sus buenas condiciones.

Mantenimiento de refuerzo, que como su propio nombre indica, consiste en la reposicion y refuerzo
de ciertos elementos para asegurar su funcionamiento. El mantenimiento rutinario se realiza de forma

continua a lo largo de la vida util de todas las infraestructuras, mientras que el mantenimiento de
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refuerzo se lleva a cabo sobre algunas infraestructuras, no todas, cada cierto periodo de tiempo en el

transcurso de la vida util de la misma, suponiendo por ello una mayor inversion.

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

su vida util.

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

y los servicios, pueden ser:

o Suministro de energia eléctrica (lineas de alta y media tension, centros de transformacién y

distribucion, red de baja tension, alumbrado publico, etc.)

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

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

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

sostenibilidad econédmica y cumplir con el principio de estabilidad presupuestaria.

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

generarse, desde el punto de vista de los ingresos.

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

cuadrado, tal como sigue:

Inversion estimada

Conservacion (anual)(m2 x eur/m2) 2.049,00 6,00 € 12.294,00
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Nota: el médulo de coste anual para conservacion EL ha sido obtenido del PGO LPGC 2012 (ver anexos).
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2.1.2. Flujos de entrada

21.21. LC.IO.

En cuanto a los flujos generados por el “Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras” (1.C.1.0.),
constituye el hecho imponible del impuesto de la realizacidn, dentro del término municipal, de cualquier
construccion, instalacion u obra para la que se exija la obtencion de la correspondiente licencia de obra
urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, o para la que se exija presentacion de declaracidn
responsable o comunicacién previa, siempre que la expedicidon de la licencia o la actividad de control

corresponda al ayuntamiento de la imposicidn.

La base imponible del impuesto esta constituida por el coste real y efectivo de la construccion, instalacién
u obra, y se entiende por tal, a estos efectos, el coste de ejecucion material de aquélla. El tipo de gravamen

se establece en funcion del importe de la base imponible.

El articulo 6 de la ordenanza fiscal reguladora, dispone que la cuota del impuesto serd el resultado de

aplicar a la base imponible el tipo de gravamen. El tipo de gravamen es el 4 %, aplicado sobre el P.E.M.

21.2.2. LLV.TN.U.

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

limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos.

La base imponible de este Impuesto esta constituida por el incremento real del valor de los terrenos de
naturaleza Urbana puesto de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo del
periodo de tiempo comprendido entre la realizaciéon de Hecho Imponible y la anterior transmisién del
bien, con un maximo de veinte afios. En las transmisiones de terrenos, el valor en el momento del

devengo, sera el que tenga fijado en dicho momento a efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

En esta Memoria no se ha estimado su impacto, ya que se desconocen las circunstancias especificas de
las futuras transmisiones, al ser datos personales protegidos, lo que no impide considerar que se han de

producir estos flujos y pueden reforzar el analisis ex post de las cuentas de ingresos.

21.23. TASAS

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

gestion y ejecucidn material de las acciones propuestas en este documento, son las siguientes:
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Tasas por tramitacidn y expedicion de documentos administrativos

Tasa por el otorgamiento de licencias para instalaciones, construcciones y obras
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En este informe se han estimado unos ingresos puntuales por tasas por la obtencién de la licencia de
primera ocupacion (1% sobre P.E.M.) y otra cuantia que incluye diversas tasas por acometidas, ocupacion

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

2.1.24. 1B.L

En cuanto a los flujos generados por el “Impuesto sobre Bienes Inmuebles” (1.B.l.), constituye el hecho

imponible del impuesto la titularidad de los siguientes derechos, sobre los bienes inmuebles rusticos y

urbanos y sobre los inmuebles de caracteristicas especiales:

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

afectos
b) Derecho real de superficie

c) Derecho real de usufructo

d) Derecho de propiedad

ST¢3060vic¢oL0TLPe09TSETPeYSL9000

La base imponible de este impuesto estara constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles, que
se determinara, notificard y sera susceptible de impugnacién conforme a lo dispuesto en las normas
reguladoras del Catastro Inmobiliario.

La base liquidable de este impuesto serd el resultado de practicar en la base imponible las reducciones,
que en su caso, legalmente correspondan segun lo establecido en los articulos 67 al 70 del TR LRHL. La
base liquidable se notificara conjuntamente con la base imponible en los procedimientos de valoracién
colectiva. Dicha notificacién incluird la motivacion de la reduccién aplicada mediante la indicacion del
valor base que corresponda al inmueble asi como de los importes de dicha reduccidon y de la base

liquidable del primer afio de vigencia del nuevo valor catastral en este impuesto.

Se ha estimado un modulo de calculo para cada tipologia edificatoria, basado en los recibos del impuesto
pagados en el ejercicio 2017, de los inmuebles edificados colindantes, de lo que se han obtenido los

valores de 7,50 - 3,50 - 6,00 euros / m2c, para uso residencial, garajes y terciario, respectivamente.

2125 LAE.
En cuanto a los flujos generados por el “Impuesto sobre Actividades Econémicas” (I.A.E.), estan sujetas
las personas fisicas, juridicas y las entidades a que se refiere el art. 35.4 de la Ley 58/2003, de 17 de

diciembre, General Tributaria, siempre que realicen en territorio nacional actividades empresariales,
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

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

En este caso, se ha estimado un mdédulo de célculo, basado en los recibos del impuesto pagados en el
ejercicio 2017, de un establecimiento comercial situado en la Avenida de José Mesa y Lépez, el cual esta

siendo explotado por la misma ensefia que pretende desarrollar el uso comercial en este dmbito.

21.2.6. LV.T.M.

En cuanto a los flujos generados por el “Impuesto sobre vehiculos de traccion mecanica” (1.V.T.M.), grava
la titularidad de los vehiculos de esta naturaleza, aptos para circular por las vias publicas, cualesquiera
que sean su clase y categoria. Se considera vehiculo apto para la circulacion el que hubiera sido
matriculado en los registros publicos correspondientes y mientras no haya causado baja en los mismos. A
los efectos de este impuesto, también se considerardn aptos los vehiculos previstos de permisos

temporales y matriculas turisticas.

EUROS
De menos de 8 caballos fiscales 2095 €
De 8 hasta 11,99 caballos fiscales 56,57 £
De 12 caballos hasta 15,99 caballos fiscales 119,42 €
De mas de 16 caballos hasta 15,99 caballos fiscales 148,75 €
De 20 caballos fiscales en adelante 185,92 £

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

probable de ser superada por la realidad, es decir, se trata de una estimacidn con criterio conservador.

2.1.3. Resumen

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

Inversion estimada
Urbanizacion (coste total inversion)

Conservacion (anual)(m2 x eur/m2)

Ingresos puntuales
1.C.1.0. (P.E.M. x Tipo i.)
TASAS (licencia de 12 ocupacion)
TASAS (acometidas / ocupacién ...)

Cargas urbanizacion (*)

Ingresos recurrentes
1.B.I. (m2c residencial x médulo)
I.B.l. (m2c garajes x mddulo)
1.B.1. (m2c terciario x médulo)
I.M.V.T.M. (recibos x cuota) 1
I.M.V.T.M. (recibos x cuota) 2
1.M.V.T.M. (recibos x cuota) 3

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

cod. 1511 PGO LPGC

2.049,00

63.600.905,50
63.600.905,50

63.600.905,50

41.399,35
34.800,00
16.503,02
300,00
300,00
225,00

13.533,69

6,00

4,00%
1,00%

1,00%

7,50
3,50
6,00
20,95
56,57
119,42

7,30

393.502,00

12.294,00

3.816.054,33
2.544.036,22
636.009,06

636.009,06

680.234,68
310.495,13
121.800,00
99.018,12
6.285,00
16.971,00
26.869,50

98.795,94

Nota (*) cargas urbanizacion: respecto al cumplimiento de los deberes de los propietarios de la
presente Actuacion de Dotacion, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 54 de la Ley 4/2017
del Suelo y los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, se cuantificaran y materializaran en el
momento de otorgamiento de las licencias para las construcciones que se beneficien del incremento de

edificabilidad; tal y como expresamente recoge el punto 62 de dicho precepto legal.

- @
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2.2.

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

Cuenta General del Ayuntamiento

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

Palmas de Gran Canaria.

La ponderacidn del impacto de la actuacidn proyectada sobre la Hacienda Local, se producira en términos
de “Balance Fiscal Municipal” o “Ahorro Bruto”, como diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento
deberd asumir (gastos de funcionamiento) y los ingresos que percibird por la nueva actuacién
urbanizadora (ingresos corrientes). Esa diferencia entre los ingresos y gastos corrientes tendra que ser
positiva (superavit) o nula (equilibrio) para alcanzar la sostenibilidad econdmica y cumplir con el principio
de estabilidad presupuestaria.

Con este propdsito, se han consultado los informes definitivos de la fiscalizacion de la “Cuenta General”
de este término municipal, elaborados por la Audiencia de Cuentas de Canarias, para los ejercicios 2011

a 2015, ya que son los 5 ultimos disponibles.

Como consecuencia, se exponen a continuacion algunas de las principales consideraciones del Analisis

Econdmico y Financiero de la “Cuenta General” para el ejercicio 2015, tales como:

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

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

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

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

o Los importes pendientes de cobro en ejercicios cerrados eran elevados.

e la carga financiera del ejercicio alcanz6 el 15,6 % de los derechos reconocidos netos por
operaciones corrientes.

o El Resultado presupuestario ajustado fue positivo, debido a que los ingresos generados en el
ejercicio fueron suficientes para atender a los gastos, al igual que el Remanente de tesoreria
para gastos generales.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD @
ECONOMICA

Por otra parte, se expone a continuacién un Andlisis de los principales indicadores presupuestarios y

financieros.

2.2.1. Indicadores presupuestarios

A continuacion se realiza un analisis de la evolucidon en cinco ejercicios de siete indicadores

presupuestarios relevantes.

115
95
75
55
35

15

2012

B2015

Evolucidn Indicadores presupuestarios

@201

[D2013’
D2014

Ejecucidén del | Ejecucidn del
presupuesto de | presupuesto de

ingresos gastos
782 | 805
4 | el
1055 | 903
0 | 939
974 | g8

Realizacion de  Realizacién de | Carga financiera
del ejercicio

cobros

84,1
89,5
86,9
85,0
83,0

pagos

74,4
818
90,5
923
95,6

71
12,6
12
79
15,6

Ahorro neto

69
4,4
19,0
29
16,0

Eficacia en la
gestidn

recaudatoria

79,6
75,7
78,6
80,6
816

Ejecucion del presupuesto de ingresos

El indice de ejecucion de ingresos mide el porcentaje de las previsiones definitivas de ingresos que han

dado lugar al reconocimiento contable de derechos liquidados. Se debe tener en cuenta que, en el caso

de las modificaciones de crédito financiadas con el Remanente de tesoreria para gastos generales o

Excesos de Financiacion Afectada, estas fuentes de financiacién no figuran como derechos reconocidos,

lo que sesga este indicador.

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

sobre la formulacidn de unas previsiones excesivas de ingresos.

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

porcentuales.

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

El indice de ejecucion de gastos expresa el porcentaje que suponen las obligaciones reconocidas con cargo

al presupuesto de gastos del ejercicio corriente en relacion con el volumen de créditos definitivos.

El indice de ejecucion de gastos, que nos muestra el grado en que los créditos definitivos han dado lugar

al reconocimiento de obligaciones, también ha de alcanzar valores superiores al 80 %.

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

porcentuales.
Realizacidon de cobros

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

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

En principio, parece deseable que el valor del indice supere el 80 %, lo que supondria una razonable

conversion en liquidez de los derechos de cobro liquidados.
No se observan cambios significativos en la evolucion de este indicador en los ejercicios analizados.
Realizacion de pagos

El indice de cumplimiento de pago de los gastos refleja el porcentaje de obligaciones reconocidas durante

el ejercicio con cargo al presupuesto corriente que han sido pagadas durante el mismo.

Valores para este indice entre el 80 % y el 90 % se consideran satisfactorios; en cambio, valores inferiores

alertan sobre la posible existencia de dificultades en la tesoreria.

En la evolucion de este indicador en los ejercicios analizados se observa un aumento de 21,2 puntos

porcentuales.
Carga financiera del ejercicio

Este indicador relaciona por cociente la carga financiera del ejercicio (obligaciones reconocidas por los

capitulos 3y 9) con los derechos liquidados por operaciones corrientes.

Cuanto menor sea el peso de la carga financiera en relacion con los ingresos corrientes, mayor margen de

maniobra tendra la Entidad para financiar sus inversiones.

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

porcentuales.

Ahorro neto
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El indice de ahorro neto se obtiene dividiendo el ahorro neto (derechos reconocidos corrientes menos
obligaciones reconocidas corrientes y obligaciones reconocidas del capitulo 9), por el volumen de

derechos liquidados por operaciones corrientes.

BlRURD URID 8 SBWled SeT ap Ojusiweuniy
IVH3INIO 0d1SI193d

Este indicador refleja la capacidad que tiene la Entidad de atender con sus recursos ordinarios a sus gastos

S€.¥T 8102/60/82 ‘ 096€VT - 810¢C

corrientes, incluida la imputacidn al presente de las deudas contraidas en el pasado para la financiacién

de las inversiones. Debe presentar valores positivos.

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

porcentuales.

Eficacia en la gestion recaudatoria

El indice de gestion recaudatoria refleja el porcentaje de derechos liquidados con cargo a los ingresos

tributarios y precios publicos que han sido cobrados durante el ejercicio presupuestario. Este indicador
mide, por lo tanto, la capacidad de la Entidad para transformar en liquidez los derechos de cobro

liquidados y vencidos de los capitulos 1, 2 y 3, es decir, el ritmo de cobro.

En principio, parece deseable que el valor del indice supere el 80 %, lo que supondria una razonable

conversion en liquidez de los derechos de cobro liquidados.

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

porcentuales.

ST¢3060vic¢oL0TLPe09TSETPeYSL9000

2.2.2. Indicadores financieros

Se realiza una descripcidn de tres indicadores financieros con indicacion del valor que a juicio de la

Audiencia de Cuentas de Canarias resulta razonable.
Liquidez inmediata

Se obtiene determinando el porcentaje que suponen los fondos liquidos (dinero disponible en caja y
bancos, asi como otras inversiones financieras temporales con un alto grado de liquidez) con relacion a

las obligaciones presupuestarias y no presupuestarias a corto plazo.

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

adecuada.
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En el ejercicio 2015 este indicador asciende a 1,6 en tanto por uno.

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria

STZ9060142Z8.0T.LPZOOTSETPEYS.9000

Documento firmado por: Fecha/hora:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL) 28/09/2018 14:34




ENTRADA

‘eueue) uels ap sewled se ap OIUGIMJE]UH/(V
IVHINIO 0d1SI93d
SGEVT 8102/60/8¢ ‘ 096€VT - 810¢C

ST¢3060vic¢oL0TLPe09TSETPeYSL9000

NS¢ dsl"xapulooqren/sa-obsewedse| ealuonoalaapas//:dny

U uQIoRINIBA ap 0inbas obIpoD |8 aueipaw
epeqoidwod Jes spand anb yOILNI LNV VIAOD

STZ9060142Z8.0T.LPZOOTSETPEYS.9000
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Relacion de endeudamiento

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

corriente) del pasivo del balance.

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

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

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

tiempo.

Obviamente, cuanto mayor sea esta ratio, mayor es el nivel de endeudamiento de la Entidad y mayor

riesgo de insolvencia se produce.

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

2.2.3. Conclusiones

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

superada en la actualidad

Ahorro Brutos superiores al 15% (en 2013 casi alcanza el 20%), como diferencia entre los gastos que el
Ayuntamiento debera asumir (gastos de funcionamiento) y los ingresos que percibira por las nuevas
actuaciones urbanizadoras (ingresos corrientes), indican que este Ayuntamiento no debe tener problemas

para alcanzar la sostenibilidad econdmica y cumplir con el principio de estabilidad presupuestaria.

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

los gastos generales.
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Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos

En términos de “Teoria Econdmica” se puede definir a la “produccion” (Y, PIB, PNB, RD...) como una
funcion que depende de los diferentes factores productivos, que intervienen y se combinan, para dar

|ll

como resultado bienes y servicios que son objeto de transaccion en el “mercado” (oferta y demanda).

En forma de ecuacion matematica:

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

Doénde: T es la tierra, suelo o recursos naturales disponibles para ser utilizados en el proceso productivo;
L es la fuerza de trabajo, que depende de la poblacién tanto residente como flotante; K es el capital (bienes
de inversidn, existencias, mercaderias...) o recursos financieros disponibles, para generar activos y fondo
de maniobra empresarial; | + D + i (investigacion + desarrollo + innovacidn), como factores intelectuales y
de iniciativa en la emprendeduria, actualmente vitales, que marcan la diferencia en el desarrollo

econdémico moderno.

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

requerimientos habitacionales de los residentes, visitantes o turistas.

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

para uso residencial y el destinado a usos productivos.

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

redundar en el desarrollo econémico y social de la zona.

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

3. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

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

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

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

propietarios incluidos en su ambito de actuacion”

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

términos econdmicos.

Pese a que se han declarado inconstitucionales y nulas, la redaccion original de los contenidos
preceptuados en las letras a), b), c), d) y e) del apartado 5 del articulo 22, del Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana, por Sentencia del TC 143/2017, de 14 de diciembre (BOE miércoles 17
de enero de 2018), se puede tratar de analizar y evaluar:

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

Equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la actuacion
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3.1.

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

Rentabilidad de la actuacion

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

los propietarios.

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

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

Tradicionalmente, la experiencia viene demostrando que los operadores privados solo invierten en
actuaciones urbanisticas que sean rentables, midiendo la rentabilidad con aumentos de edificabilidad:

solo se aportan recursos privados en la medida que la inversidn cubre los costes de la actuacion.

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

Este principio no parece algo de lo que puedan escapar los propietarios de suelos y edificaciones afectadas
por actuaciones en el medio urbano, a los que se impone el deber de ejecutar las previsiones que
contenga el instrumento de ordenacidn urbanistica y asumir su coste, en régimen de equidistribucién, no

pudiendo separarse de la actuacion segln deja establecido el apartado 2 del art. 17 TR LSRU.

Con este propdsito, es fundamental considerar la inversion generada directamente por la edificacion
residencial y la que se genera por la construccidn de nueva superficie comercial, en cuanto a la actividad

economica y dinamizacidn social de la zona.

En este sentido, se hace necesario realizar 2 estudios esenciales, para realizar estimaciones de la viabilidad

de la promocidn, es decir, de sus flujos financieros y el probable beneficio de la misma:
Estudio de costes y gastos (suelo, construccion, gastos técnicos, gastos financieros...)
Estudio del mercado y de los ingresos por ventas del producto inmobiliario

Estos estudios vienen convenientemente detallados, en los anexos correspondientes de este documento
y han sido elaborados por el gabinete técnico de la promotora de la actuacidn, los datos ofrecidos en los

mismos han sido contrastados por este equipo redactor y parecen adecuados a la realidad.

Los criterios y metodologia para las estimaciones de los costes y gastos, se han basado en datos y valores
obtenidos de promociones que pueden ser asimilables al caso estudiado, ya que las empresas promotoras
tienen un gran volumen de trabajo contrastado, tanto en el tiempo como en las superficies construidas,

por los ratios y médulos utilizados parecen muy acertados.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD @
ECONOMICA

En cuanto al estudio de mercado del producto inmobiliario en venta, ha sido realizado en junio-julio de

2018 por arquitectos y técnicos designados por la promotora, con iguales criterios de rigor en la busqueda

de los testigos y la homogenizacidn de los mismos, que pueden ser comparados con los datos ofrecidos
en el “ESTUDIO DE MERCADO DE DISTINTAS AREAS GEOGRAFICAS DEL TERMINO MUNICIPAL DE LAS
PALMAS DE GRAN CANARIA” realizado por el equipo redactor del Plan General de Ordenacidn de Las
Palmas de Gran Canaria de octubre de 2012 (PGO LPGC 2012), de los que se adjuntan los principales datos

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

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

Con la siguiente propuesta de flujos financieros en el tiempo:

GT
GG
GF
GC

BENEFICIO 16.397.293 €
T. INGRESOS | 123.710.292 €
T. COSTES 107.312.999 €
CARGAS AD 16 393.502 €
SUELO 23.000.000 €
CONSTRUCCION 65.428.618 €
G. TECNICOS 7.159.148 €
G. GENERALES 3.280.787 €
G. FINANCIEROS 3.968.874 €
G. COMERCIALES 4.082.070 €

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

ingresos  AD16 suelo cosnt. GT GG GF GC
2017 -23.000.000,00
2018
2019 | 24.742.058,32 -393.502,00 -16.357.154,49 | -1.789.786,91 -820.196,83 -992.218,42 -816.414,07
2020 | 24.742.058,32 -16.357.154,49 | -1.789.786,91 -820.196,83 -992.218,42 -816.414,07
2021 | 24.742.058,32 -16.357.154,49 | -1.789.786,91 -820.196,83 -992.218,42 -816.414,07
2022 | 24.742.058,32 -16.357.154,49 | -1.789.786,91 -820.196,83 -992.218,42 -816.414,07
2023 | 24.742.058,32 -816.414,07
123.710.291,58 -393.502,00 -23.000.000,00 -65.428.617,95 -7.159.147,65 -3.280.787,32 -3.968.873,67 -4.082.070,36
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ENTRADA
Z E g TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VABILIDAD @
S f FLUJOS FINANCIEROS
ik 2017 | -23.000.000 €
: 2018 0¢€
s 2019 3.572.786 €
2020 3.966.288 €
2021 3.966.288 €
2022 3.966.288 €
2023 23.925.644 €
BENEFICIO | 16.397.293 €
TIR 11,55%

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

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

varios proyectos:

ST¢3060vic¢oL0TLPe09TSETPeYSL9000

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

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

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

suelo rural.

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

prima de riesgo).

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

y con riesgo minimo, como son las Obligaciones del Estado.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

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

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

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

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

suponer que la inversion es viable econdmicamente.

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

En cualquier caso, con todas estas premisas y los datos del estudio de viabilidad del anexo, es importante
recordar la inversion estimada prevista que se puede generar, tal como:

Inversion (generada / atraida) m2 eur/m2 €123.710.291,58
Residencial: viviendas € 73.947.122,83
Residencial: garajes 17.400,00 675,00 € 11.745.000,00
Residencial: zonas comunes 4.889,67 € -
Comercial: locales 4.780,00  2.000,00 € 9.560.000,00
Comercial: oficinas 8.753,69  1.875,00 € 16.413.168,75
Comercial: local exterior 150,00 2.000,00 € 300.000,00
Comercial: garajes 17.400,00 675,00 € 11.745.000,00
Comercial: zonas comunes 2.819,33 € -

Existen otros factores indirectos que se pueden citar para reforzar la propuesta de esta actuacion, ya que
la creacidn de puestos de trabajo directos e indirectos, asi como el incremento de algunos tributos como
el IGIC, que aunque no son gestionados y recaudados por la Corporacién Local, si van a tener una

incidencia indirecta en la futura asignacion de recursos procedentes de otras administraciones publicas.
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3.2

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

Adecuacion a los limites del deber legal de conservaciéon

Es importante recordar que las intervenciones propuestas no suponen incremento del suelo ya
urbanizado, es decir, las infraestructuras actuales ya estdn en funcionamiento o previstas en los
correspondientes instrumentos de ordenacién vigentes. En consecuencia, el deber legal de
mantenimiento y conservacidn, actualmente estd siendo realizado por la administracion local
competente, integradas en sus presupuestos anuales, que como se ha analizado anteriormente presentan

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

En el informe de sostenibilidad econdmica, ya se ha evaluado la capacidad publica que asegura la
financiacién y el mantenimiento de las redes publicas previstas en el PGO LPGC 2012 imputables a esta
actuacion, que van a ser financiadas por la Administracion, al ser gestionadas y ejecutadas en suelo de
dominio publico, no obstante, los costes y gastos que se han previsto, vienen sobradamente soportados

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

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

generar via ingresos:

Ingresos puntuales € 3.816.054,33
I.C.1.O. (P.E.M. x Tipo i.) 63.600.905,50 4,00% € 2.544.036,22
TASAS (licencia de 12 ocupacion) 63.600.905,50 1,00% € 636.009,06
TASAS (acometidas / ocupacién ...)  63.600.905,50 1,00% € 636.009,06
Cargas urbanizacion (*) € -
Es importante destacar que, si bien solo se ha considerado la ejecucién del espacio libre con el codigo
1511 imputable a esta AD, de las fichas que figuran en el Programa de Actuacion y Estudio Econémico
Financiero del PGO LPGC 2012, se han extractado las principales acciones que se van a realizar en el

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

un aumento de los ingresos presupuestarios:

S & o 5 S coste coste

] S Denominacién ° &

S e 5 g suelo obra
1511 EL  Espacio Libre en Prolongacion Mesa y Lopez (AD-16) 07 C 393.502,00
1491 VG @ Prolongacién Mesa y Lépez (Vergara-Castillejos) 07 A 917.500,00
1493 VG  Prolongacion Mesay Lopez (Parroco F. Rodriguez-Lepanto) 07 C 2.375.000,00
1494 VG  Prolongacion Mesa y Lopez (Lepanto-Cayetana Manrique) 07 C 2.500.000,00
1516/ VG @ Prolongacion Mesa y Lépez (Cayetana Manrique - P. América) 07 C 3.750.000,00

0,00 9.936.002,00

Fuente: Programa de Actuacion y Estudio Econémico Financiero del PGO LPGC 2012 (ver anexos)
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

Es evidente que la futura gestion y ejecucion de la Actuacion de Dotacidon (AD16) propuesta, ha de
contribuir de manera importante a la financiacion de las inversiones a realizar en los viarios e
infraestructuras de la “prolongacién de Mesa y Lépez”, accidn de vital importancia para la movilidad de la
zona y del resto del municipio, hasta con un cierto caracter insular por su proximidad a un importante
nudo de comunicaciones de la red de carreteras de Gran Canaria (Carretera del Norte — Circunvalacién —
Tuneles de Julio Luengo —Plaza de América). Tanto la ejecucion del espacio libre (cod .1511) como la
cuantia fijada en el convenio (cargas por cada nuevo metro cuadrado de techo), vienen a ser soportadas

por el promotor y figuran en los flujos de caja de la inversion.

Por otra parte, la conservacion de los espacios libres presupuestados en torno a los 12.300 euros (EL

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

Ingresos recurrentes €  680.234,68
1.B.1. (m2c residencial x médulo) 41.399,35 7,50 € 310.495,13
I.B.l. (m2c garajes x médulo) 34.800,00 350 € 121.800,00
1.B.I. (m2c terciario x médulo) 16.503,02 6,00 € 99.018,12
I.M.V.T.M. (recibos x cuota) 1 300,00 20,95 € 6.285,00
I.M.V.T.M. (recibos x cuota) 2 300,00 56,57 € 16.971,00
1.M.V.T.M. (recibos x cuota) 3 225,00 119,42 | € 26.869,50
I.A.E. (m2c x cuota media) 13.533,69 730 € 98.795,94

En cualquier caso, conviene recordar que los retrasos en la gestion de la ordenacion, no hacen sino
retrasar el cobro de los tributos y recursos presupuestarios que se podrian generar, lo que puede ser
origen del retraso en la gestion y ejecucion de las acciones propuestas en el PGO LPGC 2012, de todos es
conocido las restricciones presupuestarias que se han sufrido en la gran crisis econémica de estos afios,
con la obligacién de cumplir con severos criterios de estabilidad presupuestaria a todas las haciendas

Publicas.

Cualquier iniciativa de esta indole, que pueda generar renta y riqueza en estas magnitudes para las arcas
municipales, debe ser considerada como estratégica, siempre que no genere impactos negativos

relevantes, desde un punto de vista medio ambiental o social.

En este sentido, el esponjamiento de la edificacion y la generacion de viviendas y espacio comercial de
calidad en la zona, no puede sino generar impactos positivos en el plano social y econémico, en especial
por el aumento de superficie construida en la zona que tiene una cierta escasez de oferta, lo que origina
una cierta tendencia alcista de los precios.
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3.3.

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

Equilibrio entre los beneficios y cargas de la actuacion

En base a los cdlculos y consideraciones que se han venido exponiendo en este estudio, se puede afirmar
gue no existe existe desequilibrio entre los beneficios y cargas de la actuacion, ni para los propietarios
incluidos en su @mbito de actuacion, ni para las Haciendas Publicas implicadas.

En el informe de sostenibilidad econdmica, se ha puesto de manifiesto como la gestion y ejecucion de la
Actuacidn de Dotacidn propuesta, puede generar un gran impacto positivo desde el punto de vista
financiero fiscal, que no esta siendo materializado en la actualidad, lo cual puede hacer peligrar algunas
actuaciones en viarios y en espacios libres de la zona.

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

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

BENEFICIO 16.397.293 €
TIR 11,55%

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

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

beneficios y cargas de la actuacion.

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

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

4. RESUMEN Y CONCLUSIONES

El protagonismo de la sostenibilidad econdmica en el ambito urbanistico sélo constituye una
manifestacién particular del proceso que se ha producido durante los Ultimos afios en el conjunto del
sector publico, donde la aprobacion de diferentes disposiciones legales ha convertido la sostenibilidad
economica en uno de los criterios fundamentales de la implementacion de politicas publicas. Reflejo de
este proceso es la modificacidn del art. 135 de la Constitucidn Espafiola llevada a cabo en el afio 2011 que
introduce, al maximo nivel normativo, una regla fiscal que limita el déficit publico de caracter estructural,

asi como la deuda publica, al valor de referencia del Tratado de la Unién Europea.

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

articula la consecucion de ese modelo de actuacién.

Con estas consideraciones previas, el Informe de Sostenibilidad Econdmica (ISE), debe evaluar el impacto
economico y financiero para la Hacienda Publica Local, que tiene la implantacion de las nuevas
infraestructuras necesarias para el desarrollo urbanistico de los nuevos sectores de los suelos urbanos y
urbanizables, previstos en el instrumento de ordenacidon considerado, analizando los costes de
mantenimiento, la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos resultantes; asi como, la
estimacion de la cuantia econdmica de los ingresos municipales derivados de los tributos locales.

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

imposible, asuncién y mantenimiento por la Administracién Publica Local.

La coherencia del planeamiento debe de estar amparada por la programaciéon de los desarrollos
urbanisticos, asi como por la viabilidad de los mismos, tanto desde el punto de vista técnico como
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

economico. Con el Informe de Sostenibilidad Econdmica se trata de evitar desarrollos urbanisticos que
sean el dia de mafana de dificil, por no decir imposible, asuncion y mantenimiento por la Administracion

Publica Local.

En cualquier caso, no se debe confundir «sostenibilidad econédmica» con «viabilidad econémica», ya que
esta Ultima es la condicidn que evalla la conveniencia de un proyecto al que califica, atendiendo a la
relacion que existe entre los recursos empleados para obtenerlo y aquellos de los que se dispone. En
muchas ocasiones, los recursos de los que se dispone para evaluar la viabilidad econdmica vienen
determinados por los que produce el propio proyecto que se estd evaluando, por lo que en realidad se
lleva a cabo un andlisis de rendimiento o rentabilidad interna. Para ello se enfrenta lo que se produce con

lo que se gasta, en términos econdmicos.

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

para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacidn.

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

Econdmica, son:

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

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

Las estimaciones realizadas en la “Memoria de Viabilidad Econédmica”, dependen de la gestion y
ejecucion de la Actuacion propuesta, siendo positiva en términos de rentabilidad, de adecuacidn a los
limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion. Por el contrario, la
no materializacidn, puede hacer dificil acometer los Espacios Libres programados y la prolongacion de
la Avenida de Mesa y Lopez.

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

Desde un punto de vista cualitativo, como ya se ha venido apuntando anteriormente, la nueva
superficie destinada a usos terciarios, incrementa las posibilidades de iniciativas empresariales a
desarrollar en el dmbito, lo cual ha de redundar en unas mayores posibilidades de generacion de renta
y riqueza.

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL)

28/09/2018 14:34




ENTRADA

‘eueue) uels ap sewled se ap OIUGIMJE]UHI(V
IVHINIO 0d1SI93d
SGEVT 8102/60/8¢ ‘ 096€VT - 810¢C

ST¢3060vic¢oL0TLPe09TSETPeYSL9000

NS¢ dsl"xapulooqren/sa-obsewedse| ealuonoalaapas//:dny

us uggaeouua} ap oinbas 0bIpo) |3 slueIpaW

epeqoidwod Jes spand anb yOILNI LNV VIAOD

STZ9060142Z8.0T.LPZOOTSETPEYS.9000

TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
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CUADRO RESUMEN

Inversion estimada

Urbanizacion (coste total inversion)

Conservacién (anual)(m2 x eur/m2)

Ingresos puntuales

1.C.1.O. (P.E.M. x Tipo i.)

TASAS (licencia de 12 ocupacion)

TASAS (acometidas / ocupacién ...)

Cargas urbanizacion (*)

Ingresos recurrentes

1.B.I. (m2c residencial x médulo)

I.B.I. (m2c garajes x médulo)

1.B.l. (m2c terciario x médulo)

I.M.V.T.M. (recibos x cuota) 1

I.M.V.T.M. (recibos x cuota) 2

I.M.V.T.M. (recibos x cuota) 3

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

Inversién (generada / atraida)

Residencial:

viviendas

Residencial: garajes

Residencial: zonas comunes

Comercial:
Comercial:
Comercial:
Comercial:

Comercial:

locales
oficinas

local exterior
garajes

Zohas comunes

cod. 1511

2.049,00

63.600.905,50
63.600.905,50

63.600.905,50

41.399,35
34.800,00
16.503,02
300,00
300,00
225,00
13.533,69

m2

17.400,00
4.889,67
4.780,00
8.753,69

150,00

17.400,00

2.819,33

PGO LPGC

6,00

4,00%
1,00%

1,00%

7,50
3,50
6,00
20,95
56,57
119,42
7,30

eur/m2

675,00

2.000,00
1.875,00
2.000,00

675,00

€ 393.502,00
€ 12.294,00
€ 3.816.054,33
€ 2.544.036,22
€ 636.009,06
€ 636.009,06
€ -

€ 680.234,68
€ 310.495,13
€ 121.800,00
€ 99.018,12
€ 6.285,00
€ 16.971,00
€ 26.869,50
€ 98.795,94
€ 123.710.291,58
€ 73.947.122,83
€ 11.745.000,00
€ -

€ 9.560.000,00
€ 16.413.168,75
€ 300.000,00
€ 11.745.000,00
€ -

En cualquier caso, se ha de intentar obtener el maximo de recursos financieros de otras administraciones

publicas, lo cual ha de redundar en un menor impacto sobre la hacienda local, dando mayores cotas de

viabilidad y sostenibilidad a este instrumento de ordenacion.
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AREAS DIFERENCIADAS

. ni generard

No es vi

derechos, En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada

mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sélo tiene valor
miento de Las Palmas de Gran Canaria.

DELIMITACION Y ESTADO ACTUAL

Denominacién: *PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ) nojaide2
Clase y Categorla de suelo: Urbano Consolidado
Sector urbanfstico: 07 Guanarteme Distrito:  Puerto - Canteras
Bamio: Guanarteme Hojas RS/GS: 12-0, 130
OBJETIVOS

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

|| AD-18 persiguen 1a adecuada dotacion Varia y da

2s5pacios lores o
de acuerdo con 13s

Mt ordanado,
Qenéricas del Pian

General.

La prolongacion de 13 Avda. Mesa y Lopez &5 una
actuacion esencial o sistema vario ya contempiada
enlos geforma
Qenerica, es ceclr, 513 concreta aefnicion d 3
materalizacion de la misma. E] Plan General cenra
SUS S5TUEMZ0S N DUSCAr SORICIONES 02 05T, que
atendlendo J inferés pAbIico procuzcan ios menores
daflos posibies en los legitimos Imereses d2 los

partauares Fectados pr 13 cacion
solucion adoptada recoge & fico d2 Femando
Guanarieme y Mesa y Lopez en 13 Plaza oe Las
Americas, formallzada como rotonda y, desde 31, 13
dirige Naca  RIncon o haca 13 Rad Anera” (nudo
de ac0e60 3 los neles 62 Jullo Luengo). Igual en
sentido Inversa.

SISTEMA DE EJECUCION

Privado

NORMA ZONAL y ORDENACION

PROPUESTA

Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

1=

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

por
bacién definitivade la

P

L3 Noma Zonal g apiicacion es M7, M7, NS y M10
con I3 formalzackon concreta que 52 grafla.

La manzana cuenta con dos rasantss, 13 de 1a Avda.
Mesa yLopez y |3 de 13 c/Marlo César, entre 135 que
este Un desnivel 02 Bpradmadaments 406 plantas
qUe & AFOVECha Para UDICAr UNa pleza eaficada 3
modo de Z0ca0 e dos plantas Gestinada 3 Uso
eomerual.wyaanenasedesmaamlsone
espacio liore privado. B conjunto difcado cusnta con
siete plantas en i0 Temes LItancs 02 Marto C2sary
Proiongacion 0e Mesa y Lopez, dez plantas n la

anuras en la fachada o | Plaza 0e America

L3 pleza 0 slete piantas con fachada 3 Mesa y Lepez

memm'mesaa’pomcammnwamm

3l menos Sm, de modo que se CoNsena en pianta
ala aneacion o 3 ¢ Femando

b33 la antigua

OBSERVACIONES

Ademas o2 108 ExXpUEEtos, 13 Imenencion

mnmm&mmm

loweesa mismo tempo & remae 02 |3 oparacion
de ransformacion pautating que 2 ha ldo

ptmmmeimymprmogamoe

avu propuasm SUpEr3 13 edficabiiidad neta
cONSOIKAAE 0 5 MAMF en relacion con 135 parcelas
de origen, que suman 7.906,53 ¥, En & convenio
Nabra 08 gFIMZArSE 12 INCOOracion de todas 1as

35 ongnaes.

L3 propussta efectuada 26 compantie oon 3s

mmrwmoeusmeanuesq..emmm
enatra un menor

oesuaa

NZ” La norma 2onal sstableciaa se dferencla delade
refarencia e 135 panicuaI0adas que se descrien
especificameants.

y con el adoptado ¢l 8 de noviembre de 2012, por al que se acuerda la subsanadén de los condicionantes de la publicacién del acuerdo de

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

Documento que integra o aprobado p

la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de

s B P.G.C. do Las Palmas de Gran Canaria M Adaptacion Flem al TReLOTCENC y las Directrices de Ordanacion (Ley 19/2003) M Octubre de 2012 W

iA
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|A|mclnlﬂmlllrb¢mlﬂku | A
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominacién: "PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZY

ECONOMICA @

FICHA TECHICA DE LA ORDENACION

Superficie del mbito: 12.507,00 m’ .
(7.906.38 m" de parcelas computables en ongen + 3.955.04 m” de viano existente, sustimido
por el deminio piblico resultante del convenio de 23/01/2004)
Superficie por uso:
Residencial: M9=  1602,00 m’ )
M7*= 230251m° (de los coales 1.292.51 m” son espacio libre
M7= 170000m’ enPB cedidos en derecho de superficie)
MI0=_ 102500m’
533700 m’
Espacio libre privado  2.049.00 m’
867851 m’ {ocupacion total en planta baja)

derechas, En esla misma pging web de puede obtensr ls version diligenciada
mediante finma alectrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sélo tiene walor orientativo. Mo es vinculante, ni generard
miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Viario: 382840 m’
Edificabilidad del ambito:
Edificabilidad lncrativa:
Edificabilidad residencial:
M9=  9612.00mC
M7*= 1413700 m'C
M7= 6800.00m'C
MI10=_ 7.175.00 m’C
37.724.00 mC
Edificabilidad terciaria:
9.715 48 m"C (edificabilidad computable segin normativa comercial)
Edificabilidad Iucrativa total: 4743948 mC
Coeficiente edificabilidad Iucrativa: 3.7930 m°/m?
Edificabilidad dotacional: 0,00 m’C
Edificabilidad total: 47 43948 m’C

Coeficiente edificabilidad total:  3,7930 m’/m’

Calcvlo de las cargas por cada nueve mefro cuadrado de techo de conformidad con la
Disposicion Transitonia 2* del BLD. Legislativo 2/2008, de 20 de Jumio. que aprmeba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo:

Suelo: 623.57 €.-'mf C
Urbanizacion: 1826 €m™ C

v con ol adeptade o B de naviembre de 2017, por &l gue se acuerda la subsanaddn de las candiclonartes de la publicacién del acuerda da

Documents que integra o aprobade provisionalmente por acuerdo del Plens de 23 de mareo de 2071, con el de 13 de septiembre de 2012;
la COTMAL de 29 de octubre de 2072, de aprobacian definitiva de la Adaptacién Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

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

|lnlm:|u las Normas Urbe

B F.G.O do Las Falmas de Gran Canaria Il Adaptacicn Flema al TRLOTCENC v las Dorectrices de Ordenacidn (Ley 1592003) B Octubre de 2012 W
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5.3. Gastos de mantenimiento y conservacion

Para poder calcular de manera estimada los gastos de mantenimiento y conservacién de la urbanizacién,
se han tomado como referencia los coeficientes de amortizacion y periodos de afios maximos establecidos

BlRURD URID 8 SBWled SeT ap Ojusiweuniy
IVH3INIO 0d1SI193d

en las tablas de amortizacion oficialmente aprobadas, recogidas en el anexo del Real Decreto 1777/2004,

S€.¥T 8102/60/82 ‘ 096€VT - 810¢C

de 30 de julio, por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre Sociedades, modificado por el

Real Decreto 1793/2008, de 3 de noviembre, en el apartado de “Elementos comunes”.

También se han utilizado como referencia los precios establecidos en los Pliegos de Condiciones
elaborados por el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria para el mantenimiento de “Parques y

Jardines”, “Alumbrado Publico” y “Trafico”.

A la hora de estimar dichos gastos, se han tenido en cuenta la ejecucion de viales, la ejecucion de los

espacios libres, alumbrado publico y sefialética de trafico y semaforizacion, vy, los correspondientes

coeficientes a aplicar sobre el coste de los mismos, excluyendo los impuestos, gastos generales, gastos de
gestion y beneficio industrial.

Por tanto, los coeficientes aplicados son los que se especifican en la tabla que aparece a continuacion:

Coste Anual
Viales 2,5% coste ejecucion
Espacios Libres (parques) O€/m?
Alumbrado Publico 70€/pto luz
Senalética Trafico 0,015€/m2

ST¢3060vic¢oL0TLPe09TSETPeYSL9000

Fuente: PGO LPGC 2012 - Estudio Econdmico Financiero - punto 6.5 Sostenibilidad Econdmica
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

PARAMETROS LE FILTRADQ

RESULTADOS Y GRAFICO {HISTUOGRAMA)

ECONOMICA

uso .
Inmuebles seleccionados: 6
LUso
‘
+ Tinologia Inmueble Media:  4830,60 MAximn:  5612,27 Minimo: 406521
W]
_ Desv.Tipica 459,36 Ind.Asimetria 0,06 Ind.Curtosis -0,31
Tipologia Edilicaloria
—-- (seRccionar tipobgia) —--
R Percentil 23 4713,66 Percentil 50 478518 Percentil 75  4980,74
- (seldensidad) --—
50,00% CONFIG URACION
LOCALIZACION 45.00%
diea 40,00%
AT Area Teritorial Certra
33,00% o
Barrio
Guanatema 0005
R 25,00% o
12 Lnes o2 Playa 20,00% 16.67% 15,675 36,674
12,00%
FECHA TESTIGO 10.00%
Antiguedad Maxima
--selec. antigiedad tesfion - 2.00% 1
0,00% +
4000-4300 4500-5000 0005500 F500-5000
=5 hplicx Flle

PARAMETROS DE FILTRADO

RESULTADOS Y GRAFICO {HISTOGRARMA)

uso .
Inmuebles seleccionados: 7
Lso
Media:  4003,78 Maxzimo: 484941 Minima:  3119,61
Desv.Tipica 699,74 Ind.Asimetria -0,15 Ind.Curtosis -1,70
—-- (selecionar tipongia) —--
T Percentil 23  3283,94 Percentil 50  4324.39 Percentil 75 4582,58

--- (el densidad) ——

45,00% -

LOCALIZACION
40,00% 1

Area
ATC: Area Teritorial Certro

Barrio

Guanarttame

Zona

2 Unes o Playa

35,00%
20,000 4
23,00% 4
20,00%

15,00% 4

FECHA TESTIGO

Antiguedad Maxima
--selec. antigledad tesfion -

40,008 4

£,000% 4

0,00% +

= jplicx Fillro

CONFIG URACION

000 -3300

3300-4000

4000-4300

4300-3000

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria
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PARAMETROS DE FILTRADO

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

uso

(sekccionar ipoogia) —--

D ensidad
--- {seldensidad) --—

LOCALIZACION
frea

ATC: Area Teritorial Centro

Barrio

Giuanateme

Zona
Wid Estrurturante

FECHA TESTIGO

Antiguedad Maxima
--calec. antighedad teclion -

== hplica Filra

RESULTADOS

Inmuebles seleccionados; 7

25.00%

20,008

13.00%

0.00%

5,008

0,00%

E100-2200 ZZ00-3300 2300-z400 rdnn-zIion Z300-2600

Media:  2326,18 Maximo: 254732 Minimo:  2144,55
Desv.Tipica 131,47 Ind.Asimetria 0,28 Ind.Curtosis -1,00
Percentil 25 2236,15 Percentil 50 232082 Percentil 75  2399,14
sotom CONFIGURACION

PARAMETROS CE FILTRADO

uso

Tipologia Edificalor
—-- (seeccinmar tipniogia) —--

Densidad

- (sel densidad) --—

LOCALIZACION
Area

ATC: Area Teritorial Certro

arrin
Ganateme

Zona
Trarma Intarior

FECHA TESTIGO

Antiguedad Maxima
--celec. antiphedad tesion -

=5 hplics Flko

GRAFICO {HISTOGRAMA)

Inmuebles seleccionados: B

Media:  2382,59 Maximo: 2672,24 Minimo:  2083,72
Desv.Tipica 201,31 Ind.Asimetri a -0,24 Ind.Curtosis -1,43
Percentil 23 2174,55 Percentil 50 246507 Percentil 75 251741

0,00% 4

45,00% -
Ao
|

40,00% +

33,00% 4

30,00% 4

25.00% 4

Z20,00% 4

15,00%

0,00% 1

E000-z200

EZ00-Z400 E400-Z600 E500-E&00

CONFIGURACION

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

ECONOMICA

BESULTADOS Y GRAFCO {HISTOGRAMA)

LOCALIZACION

Area
ATC: AreaTertorial Centro

Barrio

Guanartzme

Zona

3l Estruciurante

FECHA TESTIGOD

Antigiiedad Maxima
--selec. anfigledad testigo -

20,00%

25,00%

£0,00% 4

3 00% 1

0,00% 4

S00% 4

> glicar Fillro

Inmuebles seleccionados: 3
- Uso
|
a2 Tipologia [nmueble Media: 3487,20 Maximo: 3618,55 Minimo:  3316,03
-— (selecc. tipg) — - . . .
_ Desv.Tipica 126,67  Ind.Asimetria  -0,44 Ind.Curtosis -1,50
Tipologia Edifica oria
—-- (=eleccionar tipolonia) ----
Fra— Percentil 25 342153 Percentl 50 3527,02 Percentil 73 3572,79
ensidad
—- {sel densidad) -—
i CONFIGURACION

3200- 100 3

400.2500

2500-2600

JE00-2700

RESULTADOS Y GRAHCO (HISTOGRAMA)

Inmuebles seleccionados: 6
- Uso
|
= Tipologia Inmueble Media: 2285,30 Mazimo: 283540 Minimo: 1892 49
-— (selece. tipa) — - . . n
Desv.Tipica 328,81  Ind.Asimetria D49 Ind.Curtosis -1,14
Tipologia Edificat oria
—-- (seleccionar tipalogia)
Densidad Percentil 25 203399 Percentil 50 2203,00 Percentil 75 2500,94
ensidac
— (gl densidad) -—
i CONFIGURACION
LOCALIZACION ]
Area 20,00% -
ATC: AreaTeritorizl Centro —
25,008
Barrio
1
o) A
Zona —
Tratna Intesor B0
1m0 |
FECHA TESTIGO
Antigiiedad Maxima 5.00%./_
--selec. antigledad testico -
0.00% 4
1875- 2125 21252575 2375-2625 26252875
== aplicar Filro

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

BENEFICIO 16.397.293 €
T. INGRESOS | 123.710.292 €
T. COSTES 107.312.999 €
CARGAS AD 16 393.502 €
SUELO 23.000.000 €
CONSTRUCCION 65.428.618 €
G. TECNICOS 7.159.148 €
G. GENERALES 3.280.787 €
G. FINANCIEROS 3.968.874 €
G. COMERCIALES 4.082.070 €
ingresos  AD16 suelo cosnt. GT GG GF GC
2017 -23.000.000,00
2018
2019 | 24.742.058,32 -393.502,00 -16.357.154,49 | -1.789.786,91 -820.196,83 -992.218,42 -816.414,07
2020 | 24.742.058,32 -16.357.154,49 | -1.789.786,91| -820.196,83 | -992.218,42| -816.414,07
2021 | 24.742.058,32 -16.357.154,49 | -1.789.786,91 -820.196,83 -992.218,42 -816.414,07
2022 | 24.742.058,32 -16.357.154,49 | -1.789.786,91 -820.196,83 -992.218,42 -816.414,07
2023 | 24.742.058,32 -816.414,07
123.710.291,58 -393.502,00 -23.000.000,00 -65.428.617,95 -7.159.147,65 -3.280.787,32 -3.968.873,67 -4.082.070,36
FLUJOS FINANCIEROS
2017 -23.000.000 €
2018 0€
2019 3.572.786 €
2020 3.966.288 €
2021 3.966.288 €
2022 3.966.288 €
2023 23.925.644 €
BENEFICIO 16.397.293 €
TIR 11,55%
1-61 @
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

ECONOMICA
Analisis pormenorizado de las ventas de viviendas:

PLANTA 3 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
2335 [Tipo!| (1 dormitorio) 40% 934,00 2.330,00 € 2.176.212,87 €
Tipo Il (2 dormitorios) 30% 700,50 2.280,00 € 1.597.134,77 €
Tipo Ill (3 dormitorios) 30% 700,50 2.260,00 € 1.583.124,81 €
5.356.472,45 €

PLANTA 4 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
5087 Tipo | (1 dormitorio) 30% 1.526,08 2.380,00 € 3.632.080,60 €
Tipo Il (2 dormitorios) 40% 2.034,78 2.330,00 € 4.741.035,18 €
Tipo Il (3 dormitorios) 30% 1.526,08 2.310,00 € 3.525.254,70 €
11.898.370,47 €

PLANTA 5 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
5254  [Tipo!| (1 dormitorio) 40% 2.101,49 2.430,00 € 5.106.628,26 €
Tipo Il (2 dormitorios) 30% 1.576,12 2.380,00 € 3.751.165,21 €
Tipo Il (3 dormitorios) 30% 1.576,12 2.360,00 € 3.719.642,81 €
12.577.436,28 €

PLANTA 6 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
5170 Tipo | (1 dormitorio) 40% 2.068,14 2.480,00 € 5.128.977,48 €
Tipo Il (2 dormitorios) 30% 1.551,10 2.430,00 € 3.769.178,00 €
Tipo Il (3 dormitorios) 30% 1.551,10 2.410,00 € 3.738.155,96 €
12.636.311,44 €

PLANTA 7 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
4336  |Tipo| (1 dormitorio) 30% 1.300,92 2.555,00 € 3.323.861,61 €
Tipo Il (2 dormitorios) 40% 1.734,57 2.505,00 € 4.345.087,19 €
Tipo Il (3 dormitorios) 30% 1.300,92 2.485,00 € 3.232.796,91 €
10.901.745,70 €

PLANTA 8 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
3502 Tipo | (1 dormitorio) 35% 1.225,87 2.630,00 € 3.224.040,68 €
Tipo Il (2 dormitorios) 45% 1.576,12 2.580,00 € 4.066.389,17 €
Tipo Ill (3 dormitorios) 20% 700,50 2.560,00 € 1.793.274,12 €
9.083.703,98 €

PLANTA 9 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
2835 Tipo | (1 dormitorio) 40% 1.134,14 2.705,00 € 3.067.846,37 €
Tipo Il (2 dormitorios) 30% 850,60 2.655,00 € 2.258.354,56 €
Tipo Il (3 dormitorios) 30% 850,60 2.635,00 € 2.241.342,48 €
7.567.543,41 €

PLANTA 10 Tipo Vivienda % superficie S. vendible Precio m2 Total
1418 Tipo | (1 dormitorio) 40% 567,07 2.805,00 € 1.590.630,14 €
Tipo Il (2 dormitorios) 30% 425,30 2.755,00 € 1.171.707,50 €
Tipo Il (3 dormitorios) 30% 425,30 2.735,00 € 1.163.201,46 €

3.925.539,10 €
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD

ECONOMICA @

Se ha estimado un precio medio de venta para viviendas, en torno a los 2.470 euros / m2c

Edficicabilidad Edificabilidad
Planta residencial total residencial
(por planta) (-18% zonas comunes)
3 2.847,55 2.334,99
4 6.203,59 5.086,95
5 6.406,99 5.253,73
6 6.305,29 5.170,34
7 5.288,31 4.336,41
8 4.271,33 3.502,49
9 3.457,74 2.835,35
10 1.728,87 1.417,67
TOTAL 36.509,68 29.937,94

precio medio (eur/m2c)precio medio (eur/m2c)

2.025,41

2.470,01

En resumen, el volumen de ingresos por venta de viviendas:

Planta ingresos venta
(euros)

Total

5.356.472,45 €

11.898.370,47 €

12.577.436,28 €

12.636.311,44 €

10.901.745,70 €

9.083.703,98 €

(Yol ool N Kol NU, I N OF)

7.567.543,41 €

3.925.539,10 €

TOTAL 73.947.122,83 €

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

5.6. Tipo de Capitalizacion y Prima de Riesgo

Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana

(aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre).

()

Disposicion adicional séptima. Reglas para la capitalizacién de rentas en suelo rural.

ECONOMICA

1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion a que se refiere el apartado 1 del articulo

36, se utilizara como tipo de capitalizacion el valor promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espaiia

de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres afios anteriores a la fecha a

la que deba entenderse referida la valoracion.

2. Este tipo de capitalizacion podrd ser corregido aplicando a la referencia indicada en el apartado anterior un

coeficiente corrector en funcion del tipo de cultivo, explotacion o aprovechamiento del suelo, cuando el resultado de

las valoraciones se aleje de forma significativa respecto de los precios de mercado del suelo rural sin expectativas

urbanisticas.

Los términos de dicha correccion se determinardn reglamentariamente.

()

Valor promedio rentabilidad obligaciones a 30 aios:

Mercados de deuda. Rentabilidades
[precios de operaciones cruzadas)
Rentabilidad letras a 12 meses L
Rentabilidad bonos a 3 afios .

Rentabilidad benos a 5 anos . A
Rentabilidad obligaciones a 10 afos . . .
Vielatiidad historica a 3 meses

de las obligaciones a 10 afios .
Rentabilidad obligaciones a 15 afios . . .
Rentabilidad obligaciones a 30 afios . . .
Rentabilidad acumulada Deuda Piblica . .

2,75 %

Datos mensuales
{mes de diciembre)
2015 Abr 18 |May 18 Jul 18 | Ago 18 |Sep 18 -

-0.03 0142 0,38 0,33 038 -0,38
023 -0.15 -0.08 0,13 .06 0,01
0.70 0.20 0.41 033 0.40 047
150 1.22 138 132 1.37 143
1525 8.15 834 704 7.51 585
223 1,7 188 1,64 1,80 1,88
2,85 222 258 243 253 2,80
1,26 313 022 3o 240 1,60

Fuente: Banco de Espaiia (sintesis de indicadores)

Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de

Valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras

Disposicion adicional sexta. Primas de riesgo y mdrgenes de beneficio.
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TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA

Las primas de riesgo a que se refiere el articulo 38.3 y los mdrgenes de beneficio del promotor indicados en el articulo

41 no podrdn ser inferiores a los que se establecen en las tablas que, para cada uno de ellos, se indican a

continuacion, o a los que resulten de su revision conforme a lo previsto en el ultimo pdrrafo de esta disposicion:

Tipo de inmueble

Prima de nesge sin financiacion ni Impuesio sobre [a Fenta de

Socedades (IRS)

Edificios de uso residencia;

Viviendas primera residencia 3
Wiviendas segunda residencia 12
Edificios de oficinas i0
Edificios comerciales 12
Edificios indusiriales 14
Plazas de aparcamiento 3
Hoteles 11
Residencias de estudiantes y de 12 tercera edad 12
Otros 12

En el caso de edificios destinados a varios usos la prima de riesgo minima se obtendrd ponderando las primas de

riesgo minimas sefialadas anteriormente en funcion de la superficie destinada a cada uno de los usos.

Margen sin financacion ni Impuesio sobre [a Fenta de

Tipo de inmuakia Sociedades (IRS)

Edificios de uso residencia;

Viviendas primera residancia 18
Wiviendas segunda residencia 24
Edificios de oficinas 21
Edificios comerciales 24
Edificios industriales 27
Plazas de aparcamiento 20
Hoteles 22
Residencias de estudiantes y de la tercera edad 24
Otros 24

Cuando se tenga en cuenta la financiacién ajena, los mdrgenes sin financiacién sefialados deberdn ser modificados

en funcién del porcentaje de dicha financiacion (grado de apalancamiento) atribuida al proyecto y de los tipos de

interés habituales del mercado hipotecario.

La Direccion General del Tesoro y Politica Financiera, previo informe de la Direccion General de Seguros y Fondos de

Pensiones, del Banco de Esparia y de la Comision Nacional del Mercado de Valores, podrd revisar las primas de riesgo

y mdrgenes contenidos en dichas tablas, tomando como criterios bdsicos la evolucion del mercado inmobiliario, y los

tipos de interés de la deuda publica a largo plazo, el indice de precios al consumo o cualquier otro factor que a juicio

de dichos organismos influya en su valor.
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CAPITULO I. DATOS GENERALES DEL EXPEDIENTE
1. AGENTES IMPLICADOS

1.1. PROMOTOR
Encargo realizado por RESIDENCIAL LAS AMERICAS, S.L. con CIF-B-76279447 y Domicilio: C/ Luis Correa Medina,
9, 12 planta.-35013, Las Palmas de Gran Canaria. Representada por los Consejeros Delegados Mancomunados,

D. Francisco Javier Puga Santana y D. José Julio Artiles Moragas.

1.2. REDACTOR
El Equipo Redactor de la MM se conforma por los profesionales que suscriben la presente iniciativa, y que
desarrollan su actividad empresarial en la entidad URBANFIX S.L.P., con domicilio en la C/ Dr. Verneau 1, oficina

107 C.P. 35001 Las Palmas de Gran Canaria y C.I.F. B-76301944.
e Direccién
o Ana lsabel Ruiz Hernandez - Arquitecta
o Carolina Ramirez Morales — Abogada
e Adjunto a Direccidn
o Jonathan Tabares Sicilia — Técnico en Proyectos Urbanos
e Equipo Ambiental
o Itahisa Chavez Santana — Gedgrafa

Atendiendo al mandato que se contiene en el articulo 16 de la Ley 21/2013, la técnico y responsable en calidad
de autora del presente Documento Ambiental Estratégico, de conformidad con su cualificacién profesional
(Graduada en Geografia y Ordenacion del Territorio), cuenta con la calidad necesaria para cumplir las exigencias
de la mencionada Ley 21/2013. A tal efecto, se identifica al final de este documento la autoria, indicando

titulacién y haciendo constar la fecha de conclusién de dicho documento y firma.
e Equipo Técnico
o Marta Sosa Erdozain - Arquitecta
o David Lopez Vazquez - Gedmata
o Lisandra Henriquez Ramos - Gedgrafa
o Lourdes Molina Moreno - Abogada

e  Economista

o  Francisco Diego Santana Roman — Economista

2. OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION
2.1. OBJETIVOS ESPECIFICOS DE LA MODIFICACION MENOR

El desarrollo de la Actuacién de Dotacion 16, se enmarca en la estrategia de ordenacion del PGO'12 y mas
concretamente de sus determinaciones relativas a la prolongacion del viario estructurante de la Avda. Mesa y

Lépez. Partiendo de esta determinacion de caracter estructural por afectar a una via urbana de primer orden, la
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Modificacién Menor abordard aspectos referidos a la ordenacion pormenorizada, asi como sus determinaciones
necesarias para el desarrollo del proyecto arquitecténico. Los objetivos que justifican esta Modificacion son los

siguientes:

e Ordenaciéon de los volumenes edificables, alturas de la edificacion, rasantes y alineaciones,
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ocupaciones y retranqueos. Ademas se completaran las determinaciones contenidas en el PGO"12

referente a aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de la edificacion.

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

e Adaptacion de la Actuacidn de Dotacidn a la legislacion sobrevenida.

e Adecuacién urbana de la propuesta con la mejora de la integracién paisajistica.

2.2, OBJETIVOS AMBIENTALES DE ORDENACION DEL PGO’12

En relacién a los objetivos ambientales de ordenacidn previstos por el PGO’12, son de interés a los efectos de

esta modificacion los siguientes:

e Objetivo 1: optimizacion de la calidad de vida del municipio mejorando el bienestar de sus
habitantes y visitantes aplicando medidas ambientales, dotacionales y de servicio.

e Objetivo 11: tratamiento del conjunto edificado, tanto en los entornos rusticos como en los

espacios urbanizados. Tendrd como objetivo basico la rehabilitacion de las tipologias

arquitectonicas y la integracion de las construcciones mediante tipologias cualificadas y usos de
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medidas ambientales mimetizadoras, evitandose el enquistamiento de las situaciones de fuera de
ordenacion siempre que las condiciones legales y de equidad lo permitan.

e  Objetivo 12: rehabilitacidn paisajistica de los espacios perimetrales al conjunto urbano consolidado
y a los asentamientos, a través de la recuperacion del suelo agricola, las actuaciones de

revegetacion, el desarrollo de entornos ecoldgicos singulares y la adecuacion de instalaciones
abiertas destinadas a la recreacidn y el ocio en contacto pasivo con los valores medioambientales.

e Objetivo 15: ordenacidén ambiental y tipoldgica de los bordes edificados en los espacios urbanos
consolidados y asentamientos rurales, que se orienten hacia el litoral, los entornos rusticos, los
espacios de alto valor ambiental y los entornos urbanos singulares, regulando densidades y
tipologias cualificadas y de éptima integracidén paisajistica, y evitando la formacion de efectos

“pantalla” y la produccién de impactos ambientales asociados a crecimientos inadecuados.

e Objetivo 17: disefio e integracidon de una ordenacidn del municipio y del espacio urbano destinado
a equilibrar y, en su caso, resolver las deficiencias en materia de movilidad, de contaminacién
asociada al tréfico y las industrias, el consumo y la gestion sostenible de los recursos hidricos, las
situaciones asociadas al cambio climatico y el tratamiento de residuos; como aspectos
fundamentales de la calidad de vida en Las Palmas de Gran Canaria.

Objetivos que tendran que ser tenidos en cuenta en la posterior motivacion de la seleccion de la o las alternativas

contempladas.
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2.3. COHERENCIA CON LOS OBJETIVOS DE PROTECCION AMBIENTAL Y DE DESARROLLO
SOSTENIBLE DE CARACTER SUPRAMUNICIPAL.

En linea al propio PGO’12, se entiende que la MM debe garantizar y en ningtin caso poner en riesgo el equilibrio

de las condiciones ambientales del territorio en el que se enmarca, preservando y mejorando el equilibrio de las

BlRURD URID 8 SBWled SeT ap Ojusiweuniy
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singularidades que pudieran estar presentes en el dmbito de aplicacién respecto de sus caracteristicas
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geomorfoldgicas, ecoldgicas, paisajisticas, patrimoniales y/o socioculturales; en lo que viene a reconocerse como

coherencia a un modelo de desarrollo sostenible.

En este sentido, desde el punto de vista de la evaluacidn ambiental que centra el presente documento, se
procede a llevar a cabo una revisién de los objetivos de proteccion ambiental y desarrollo sostenible de rango
superior al marco de la MM a fin de reconocer que ésta se ajusta a los objetivos o premisas incluidas en

estrategias y planes planteados a diferentes escalas.

23.1.  OBJETIVOS DE CARACTER URBANISTICO
A pesar de estar definidos como objetivos de caracter urbanistico, estos son tenidos en cuenta por su vinculo o

influencia en el disefio o desarrollo de mecanismos o acciones de caracter sostenible. Interrelacion por la que se

estima oportuno corroborar la coherencia entre los mismos y la MM.
Asi, se han tomado en consideracion:

e Los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) que se plantean como parte del Plan de las Naciones

Unidas para el Desarrollo (PNUD), en lo que se denomina Agenda Politica 2030.

§TC3060E2EZRL08097TOTETMEYSLI00G

e la Estrategia Territorial Europea que incluye principios de desarrollo sostenible equilibrado y de

cohesidn socioecondmica.

e El Convenio Europeo del Paisaje del Consejo de Europa (CEP) en relacion a su defensa como papel
de interés general en el campo ecoldgico y medioambiental y como factor relevante de la calidad
de vida y el bienestar.

e la Estrategia Espafiola de Sostenibilidad Urbana y Local (EESUL), que aboga por la sostenibilidad

urbanay local.

e laley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, con
especial atencion a las consideraciones frente a posibles efectos ambientales que pudieran ser de
caracter negativo o a la mejora de la calidad ambiental.

e El Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria (PIO-GC), que define los objetivos y el modelo de
ordenacion para la ordenacion territorial, el uso y gestion de los recursos.

La correspondencia de la MM con cada uno de ellos se da principalmente en base a la previsible integracién del

contenido de la modificacidn con respecto al entorno en el que se emplazay situa su ambito. Espacio densamente

urbanizado en el que cualquier nueva intervencion requiere del disefio de medidas que ayuden a reducir o evitar

posibles efectos negativos, para las que los diferentes objetivos plantean que dichas acciones favorezcan a la

sostenibilidad del sistema urbano, la competitividad territorial o el refuerzo de la vitalidad y valor de un espacio.
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de contencidn, compacidad e integracidn respecto de los usos existentes en su entorno; orientada a satisfacer

las nuevas demandas socioecondmicas y modelos de organizacion territorial.

3.2. OBJETIVOS DE CARACTER AMBIENTAL.

En lo que respecta a la coherencia con los objetivos de caracter ambiental, ademas de los objetivos, estrategias

y planes citados con anterioridad (que pudieran incluir premisas especificas de cardcter ambiental) esta revision

se ha centrado en las estrategias y planes de adaptacidn al cambio climatico y de lucha y mitigacion de los efectos

ambientales negativos que puedan ser nocivos para el clima; tanto de caracter europeo y nacional como regional,

siendo estos:

La Estrategia Europea de Adaptacién al Cambio Climdtico, respecto a la reduccidn de emisiones de

gases de efecto invernadero y estrategias de mitigacion.

El Plan Nacional de Adaptacion al Cambio Climdtico, como herramienta de referencia sobre el
disefio y propuesta de las alternativas, considerando el escenario climdtico regional de las islas y

del marco territorial canario-africano.

La Estrategia Canaria para la Lucha Contra el Cambio Climdtico como marco para la mitigacion,
basado principalmente en los objetivos de reduccion del consumo de recursos y la reordenacion
eficiente de los sistemas econdmicos y territoriales; y principios de sostenibilidad.

Al respecto, ademas de centrar el interés de la revision en identificar la efectiva coherencia entre la MM y estas

estrategiasy planes (del que no ha derivado resultado relevante de caracter negativo significativo), se ha tomado

en consideracion el contenido de las mismas para la definicién de medidas de prevencidn, reduccion y correccién

de los posibles efectos de la MM sobre el medio.

ALCANCE Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION MENOR

ALCANCE

La Modificacion Menor del PGO’12 se tramita con la finalidad de proceder a regular las determinaciones

urbanisticas que van a operar en la AD-16 situada en el sector 07 - Guanarteme.

3.2. _CONTENIDO DE LA MODIFICACION MENOR

El contenido es comun a este tipo de instrumentos, de acuerdo al marco reglado, a saber:

TOMO I: MEMORIA INFORMATIVA Y PLANOS DE INFORMACION
TOMO II: MEMORIA DE ORDENACION Y PLANOS DE ORDENACION
TOMO Ill: NORMATIVA

TOMO IV: MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

TOMO V: DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

4. DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MODIFICACION

Como quiera que el objeto de la presente MM conlleva necesariamente la reparcelacion del dmbito, y teniendo

en cuenta que es imprescindible formalizar las cesiones de suelo descritas en esta Memoria, en cumplimiento de

los deberes que conlleva la Actuacion de Dotacidn, que deben ser no obstante cuantificados econémicamente,

+
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la gestion de la AD-16 se formalizara mediante el pertinente Convenio de Gestidn que se tramitara conforme a

lo previsto en los articulos 218 y 288 y siguientes de la Ley 4/2017 del Suelo y los Espacios Naturales de Canarias.

JUSTIFICACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO AMBIENTAL
SELECCIONADO

El articulo 86.1 de la Ley 4/2017 del Suelo y los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, establece que la
modificacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica se sometera al procedimiento de evaluacién

ambiental en los términos contemplados en la legislacion bésica estatal y la propia ley 4/2017.

Asi la citada Ley 4/2017 establece en el articulo 165 que las modificaciones menores del planeamiento se
someterdn al procedimiento simplificado de evaluacion ambiental estratégica, a efectos de que por parte del

drgano ambiental se determine si tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.

En el marco de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, se plantea la elaboracién de la
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, atendiendo al articulo 6.2. que la sefiala como objeto de los planes

en relacion a:

a) Modificaciones menores entendidas como “cambios en las caracteristicas de los planes o programas, ya
adoptados o aprobados, que no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias, directricesy
propuestas, o de su cronologia, pero que producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de
influencia”.

b) Planes que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extension.

c) Planes que, estableciendo un marco para la autorizacion de proyectos en el futuro, no cumplan el resto

de requisitos mencionados en el apartado de la Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria.

En este sentido, se estima que la prevista MM del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria
(aprobado de manera definitiva por la COTMAC el 29 de octubre de 2012 y publicado en el BOP de 12 de
diciembre de 2012), Area Diferenciada Plaza de América — Cayetana Manrique (Mesa y Ldpez), retne los
requisitos para ser considerada Evaluacion Estratégica Simplificada, al no cumplir los requisitos del articulo 6
Ambito de aplicacion de la evaluacién ambiental estratégica apartado 1, y estar enmarcado en el apartado 2.a)
al tratarse de una modificacion de un plan que, en tal caso, si requiere de Evaluacion Ambiental Estratégica

Ordinaria, conforme a las caracteristicas de los cambios que se proponen.

Asi, el Documento Ambiental Estratégico incluye los contenidos previstos en el articulo 29.1 de la citada Ley

21/2013:

e  Objetivos de la planificacién.

e Alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y ambientalmente
viables.

e Eldesarrollo previsible del plan o programa.

e Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o programa en el
ambito territorial afectado.

e Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.
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Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

La motivacién de la aplicacidn del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada.

Un resumen de los motivos de la seleccidn de las alternativas contempladas.

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

Una descripcidn de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.
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CAPITULO II. MARCO AMBIENTAL DE LA PARCELA
6. CARACTERIZACION AMBIENTAL
6.1. GEOLOGIAY GEOMORFOLOGIA

A partir del documento de Unidades Geoldgicas de Gran Canaria se identifica la correspondencia de la AD-16 a

la Formacion Detritica de Las Palmas, correspondiéndose con la Unidad Geoldgica 38 - Conglomerados y arenas
continentales con intercalaciones de niveles detriticos marinos, compuesta por “conglomerados heterométricos
monomicticos, de cantos redondeados fonoliticos verdosos, que presentan estratificacion cruzada en surco,

seleccion positiva y bases erosivas, interpretables como abanicos aluviales”.

CHL0 VOLEANICO OQUE WUBLO ¥ FORMACION OF TRITICA OF LAS PALMAS

oo BN

OFRORTTON SOIMENTARION CUATIRNASIOS

2

llustracion 1 - Mapa Geoldgico. Fuente: Grafcan.

Rodeada de un entorno cuya litologia se vincula a arenas de playa con cantos y Strombus, calcarenitas hacia la
costa, y depdsitos de playas conformados por cantos, gravas y arenas gruesas cuyo origen se vincula a la

desembocadura del barranco de La Ballena, ya en la Terraza Baja de Las Palmas.

En cuanto a las caracteristicas geotécnicas, el espacio particular de la AD-16 se vincula a la Unidad VI,
conformada por depésitos aluviales y coluviales, vinculado en proximidad a la Unidad VIl de suelos arenosos con
materiales sueltos de naturaleza basaltica y/o arena de naturaleza silicea acumulada por transporte o

sedimentacion marina y/o edlica.

Unsdades Mapa Geotécnico
-y
-5
-
L
va

llustracion 2 - Mapa Geotécnico. Fuente: Grafcan
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6.2. FLORAY FAUNA

Las caracteristicas del entorno y las condiciones climaticas determinan la reducida presencia de comunidades
vegetales de caracter natural en el ambito de la AD-16, teniendo en cuenta que se trata de un area densamente
urbanizada que queda integrada en la clasificacion de Medio urbano, rural, industrial y dreas de servicio del Mapa

de Vegetacion de Gran Canaria®.

174+

173

v} 3 :
e 4 N

Ilustracidén 3- Mapa de Vegetacion (Veg. Real). Afio 1999 — 2001. Fuente: GRAFCAN

A pesar de ello, la vegetacion propia de este entorno se corresponde con especies teréfitas de porte herbaceo,
asi como hemicroptdfitas, principalmente de caracteristicas ruderales y nitréfilas que, en consonancia al caracter
antrépico de la zona, se puede decir que es inexistente. Asi, se corresponden como vegetacion potencial las
comunidades sabulicolas, sin que se localicen individuos de particular interés botanico. Escenario que, en su

conjunto, determina baja fragilidad frente a alteraciones o modificaciones del espacio objeto de estudio.

De igual modo, atendiendo a la relacidén entre cobertura vegetal y presencia de comunidades faunisticas, se
explica que se puedan observar Unicamente individuos aislados como reptiles o mamiferos asilvestrados en
espacios libres y areas no edificadas, vinculadas a la parcela de la AD-16 y otros solares y espacios en abandono,
de especial relevancia en la zona occidental de Guanarteme, aunque no se presentan como especies de habitat
permanente en el ambito de actuacion; siendo mas habituales algunos individuos de Paloma Bravia o doméstica
(Columba livia), Tértola turca (Streptopelia decaocto), Tértola comun (Streptopelia decaocto) y Mirlo comdn

(Turdus merula cabrerae).
Tabla 1 - Otros individuos de presencia puntual en el dmbito objeto de la MM. Elaboracién propia.

ESPECIE NOMBRE TIPO DE PROTECCION  GRADO DE AMBITO DE

PRESENCIA AMENAZA  OBSERVACION
Felis catus Gato Comdun No No Cosmopolita
Rattus rattus Rata Comun No No Cosmopolita

Unicamente cabe destacar en el entorno un enclave de especial interés que, a pesar de su proximidad, no
presenta continuidad con el espacio objeto de la MM. Se trata de un reducto de lo que fuese el arenal del arenal

de Guanarteme, situado en la Terraza de La Minilla, donde se localiza una comunidad de la especie endémica

1 M.J. Del Arco Aguilar (Director) et al. 2006. Mapa de Vegetacion de Canarias. GRAFCAN. Santa Cruz de Tenerife.
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conocida como escarabajo bomboncillo (Pimelia granulicollis), incluida como especie en peligro de extincidn en
el Catdlogo de Especies Amenazadas de Canarias, cuyo ecosistema se encuentra especialmente alterado. En
relacién a la informacion existente sobre el Pimelia granulicollis, se ha solicitado a la Viceconsejeria de
Medioambiente el acceso al SEGA (Seguimiento de poblaciones de especies amenazadas) realizado en el afio
2016, por ser posterior a la aprobaciéon del PGO’12 y poder corroborar de esta manera que la presencia del

insecto se sigue circunscribiendo al drea recogida por dicho plan.

6.3. HIDROLOGIA

La localizacién y emplazamiento de la AD-16 queda vinculada a la Intercuenca Tenoya — Guinuada, con una
superficie de 5.946,57 Has, vinculada a la desembocadura del Barranco de La Ballena, cuyo cauce se encuentra
canalizado y discurre préximo a la parcela objeto de la MM, si bien no existe continuidad entre uno y otro

elemento.

Se trata de una zona de permeabilidad clasificada como MA (muy alta), con coeficiente de escorrentia de entre
0,7 mm, por tanto, en el rango mas bajo de la clasificacion realizada por el Plan Hidroldgico de Gran Canaria.
Caracteristicas que no lleva a considerar una situacion de especial relevancia o riesgo a tener en cuenta respecto

a posibles condicionantes.

6.4. EDAFOLOGIA

Dado que el ambito de estudio se encuentra en un entorno densamente urbanizado, la categoria de suelo y
capacidad agroldgica del mismo queda definido por el PGO"12 como suelo urbano, si bien se trata de un entorno
al que se vinculan suelos con restricciones por predominio de vertisol y luvisol cdlcico, de textura franco-arenosa

en el primer caso y acumulacién de arcilla y materia organica en el segundo.

Situacion que comparte la AD-16 con el entorno de proximidad que ha acogido paulatinamente el intenso

desarrollo urbanistico existente.

6.5. CALIDAD DEL AIRE

La calidad del aire en el contexto insular viene determinada por cuestiones naturales y antrépicas. Las primeras,
propias de los dominios climdticos como la circulacion del Oeste de la latitud templada y las presiones
subtropicales, junto a la orografia insular y su influencia sobre los tipos de tiempo, quedan bajo los efectos
determinantes de los focos de emision de contaminantes y, con ello, de los sectores en los que se concentran los
mayores indices de contaminacidn atmosférica. En este sentido, y en relacion al emplazamiento y localizaciéon de
la AD-16, el area metropolitana en la que se integra la ciudad de Las Palmas de Gran Canaria es uno de los

enclaves con valores de contaminacién mas elevados. En particular, se trata de deterioro derivado de:

e Emisiones de gases y polvo derivadas de la movilidad motorizada, las centrales térmicas, industrias y
otras actividades socioeconémicas que consiguen cierto grado de mitigacion por la influencia de los

vientos alisios a pesar de alcanzar habitualmente valores sensiblemente elevados.

e Ruido ligado al trafico terrestre y aéreo, asi como actividades socioecondmicas como obras o actividades

industriales con efectos derivados sobre la calidad de vida de personas y animales.

e Olores generados fundamentalmente por residuos y vertidos.
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e Contaminacion luminica derivada de la excesiva luz artificial cuyos efectos se agravan con el exceso de
particulas presentes en la atmdsfera.

De entre los agentes de emision citados, en particular, es el volumen de trafico rodado el que tiene especial
presencia en el entorno de la AD-16, siendo este uno de los principales generadores de gases y ruidos en el centro
urbano para el cual, con las nuevas politicas de movilidad que vienen implementandose en la Ultima década a

escala local, se estima una tendencia en disminucion.

6.6. CLIMA

Los rasgos climaticos que se identifican para el entorno en el que se localiza el dmbito de estudio quedan
determinados por la exposicion de los vientos alisios y la orografia de la fachada insular en este sector de la isla
donde es habitual la acumulacion de nubes bajas caracteristicas y reconocida como “panza de burro” que actua

de pantalla solar y genera cierto refresco de las temperaturas y eleva los valores de la humedad relativa.

Los alisios son precisamente los que determinan la direccién del régimen de vientos, mds propios del norte y
noreste, de reducida velocidad media y regularidad a lo largo del afio, con episodios puntuales y escasos de mas
de 20 km/h que se dan principalmente cuando se registra inestabilidad atmosférica y/o borrascas. Situacion que

permite mantener buena visibilidad media y atmosfera relativamente depurada.

Las precipitaciones, particularmente en forma de lluvia, se concentran en los meses de principio y de final de
afo, con una marcada sequia generalizada el resto del afio. Ademas, cabe destacar que los episodios mas
copiosos se producen en las zonas mas elevadas del municipio, si bien, de los maximos superiores a 50 mm que
resultan frecuentes pueden generar dificultades por el cardcter torrencial de las precipitaciones que encauzan
hasta las desembocaduras localizadas en el litoral, entre las que, por proximidad, se encuentra la del Barranco
de La Ballena. Hecho que ademas explica la llegada de recursos hidricos procedentes de emplazamientos de

mayor cota que incluso proceden de otros municipios que, en este caso, comparten la intercuenca de Tenoya —

)

llustracidn 4 - Jerarquizacion del sistema hidrogrdfico del municipio. Fuente: PGO LPGC 2012

Guiniguada.
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A pesar de lo anterior, cabe citar que dicho Barranco no cuenta con gran recorrido y se encuentra ocupado por
la autovia de circunvalacién. Obra con la que se procedid a canalizar el tramo final del cauce que transcurre a
través de Guanarteme hasta desaguar mediante la seccidn cubierta al final del barranco en el extremo occidental
de la Playa de Las Canteras, en la zona de La Cicer. Un tramo ocupado por restos vegetales y sedimentos en el

que habitualmente se encuentran trastos y enseres que obstaculizan la libre circulacién del agua.

Las temperaturas varian segin se combinan los aspectos anteriores, aunque tratandose de un sector de cota
baja vy

ambito

llustracion 5 - Cauce del tramo final del Barranco de La Ballena. Fuente: Miplayadelascanteras y EuropaPress

oscilacion media anual se encuentra por debajo de la media local, siendo el mes mas célido septiembre y el mas
frio febrero, siendo caracteristico el efecto atemperador del mar, con temperaturas invernales especialmente
calidas. Ademas, a pesar de tratarse de un entorno intensamente edificado, el hecho de que se encuentre en
torno a la desembocadura del Barranco de La Ballena (a pesar de encontrarse este canalizado) se dan
circunstancias propias de microclima local, donde la brisa nocturna es algo mas fria de lo que seria si no se diese

esta situacion.

6.7. PATRIMONIO CULTURAL

No existe ninglin elemento vinculado a alguna de las categorias de proteccidn previstas en la Ley 4/1999, de 15
de marzo, de Patrimonio Histdrico de Canarias en el ambito de actuacion de la MM. Cabria citar Gnicamente, por
proximidad, un Unico elemento catalogado a unos 200 metros de distancia en direccion noreste, ARQ-205 Cine
Guanarteme, en la Calle Fernando Guanarteme. Fuera, por tanto, del eje Mesa y Lopez y del dmbito delimitado
como objeto de estudio, en el que tampoco se localizan Bienes de Interés Cultural o restos arqueoldgicos ni

etnogréficos relevantes.

6.8. PAISAJE

Como se ha citado en anteriores ocasiones, el paisaje propio del dmbito de estudio es de caracter urbano
consolidado al que se vincula tradicionalmente y de forma generalidad una calidad visual baja debido a la
inexistencia de elementos o valores del medio natural y ausencia de estructuras o elementos de componente
cultural o patrimonial destacado en el entorno inmediato. Valoracion realizada previamente por el planeamiento
vigente, que toma en consideracidn el paisaje natural, la memoria histérica como aspecto de construccion del
paisaje y su calidad visual, el interés general VS el interés particular y su aprovechamiento, entendido ademas

como soporte de la actividad econdmica y su imbricacion en el desarrollo estratégico y sostenible del municipio,
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llustracion 6 - Distribucion de la calidad visual del paisaje. Fuente: PGO LPGC 2012.

Esta caracterizacion del paisaje permite reconocer que el ambito de estudio objeto de la MM no se corresponde
con ninguno de los enclaves de especial interés paisajistico. Una conclusion que, junto a la valoracién derivada
del PGO’12, se puede hacer propia de la presente caracterizacion, ya que ambas tienen como soporte una
realidad que no ha sido transformada o cuyas dinamicas se mantienen en la misma linea que presentaban en el

momento de la caracterizacion realizada por el planeamiento vigente.

Se trata de un paisaje en el que se identifican edificaciones de gran altura (mds de diez plantas) en torno al eje
de la Avenida José Mesa y Lopez; y otras menores en las que se incluyen las mas recientes, localizadas en el que
se conoce como el barrio popular de Guanarteme (en torno a la Plaza del Pilar), que tiene a la densificacion y
homogeneizacidn por encima de las cinco plantas. Con diferentes intensidades segun las vias, en general se
presentan locales comerciales y accesos a aparcamientos en los bajos de los edificios, con manzanas cerradas,
entre las que se encuentran dotaciones y equipamientos donde son especialmente escasos, y de limitada calidad,
los espacios libres de ocio, recreo y encuentro, en el que los elementos naturales aparecen Unicamente de forma

puntual, limitados a su presencia en espacios libres sin que sean especialmente destacados.

6.9. MOVILIDAD

En relacidn a las caracteristicas, factores y elementos vinculados a la movilidad, se conocen los resultados del
diagndstico incluidos en el Estudio de Municipal de Movilidad del PGO’12. Analisis en el que el ambito de estudio
queda integrado en uno de los dieciséis sectores urbanisticos definidos por el propio PGO’12 (Guanarteme), al
que se refieren para el momento de elaboracion del documento en torno a 14.000 vehiculos, con un indice de
motorizacion de 590 veh/1.000 pers. Valor estimado para la década de los 90, ligeramente inferior al fijado para

el total municipal en el PGO’12 (650 veh/1.000 pers).

Este sector, al que se refiere como uno de los de mayor movilidad del municipio, cuenta con una tendencia
creciente de movimientos, habiendo registrado en torno a 42.000 en el afio 1995; y alrededor de 66.000 sobre
el afio 2000. Este ultimo, el menor valor de entre los sectores en que se estructura la plataforma litoral de la
ciudad; intermedio entre el volumen de movimientos de la periferia norte y la fachada litoral Este o la zona centro
de la plataforma alta de la ciudad. Movimientos que se presentan con una distribucion entre modos de
desplazamiento en el que la movilidad peatonal engloba unos 24.500 desplazamientos; y mds de los cerca de
13.000 que se relacionan a la movilidad mecanizada publica.
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Destaca el PGO’12 la situacion de saturacion del enlace Plaza de Las Américas — Guanarteme por tratarse de una
de las conexiones existentes entre la trama urbana de la ciudad y las vias de media/alta capacidad del municipio.
Frente a esta situacion, algunas de las mejoras con las que cuenta el sector son los recorridos de lineas de
transporte publico: al menos cuatro de servicio urbano y otras cuatro de transporte publico interurbano. Estas
encuentran en la zona diversos tramos de carril bus, un intercambiador de proximidad y varias paradas de taxi.
Elementos que facilitan los desplazamientos en transporte alternativo al vehiculo privado en una zona en la que,
por caracteristicas orograficas, se percibe como favorable para los desplazamientos a pie, a pesar de las
complicaciones que genera la ocupacion vehicular frente al espacio peatonal (tanto en la distribucién general del
espacio publico como en la particular invasién de aceras que se produce en la zona como alternativa a la

disponibilidad de estacionamiento respecto del volumen de vehiculos).

En este sentido, cabe hacer referencia a la existencia de aparcamientos de rotacidn que se presentan
principalmente en las vias principales del sector, como son la propia Avenida José Mesa y Lépez y Fernando
Guanarteme, asi como otras de cierta entidad y especialmente préximas a la localizacién de la parcela objeto de
la MM. Situacién que favorece el uso preferente de ciudadanos residentes en la zona y que, a su vez, pueden ser
ocupadas por tiempo limitado por no residentes. Regulacién incluida en la Ordenanza Municipal de Trafico

(BOPLP 4/4/11).

Ademas de lo anterior, es imprescindible describir la prevision que el PGO’12 incluye sobre la reformulacién del
acceso Mesa y Lopez — El Rincon. Disefio que se plantea en el objetivo estratégico por el que se espera resolver
la conexidén y recomposicién de la trama del barrio de Guanarteme, incorporando caracteristicas similares a las
existentes en el tramo Avenida Maritima — Plaza Espafia que ademads de la intervencién correspondiente desde
este Ultimo hito hasta Plaza de América, prevé resolver el enlace de conexion con la red de Circunvalacién, sujeta
ademds al naciente de la calle Mario César y la reformulacién de las manzanas dispuestas entre la calle Luchana
y la Autovia del Norte. Un nuevo viario que persigue mejorar la accesibilidad del trafico rodado, vinculado a Mesa
y Lépez, y su correspondiente mejora ambiental derivada de la esperada descarga de trafico en la trama urbana
interior del barrio, en relacidn al espacio terciario y dotacional del Rincdn; con intencién, ademas, de propiciar

el transito peatonal mediante la adecuacion del espacio publico.

Atendiendo a este escenario, cabe hacer constar que la MM no conlleva transformacién alguna de la propuesta
contenida por el Plan de Ordenacién vigente no incrementando significativamente la superficie o volumen
edificable respecto del establecido en el planeamiento urbanistico actualmente vigente, ni variando de forma
significativa los usos autorizables, estando ya prevista en la ordenacidn actual la alteracidn del viario en el sentido
de mejorar su trazado con la prolongacion de la Avda. de Mesa y Lopez, por lo que en cuanto a tales parametros,
la MM no afecta a las magnitudes que debieron ser consideradas a efectos de movilidad en el procedimiento de

aprobacion de la ordenacién modificada.

Esto es que se mantiene la ordenacion actual sobre carreteras de interés regional y las afecciones determinadas
por el PGO’12; quedando la presente modificacion enmarcada en los anteriormente citados resultados del

Estudio Municipal de Movilidad preexistente.
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INVENTARIO ESPANOL DE PATRIMONIO NATURAL Y DE LA BIODIVERSIDAD

A fin de realizar una mayor aproximacion a las caracteristicas ambientales e informacidn acerca de valores de

especial interés de la parcela objeto de la MM, se realiza una revision en el marco de la Ley 42/2007 de Patrimonio

Natural y Biodiversidad y de la Ley 4/2017 del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

Por una parte, la Ley 42/2007 establece el régimen juridico basico de la conservacién, uso sostenible, mejora y

restauracion del patrimonio natural y de la biodiversidad, en desarrollo del articulo 45.2 de la Constitucion. En

relacion a esta, se consulta el Inventario Espaiiol del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, instrumento cuya

informacion queda integrada en las siguientes referencias (catalogos, inventarios, listados, etc.) que no han

puesto de relevancia informacion alguna de especial interés para el objeto de la MM.

Tabla 2 - Contenido del Inventario Espafiol de Patrimonio Natural y de la Biodiversidad. Fuente: MAPAMA.

ECOSISTEMAS

FAUNA Y FLORA

RECURSOS GENETICOS

RECURSOS NATURALES

ESPACIOS DE
PROTEGIDOS Y/O DE
INTERES

EFECTOS NEGATIVOS
SOBRE EL PATRIMONIO
NATURALY LA
BIODIVERSIDAD

RECURSOS .
COMPLEMENTARIOS

El Catdlogo Espafiol de Habitats en Peligro de Desaparicion.

Inventario Espafiol de Zonas Himedas.

Inventario Espafiol de Habitats Terrestres. (*)

Inventario Espafiol de Habitats Marinos. (*)

Inventario de Paisajes.

Mapa forestal de Espaiia.

Inventario Espafiol de Especies Terrestres. (*)

Inventario Espafiol de Especies Marinas. (*)

El Listado de Especies Silvestre en Régimen de Proteccion Especial
incluyendo el Catalogo Espafiol de Especies Silvestres Amenazadas.
Inventario Espafiol de Bancos de Material Biologico y Genético referido
a Especies Silvestres.

Inventario Espafiol de Parques Zoolégicos

Recursos Genéticos Forestales

Inventario Espafiol de Caza y Pesca

Inventario Espafiol de los Conocimientos Tradicionales

Inventario Forestal Nacional(*)

Mapa de suelos LUCDEME

Otros componentes de la Estadistica Forestal Espafiola(*)

Dominio Publico Hidraulico

Dominio Publico Maritimo-Terrestre

Inventario de Espacios Naturales Protegidos, Red Natura 2000 y Areas
protegidas por instrumentos internacionales (*)

Inventario Espafiol de Lugares de Interés Geoldgico

Inventario Espafiol de Patrimonios Forestales. Catalogo de montes de
utilidad publica (*)

Red de Vias Pecuarias

Catalogo Espafiol de Especies Exdticas Invasoras

Inventario de Dafios Forestales

Estadistica General de Incendios Forestales(*)

Inventario Nacional de Erosion de Suelos (*)

Registro Estatal de Infractores de Caza y Pesca

Red de Estaciones Experimentales de Seguimiento de la Erosion y la
Desertificacion (RESEL)

Legislacion de referencia
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Por su parte, la Ley 4/2017 establece dentro de los Espacios Naturales Protegidos una tipologia no contemplada
por la Ley 42/2007: los Sitios de Interés Cientifico (en adelante SIC) del que, comprobada la relacién, influencia

o vinculo posible con el ambito de actuacion de la MM, tampoco deriva informacidn relevante.

MARCO DEL DIAGNOSTICO EN EL PGO’12
CRITERIO MARCO DEL DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

Este Documento Ambiental Estratégico, se enmarca en la metodologia de evaluacion y estudio del PGO’12 que,
tal y como establece el articulo 86 de la Ley 4/2017 el correspondiente estudio ambiental del plan deberd
elaborarse a partir de la evaluacion ya realizada y de las decisiones tomadas en la evaluacion del instrumento
superior, sin perjuicio ademds de la utilizacion de la informacion pertinente disponible, que, estando actualizada
y siendo completa en lo relativo a los efectos medioambientales del nuevo plan o programa, se hubiera aprobado
en otras fases del proceso de decision. Asi mismo con posterioridad se establece que la evaluacion ambiental
estratégica posterior de cualquier plan o programa [..] deberd acomodarse a la declaracion ambiental
estratégica o, en su caso, al informe ambiental estratégico recaido con anterioridad, debiendo justificarse

razonada y motivadamente la contradiccion, en caso de que asi fuera, de la nueva evaluacion.

Es decir, que este documento parte de la documentacién ambiental existente en el PGO’12 a fin de acomodarse
a la metodologia propuesta por éste, actualizando en su caso toda aquella informacion que una vez realizado el
trabajo de campo, asi lo requiera. De la misma manera, hay que tener en cuenta que el analisis realizado se hace
desde la perspectiva de la ejecucidn plena del PGO, esto es: desde la materializacién que a dia de hoy podria
efectuarse aplicando los parametros urbanisticos vigentes, pues es desde donde se debe analizar la modificacién
de planeamiento propuesta. Y es que hacerlo desde la realidad territorial es ejercicio de la Evaluaciéon Ambiental
efectuada por el PGO’12, en el que se enmarca esta Modificaciéon Menor y, puesto que los cambios propuestos

son sobre la ordenacidn vigente de dicho plan, no tiene sentido partir sino del supuesto planteado por éste.

8.2. LA UNIDAD AMBIENTAL 12 (UAM-012). DIAGNOSTICO AMBIENTAL EN EL PGO’12

En este punto se resumen aquellos aspectos necesarios para la comprension de la metodologia del analisis y la
evaluacion ambiental del PGO’12, concretando aquellos aspectos de relevancia para entender los indicadores y

criterios a aplicar en la evaluacion de la ordenacion propuesta por esta Modificacion Menor.

8.2.1.  SITUACION AMBIENTAL PREVIA A LA ORDENACION

El PGO’12 de Las Palmas de Gran Canaria establece una serie de criterios para la identificacion, delimitacion y
categorizacion de la problematica ambiental previa al desarrollo de la ordenacién propuesta. Dichos criterios se

sintetizan en siete puntos recogidos a continuacion:

+  Diagnostico especifico basado en la identificacion de la realidad territorial.
+ El predominio de las condiciones medioambientales existentes.
+ Estado general de conservacion del soporte medioambiental del territorio.

+ Tipo predominante de aprovechamiento del suelo en el contexto municipal e insular.
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«  Cercania o inclusién a entornos urbanos con localizacién de inercias de caracterizacion y/o degradacion
ambiental especifica en sus perimetros espaciales.
+ Intensidad y densidad de usos del suelo.

«  Preexistencia de impactos ambientales.
Este trabajo, previo a la definicién pormenorizada de cada unidad ambiental, ofrece una caracterizaciéon de
unidades con comportamientos homogéneos que vienen reflejadas en el plano del PGO’12 EA-02 del que se

extrae la siguiente imagen:

Do o Ilustracion 7 -
g Problemdtica
ambiental.
Fuente: PGO'12 LPGC.
La problematica
i ambiental  se
fi subdivide en 13
U
:‘ casuisticas,
'
donde el ¥ ‘ ambito de la
MM (sefialado  en
rojo en la imagen
Tipo X: Entomos urbanos da la ciudad baja de
. tipolagias y funcionalidodes diversas.
anterior) e queda dentro
del Tipo X: Entornos

urbanos de la ciudad baja de tipologias y funcionalidades diversos, en cuya descripcion quedan englobados
aquellos ambitos de la ciudad compuestos por los dmbitos reconocidos como [...] el ensanche de la ciudad baja y
su conexion con la zona portuaria, La Isleta y con el borde de la Playa de Las Canteras. Se define para este dmbito
una situacion ambiental determinada por el espacio urbano consolidado y la relacidn cualitativa entre el espacio

edificado y el libre, destacando el analisis los algunos enclaves concretos de zonas verdes.

Por otra parte, respecto a la situacién ambiental preexistente, se tratan cuatro grupos de indicadores en el
cuadro resumen de problemas: causas de la situaciéon ambiental prexistente, consecuencias ambientales de la
situacion ambiental, conflictos ambientales relevantes e intensidad de los conflictos. Por ultimo se establecen

unas estrategias recomendadas para adecuar ambientalmente las zonas afectadas.
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Causas de la situacion: Consecuencias ambientales de la situacion:

+ Desarrollo urbano tradicional. ¢ Diversidad tipologica y morfolagica de los barrios.
+ Comportamiento histarico del mercado urbano del suelo. ¢ Singularidad paisajistica y patrimonial respecto a entornos
« Dinamismo social y econémico del espacio urbano urbanos y litorales anexos.

tradicional. e Degradacion ambiental y paisajistico por intensificacion o

inadecuacion del desarrollo urbano en etapas recientes.

Conflictos ambientales rel t Intensidad de conflictos ambientales:
+ Urbanizacion o edificacion de escasa integracion e Alta.
ambiental. o Alta.
+ Limitada concepcién paisajistica de la edificacion. . Alta.
+ Alta densidad poblacional. o Alta.
+ Densidad del trafico. ¢ Moderada

+ Contaminacion acustica

q

ion ambiental de la situacion:

Estrategias potenciales dadas para la

+ Determinaciones y programa integral de rehabilitacion del entorno urbano y sus valores paisajisticos.

+ Adecentamiento paisajistico de potenciacion de la zona verde arbolada o el espacio publico de esparcimiento y recreacion.
+ Adecentamiento paisajistico de elementos edificados de limitada integracion.

+ Replanteamiento de la movilidad a efectos de atender a necesidades de acceso en el interior de la trama urbana.

llustracidn 8 - Cuadro resumen de problemdtica ambiental. Fuente: PGO'12 LPGC.

Una vez realizado el estudio de la citada informacidn, se concluye que no es necesaria la actualizacion de estos
datos puesto que desde la aprobacion del PGO’12 no se han producido cambios significativos en el dmbito de

actuacion de esta MM.

8.2.2. MODELO TENDENCIAL
El PGO’12 prevé seis escenarios en su apartado 2.2 del Diagndstico Ambiental, entre los que se encuentra la
dindmica de transformacion del territorio. El drea analizada en este documento se define en el Escenario 6: dreas
urbanas o periurbanas con previsible intensificacion del dinamismo funcional propio de los usos y
aprovechamientos existentes y ordenados, que se asocian a una probable desestructuracion del paisaje urbano

por diferencias de dinamismo y caracterizacion tipoldgica de edificaciones y entornos.

8.2.3. INTERES MEDIOAMBIENTAL DEL TERRITORIO
El PGO’12 define la calidad del territorio como el grado de interés del espacio, su representatividad respecto al
modelo geogrdfico del municipio y, en ultima instancia, su patrimonio natural, entendiendo este concepto de
calidad del territorio como un indicador que atna los aspectos ambientales y las alteraciones antrdpicas, tanto
en el plano fisico como en el juridico, ponderando en el diagndstico todas aquellas componentes que conforman
el territorio, desde las descripciones fisico-ambientales hasta el marco patrimonial en el mas amplio sentido de

la palabra, abarcando conceptos culturales, naturales y de derechos adquiridos sobre el suelo.

En este marco, se concreta en tres etapas la identificacion del interés medioambiental del territorio municipal:
definicion de una gradacion cualitativa de cada unidad ambiental, integracion de los hitos medioambientales
contenidos en el analisis-inventario ambiental y definicién de las zonas del municipio que son representativas

con respecto al patrimonio medioambiental del mismo.

Una vez analizados el interés geomorfoldgico, el bidtico, el de calidad visual del paisaje y el de patrimonio
histdrico, condiciones que no han sufrido variaciones a dia de hoy, se determina el interés para la conservacion

de cada unidad ambiental, en el caso de la UAM-12:
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PARAMETROS MEDIOAMBIENTALES DE VALORACION DEL INTERES ‘

GEOLOGICO ~ GEOMORF.

BIOTICO  PAISAJISTICO PAT. HIST. GLOBAL

UAM-12 Bajo Bajo Muy Bajo Muy Bajo Bajo Bajo BAJO
Tabla 3 Parametros medio ambientales. Fuente: PGO'12. Elaboracion propia.
Por otra parte, se definen las dreas con bajo o muy bajo interés para su conservacion como aquellas areas del
territorio municipal con predominio de los usos urbanos y, en consecuencia, caracterizadas por su elevada
degradacion natural y paisajistica recomendandose, con caracter general, las intervenciones de rehabilitacion
natural o de reintegracion paisajistica, considerando también estas dreas como las aptas para realizar los

ensanches futuros de la ciudad.

8.24. LIMITACIONES MEDIOAMBIENTALES DEL USO DEL SUELO Y LA VULNERABILIDAD
DEL TERRITORIO.

El PGO’12 entiende la vulnerabilidad como /a fragilidad del territorio ante procesos inducidos por el desarrollo
urbanistico susceptible de determinarse en el propio plan, disefiando las medidas urbanisticas en aras del

desarrollo de parametros de conservacion y disminucién del deterioro ambiental.

Se relaciona por tanto la vulnerabilidad ambiental con la capacidad de un area para soportar el desarrollo
urbanistico, valorandose en funcidn a seis criterios basicos: el grado de interés de la unidad de diagnéstico, la
existencia o no de enclaves de especial interés medioambiental, las condiciones de la estructura del territorio en
razon al potencial de riesgos naturales, la existencia de hdbitats o especies amenazadas, la calidad visual del
paisaje y exposicion paisajistica hacia entornos con moderada o alta presencia de poblacion observadora en
condiciones cotidianas y las condiciones genéricas relacionadas con el bienestar de la poblacion por razones de

contaminacion acustica o atmosférica y calidad del entorno cotidiano.

De la sumatoria de esas vulnerabilidades resulta el rango de limitaciones de usos, relacionando asi los previstos
por el plan con los aspectos medioambientales. De forma especifica, para la UAM 12-Guanarteme, se recoge una
vulnerabilidad baja destacando como aspectos de fragilidad de la unidad que ésta compone el borde oriental de
interés asociado al paisaje litoral colindante con la zona de la Playa de Las Canteras y el bienestar humano de la

poblacién asociada a la funcién residencial.

Con respecto a las limitaciones que se fijan para las unidades con vulnerabilidad baja, se definen las siguientes:
la actividad extractiva; la restriccion de actuaciones con alteracion de laderas y conjuntos ecoldgicos no
singulares; el tratamiento ambiental de usos urbanos en entornos de interés patrimonial o paisajistico; la
restriccion de usos agropecuarios en enclaves ecoldgicos y geomorfoldgicos singulares; y la restriccion del

pastoreo en zonas botdnicas singulares.

De igual modo, se fija con cardcter genérico para estas unidades que las limitaciones de uso en unidades de
interés muy bajo se orientan a la optimizacion de la integracion ambiental de las actividades, construcciones y

aprovechamientos, respecto a sus caracteristicas funcionales.

En consecuencia, seran estos valores los tenidos en cuenta a la hora de ponderar las diferentes alternativas

propuestas por esta MM, a fin de dilucidar si la misma altera o no las previsiones contempladas en el PGO’12.
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8.2.5. LOS RIESGOS DEL TERRITORIO
Tal y como se requiere en el articulo 22.2 del TRLS'15 y se contempla en el articulo 81 de la Ley 4/2017, la
ordenacion del suelo debe atender a los principios de prevencion de riesgos naturales y accidentes graves; de
proteccion contra la contaminacién y su impacto en la salud y el medioambiente; de utilizacion de energias
renovables y de eficiencia energética; de lucha contra el calentamiento global, mitigando la contribucion
territorial a sus causas y adaptdndose a sus efectos; de adecuacion a las condiciones climdticas de las islas; de
menor consumo de recursos naturales, en particular de uso racional del agua; de accesibilidad universal; de

igualdad entre hombres y mujeres; y de movilidad sostenible.

El PGO’12 de LPGC concibe como riesgo la contingencia o proximidad del dafio, y eventualmente el perjuicio
derivado de ella y su intensidad y basa la clasificacion de éstos en los cuatro grupos recogidos por el Plan
Territorial de Emergencia de Proteccidn Civil de la Comunidad Auténoma de Canarias (PLATECA), seguln si el

origen del riesgo es natural, antrdpico o tecnoldgico.

Los riesgos se valoran en funcién de la férmula de indice de riesgo propuesta por AGUIRRE, G. (2005),

graduandose los riesgos entre bajo y muy alto:

Z(Rpva)+P><V

En la valoracion de los riesgos de la ordenacion del PGO se relacionan el Peso del riesgo (Rp); el Valor del Riesgo
(Rv); la Peligrosidad (P); y la Vulnerabilidad segun la férmula expuesta. Como resultado se obtiene una tabla

donde se ponderan los riesgos naturales y tecnoldgicos, graduandolos en funcidn a las siguientes horquillas:

RESULTADO EN RESULTADO EN RIESGO
RIESGO TECNOLOGICO  RIESGO NATURAL
0-20 0-15 Bajo
21-41 16-31 Medio
42-62 32-47 Medio-Alto
63-83 48-63 Alto
Mas de 83 Mas de 63 Muy Alto

De forma concreta, para la UAM-12 se valora el Riesgo Natural como Bajo y el Antrépico-Tecnoldgico como
Medio, estableciendo como fendmenos territoriales relevantes los incendios urbanos; las calimas y polvo en

suspension; los riesgos sanitarios; y las grandes concentraciones humanas.

Puesto que la Modificacidn Menor de la AD-16 no varia sustancialmente las previsiones del PGO’12 en cuanto a
usos y aprovechamientos sino que centra su objetivo en la modificacion de la distribucién de la edificacion y los
usos existentes, y vistos los fendmenos territoriales relevantes que se han analizado por parte del PGO’12 en el
capitulo 2.2 de la Memoria de Ordenacién Pormenorizada y en el Fichero de Evaluaciéon Ambiental, la MM no

altera las previsiones de éste en cuanto a los fendmenos expuestos en el parrafo anterior.

Finalmente, la situacion media del riesgo vinculada a esta unidad ambiental se corresponde con la Tipo VII: Areas
de riesgo antrépico-tecnoldgico medio asociado a la existencia de grandes concentraciones de personas coligada
a los fendmenos expuestos con anterioridad, como por ejemplo los incendios urbanos, los accidentes de

carretera, etc. Dichos fenémenos son dificilmente controlables desde la perspectiva urbanistica debido a
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situaciones heredadas, siendo éste un problema comun en ciudades similares a Las Palmas de Gran Canaria y

estando fuera del alcance de esta MM.

8.2.6. LA CAPACIDAD AMBIENTAL DE ACOGIDA DEL TERRITORIO MUNICIPAL
La capacidad ambiental de carga, es entendida por el PGO’12, para el entorno de la ciudad, como la definicién
de los distintos usos y aprovechamientos del suelo susceptibles de implantarse en el espacio, en condiciones de
garantia de integracion medioambiental y paisajistica, de conservacion de los valores existentes y delimitados y

de adecuacion funcional entre los distintos elementos que intervienen en la configuracion del entorno.

La metodologia para definir la capacidad ambiental de acogida de cada unidad pasa por la definicién de unos
criterios valorados en funcién de las caracteristicas actuales y futuras del territorio en cuatro niveles de
intensidad graduados desde la nula capacidad (valor igual a cero) a una capacidad maxima de acogida (valores
igual a tres) de cada unidad ambiental. Las unidades analizadas bajo dichos criterios se agrupan en: conservacion
y regeneracion natural; rehabilitacion del paisaje y el patrimonio; usos agropecuarios; edificaciéon dispersa y
pequefio nucleo; usos recreativos al aire libre; urbanizacidon densa; y sistemas generales, equipamientos e
industria, siendo los valores asignados a la UAM-12: 3, 3, 0, 3, 2, 3 y 2 respectivamente, es decir, que salvo los
usos agropecuarios, que se excluyen, el ambito en el que se incluye la AD16 tiene una capacidad de acogida plena

o moderada con respecto al resto de usos previstos por el PGO’12.

A modo de sintesis, se tipifican las unidades ambientales en funcion de la capacidad ambiental de acogida de
éstas, siendo que la UAM-012 se encuentra dentro del Tipo VII. Unidades con una capacidad de carga alta
susceptibles de albergar usos urbano residenciales, dotaciones, de equipamientos, industriales o terciarios

diversos.

Como se ha expuesto en reiteradas ocasiones a lo largo de este documento, la MM propuesta no interviene
sobre la calificacion de la parcela, sino sobre la distribucidn de la edificacion de ésta, con lo cual no varia la

previsién del PGO en lo relativo a su capacidad ambiental de acogida.

LA EVALUACION AMBIENTAL EN EL PGO’12

Como continuacion al procedimiento de valoracién ambiental del PGO’12, la Evaluaciéon Ambiental se reitera en
la Unidad Ambiental como unidad basica de estudio del territorio, desarrollando el Fichero de Evaluacion
Ambiental; parte del documento que valora la incidencia ambiental de la ordenacidn urbanistica. A estos efectos,

se desarrolla la valoracién teniendo en cuenta cuatro aspectos limitantes de la misma:

e Elpropio marco de la Adaptacion Plenay el necesario ajuste al modelo territorial del PGO aprobado
en el afio 2000.

e La inexistencia de un reglamento juridico que regule el procedimiento de la valoracién de los

efectos ambientales.

e El limite de la evaluacion ambiental a las determinaciones urbanisticas previstas; es decir, no se

analizan las consecuencias de la aplicacion de planeamiento territorial o supramunicipal.
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TOMO V -DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

e La prevision del estudio complementario efectuado por la valoracién de un impacto sobre un area
concreta de la unidad ambiental.
Una vez fijado el alcance y limitaciones de la Evaluacion Ambiental, se definen los aspectos sobre los que el

planeamiento municipal puede generar un impacto:

e Lanueva urbanizacidn del territorio para fines de ocupacion edificatoria con destacado volumen y
superficie afectada, basicamente en lo referido a Suelos Urbanizables y Suelos Urbanos no
Consolidados.

e La nueva o la reurbanizacion del territorio asociado a la prevision de espacios dotacionales
singulares.

e Laregulacion de los procesos comunes de ocupacion del espacio urbano consolidado.
e Laregulacién del espacio edificado en suelo rustico.

e El desarrollo de equipamientos e instalaciones industriales en suelo rustico.

e El desarrollo del aprovechamiento agropecuario en suelo rustico.

e La regeneracion natural y rehabilitacion paisajistica del territorio, asociada a espacios naturales
degradados.

Para la UA-012 GUANARTEME, se prevé que dentro de las determinaciones que pueden producir efectos

ambientales se encuentran las Actuaciones de Dotacidn, sobre todo en lo relativo a las actuaciones

complementarias de urbanizacion y edificacion en el drea residencial ya consolidada; actuaciones de

reestructuracion edificatoria y de la urbanizacién en enclaves de Suelo Urbano No Consolidado con situaciones

de desintegracion paisajistica y desestructuracion funcional; crecimiento inducido del suelo destinado a

dotaciones y espacios libres.

Que las Actuaciones de Dotacidn tengan la capacidad de producir efectos ambientales no quiere decir que lo
hagan. Asi, en el estudio de la capacidad de acogida del PGO’12 (recogido en el punto 8.2.6 de este documento)
ya se presentaba el drea de la UAM-012 como una unidad con una capacidad de carga alta susceptibles de
albergar usos urbano residenciales, dotaciones, de equipamientos, industriales o terciarios diversos, en funcién a
lo cual se fija que la coherencia con la capacidad de acogida de la ordenacién propuesta es Alta? y que, por tanto,

dicha ordenacién es compatible con las determinaciones ambientales supramunicipales.

En relacién a lo anterior, se concluye con la Valoracion del Impacto Ambiental de la Ordenacion Urbanistica en el

Conjunto de la Unidad segun la siguiente tabla:

2 Se corresponde con aquellas unidades donde la suma de la materializacién territorial de las determinaciones urbanistica y su previsible
incidencia en la situacion ambiental heredada concluye una coherencia apreciable con la capacidad de acogida del espacio; en un escenario
en el que resulta factible la aparicion de alteraciones del paisaje o, puntualmente, del relieve como consecuencia de la introduccién de
nuevos elementos territoriales o la transformacién de preexistentes, asociado a las infraestructuras y/o a construcciones complementarias
a los usos agrarios o residenciales. En todo caso, se define este grado de coherencia en el supuesto de adecuado desarrollo de las medidas

ambientales definidas.
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TOMO V -DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

DETERMINACIONES RELEVANTES DE LA ORDENACION URBANISTICA EN EL CONJUNTO DE LA UNIDAD

¢ (UAM-012 a): Suelo urbana consolidado
o
o
(

Castillejos-Vergara)

UAM-012.b)- Actuacion de Dotacién. AD-06 (C/ Guatemala).
UAM-012 ¢): Actuacién de Dotacién (Barranco de Guanarteme). AD-07 (Secretario Padilla-Simancas), AD-08 (Simancas-Castillejos), AD-09

e (UAM-012.d): Actuacion de Dotacion (Prolongacion de Mesa y Lopez). AD-12 (Cayetana Manrique-Lepanto), AD-13 (Lepanto-Parroco Francisco
Rguez. Rguez.), AD-14 (Pérroco Francisco Rguez. Rguez -Covadonga), AD-15 (Castillejos, Vergara y Prolongacion de Mesa Y Lopez)

s (UAM-012.c): Sistemas Generales. $G-05 (Complejo Deportiva de La Cicer). SG-V03.

ALTERACION PREVISIBLE DE ELEMENTOS AMBIENTALES FUNDAMENTALES EN EL CONJUNTO DE LA UNIDAD

Relieve / sustrato geoldgico

Biodiversidad / Flora fauna

Suelos /Valor agrolégico

Muy baja. Entorno urbanizado sin elemento
singular.

Muy baja. Entorno urbanizado sin elemento
singular.

Muy baja. Sin valor agrolégico

Factores climéticos / Hidrologia /Riesgos

Poblacién / Salud humana

Patrimonio cultural / Patrimonio histérico

Muy baja. No se inducen cambios en la
dindmica marina ni en la escorrentia superficial.

Moderada. Crecimiento poblacional derivado de
nueva edificabilidad en Actuaciones de Dotacién
Entorna urbano propiamente residencial y

Baja. No se induce alteracion de inmuebles de
interés arquitectonico integrados en el Catilogo
Municipal de Proteccion

terciario de alta intensidad

Bienes materiales Paisaje

Baja. No altera expresamente a titularidad del
suelo, excepto en la gestion reglada de las
Actuaciones de Dotacion

NATURALEZA DE LA INCIDENCIA AMEIENTAL MEDIA DE LAS DETERMINACIONES EN EL CONJUNTO DE LA UNIDAD

Alta. Reconfiguracién apreciable del paisaje urbano del conjunto edificado en la unidad ambiental
derivada de la distribucién estructurante de |as Actuaciones de Dotacién y como consecuencia de la
nueva tipologia edificatoria inducida.

Probabilidad Impacto cierto Caracter transfronterizo Local

Duracién Persistente Riesgos ambientales Minimos

Frecuencia Continua Magnitud General

Reversibilidad Irreversible Vulnerabilidad del area Baja

Cardcter acumulativo Acumulativo en el paisaje y el bienestar Signo Pasitivo
humano.

Valor del impacto Moderadamente significativo (35)

. Borde urbano oriental de interés asociado al paisaje litoral colindante en zona de Playa de Las
Canteras.

. Bienestar humano de |a poblacitn asociada a la funcién residencial.

Cabe destacar que segun lo expuesto, los elementos ambientales sobre los que hay que prestar especial atencidn
son Poblacién/Salud humana y Paisaje, puesto que son éstos los que muestran una alteracion moderada vy alta
respectivamente. Es por esto que el Valor del Impacto es Moderadamente significativo con un valor de 35 sobre

96 puntos posibles segtin la metodologia establecida por el PGO’12.

En la gradacion de los impactos se establecen cuatro niveles: impacto poco significativo, moderadamente
significativo, significativo y muy significativo. En el caso de la UAM-012 la valoracién del impacto previsto es
moderadamente significativo definiéndose como los casos en los que el efecto manifestado de una
determinacion o el conjunto de determinaciones urbanisticas previstas en una unidad territorial de diagndstico
se defina en una alteracion apreciable de las condiciones medioambientales o paisajisticas de la superficie de
ésta, de modo que se conlleven medidas relevantes de correccion del impacto. Aplicdndose la formula de
referencia en la valoracion cuantitativa, el presente grado integraria los resultados de entre 33 y 53 puntos,

ambos inclusive.

Cabe destacar que el signo de la ordenacion prevista es positivo y, por tanto, se pronostica que ésta generara
una situacion de mayor calidad ambiental o regeneracion-rehabilitacion de los valores respecto al momento
actual, es decir, que de la comparacion entre situacidn actual y la prevista por el PGO’12 se concluye que la

ordenacion propuesta redunda en una mejora ambiental de la UAM-12.
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TOMO V -DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

CAPITULO lll.  ALTERNATIVAS

10.

Seguln se recoge en la Memoria de Ordenacion a la que acompafia este Documento Ambiental Estratégico, las
alternativas se circunscriben a determinaciones de ordenacidén pormenorizada, sin alterar la superficie de la

parcela resultante ni los usos cualificados y/o compatibles.

Asi pues, nos encontramos ante unas alternativas que centran sus modificaciones en la disposicion de las
edificaciones en la parcela resultante, sobre todo en lo relativo a los volimenes, distribucidn de las alturas,

rasantes, alineaciones y destinos mas valiosos.

Cabe aqui puntualizar que la necesidad de efectuar el procedimiento ambiental deviene no del alcance de la
modificacion propuesta en la parcela de resultado, pues dichas modificaciones — y en lo que a parametros de
ordenacion se refiere - son propias de un Estudio de Detalle, (instrumento de ordenacién urbanistica
complementario por otra parte que, segln la vigente Ley del Suelo y los ENP de Canarias, no necesita de
procedimiento ambiental alguno, debido a su escasa dimensién e impacto®) sino de la alteracion del ambito de
la AD-16 (se incluyen tres parcelas mas) y de la consecuencia de haber desarrollado en el PGO’12 una solucién

edificatoria Unica que requiere de su modificacion en caso de plantearse otra solucidn arquitectonica.

En definitiva, el objeto de la modificacion no parece tener el alcance suficiente como para alterar la evaluacion
ambiental desarrollada en el PGO’12 y no es objeto de este documento evaluar “arquitectonicamente” las
propuestas planteadas, pues es en lo relativo a la posible incidencia ambiental de éstas sobre la que debe

pronunciarse y no en lo concerniente a cémo se materialicen los parametros urbanisticos existentes a dia de hoy.

En los puntos siguientes se transcriben las alternativas propuestas en la Memoria de Ordenacién de la MM a fin

de evaluarlas posteriormente.

ALTERNATIVA 0.
La Alternativa 0, o de no realizacion de la Modificacién Menor, se corresponde con la ordenacidn vigente, cuya

ficha puede consultarse en el punto 6.1 de la Memoria de Ordenacion.
La superficie del ambito en esta propuesta es de 12.507,00 m2.

Se trata de una propuesta finalista, determinando la formalizacidn concreta de la edificacion. El drea edificable
de la parcela se desarrolla alineada a fachada a lo largo de la calle Mario César, para continuar por la fachada de
la ampliacion de la Avda. Mesa y Lépez. Parte de la edificacion se desarrolla también en el interior de la parcela,

ubicando en el centro una torre de 10 plantas (M10).

3 Articulo 150.4 Estudios de detalle de la Ley 4/2017
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Las alturas asignadas a la edificacion son M7, M9y M10, con la siguiente proporcion:

4.002,51 m* 60,37 %

[UER 1602,00m? 24,16 %

1.025,00 m? 15,46 %

SR GEEEY 6.629,51 m? 100 %

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

puntual por encima del conjunto.

Como resultado de esta disposicion volumétrica, el espacio libre interior de parcela se presenta fragmentado, y
encerrado por la edificacion. Por otra parte, dicho espacio libre interior mantiene continuidad con el Espacio
Libre de la AD 12, pero no con el de la Plaza de América. De esta forma, la edificacion se convierte en una barrera

en la continuidad de los Espacios Libres del conjunto de las intervenciones previstas en la zona.

La superficie del espacio libre privado de esta propuesta es de 2.049,00 m?, mas 1.292,51 m? cedidos en derecho

de uso como espacio libre y como servidumbre de paso.

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

Fernando Guanarteme, creando una zona de soportales.
Los usos previstos en esta propuesta son:

e Uso Residencial.
e  Usos Dotacional y equipamiento, Terciario.
e Uso de Red Viaria.

La edificabilidad destinada al uso Residencial es de 37.724,00 m?c, y la destinada al uso terciario es de 9.715,48

m?c. La edificabilidad lucrativa total del ambito es de 47.439,48 mZc.

ALTERNTIVA1.
La superficie del dmbito en esta propuesta es de 13.005,15 m?, superficie resultante tras el reajuste del dmbito

de actuacion incorporando tres fincas propiedad privada: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador 84.

En este caso, se trata también de una propuesta finalista, determinando la formalizacién concreta de la
edificacion. La propuesta propone la distribucién de la edificacién en tres piezas con alturas de diez (10) y ocho
(8) plantas (M10y M8), paralelas entre siy a la ampliacion de la Avda. Mesa y Lopez, sobre un zécalo que abarca

las tres primeras plantas y se extiende ocupando todo el ancho de la parcela.
Las alturas asignadas a la edificacion son M3, M8 y M10, con la siguiente proporcién:

1.758,56 m?> 26,66 %
1.285,95m? 19,50 %
3.552,35m* 53,84 %
SR 6.595,86 m? 100%

Como resultado de esta disposicion volumétrica, el espacio libre privado se sitia en ambos extremos de la

parcela: en contacto con la Plaza de América, y junto al lindero de la AD 12. Sin embargo, el conjunto edificado
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se situa ocupando todo el centro de la parcela por lo que no se genera conexidn alguna entre el Espacio Libre de

la AD 12y la Plaza de América, que remata la red de Espacios Libres de la zona.

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

de uso como espacio libre y servidumbre de paso.
Los usos previstos en esta propuesta son:

e Uso Residencial.
e Usos Dotacional y equipamiento, Terciario.
e Uso de Red Viaria.

La edificabilidad destinada al uso Residencial es de 33.603,68 mc, y la destinada al uso terciario es de 11.034,69

m?Zc. La edificabilidad lucrativa total del ambito es de 44.638,37 mZc.

ALTERNATIVA 2.
La superficie del ambito en esta propuesta es de 13.005,15 m?, superficie resultante tras el reajuste del ambito
de actuacion resultante de la incorporacion de tres fincas propiedad privada del promotor, objeto de cesidn con

ocasion de la presente Modificacion: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador.

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

propuesta posible para esta parcela.

El drea edificable de la parcela se desarrolla alineada a fachada, liberando el espacio central, destinado a espacio

libre privado.

Las alturas asignadas a la edificacién son M7, M9 y M10, con la siguiente proporcién de superficies maximas para

cada una de ellas:

3.500,00 m* 53,85 %
1.800,00 m* 27,69 %

[0 1.200,00m? 18,46 %
NI 6500m?  100%

La mayor altura (M10) se ubica en el tramo final de la calle Mario César, hacia la Plaza de América, de forma que

se absorba la pendiente de la calle en ese punto, permitiendo una transicion fluida con la M9 situada en el

remate.

Como resultado de esta disposicion volumétrica, el espacio libre privado interior presenta mayor amplitud y
mejores condiciones de partida para configurar un drea de calidad urbana y clara vocacién de uso y disfrute

publicos. Asimismo, se establece la obligatoriedad de prever la conexidn de este espacio libre interior con la Plaza
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de América, mediante una servidumbre de paso configurado como un Espacio libre, con derecho de uso. La
conexidn debe existir también con el Espacio libre de la AD 12. De esta forma, se busca la continuidad de los

Espacios libres existentes en el area, desde la Ad 12 hasta la Plaza de América.

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

de uso como espacio libre y servidumbre de paso.
Los usos previstos en esta propuesta son:

e Uso Residencial.
e Usos Dotacional y equipamiento, Terciario.
e Uso de Red Viaria.

La edificabilidad destinada al uso Residencial es de 36.404,79 m2c, y la destinada al uso terciario es de 11.034,69

m?Zc. La edificabilidad lucrativa total del ambito es de 47.439,48 m2c.
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CAPITULOIV.  RESUMEN Y MOTIVACION DE LA SELECCION DE LAS
ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS

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

de acogida del territorio municipal.

Cosa distinta sucede con las limitaciones medioambientales del uso del suelo y la vulnerabilidad del territorio, en
concreto en lo relativo al criterio de calidad visual del paisaje y exposicién paisajistica hacia entornos con
moderada o alta presencia de poblacion observadora en condiciones cotidianas y las condiciones genéricas
relacionadas con el bienestar de la poblacion por razones de contaminacién acustica o atmosférica y calidad del
entorno cotidiano. Debido a que la MM actua exclusivamente sobre la distribucién de la edificacién, al margen
de la inclusién de otras parcelas de interés para la ejecucién de la prolongacién de la Avenida José Mesa y Lépez,
éste es el Unico criterio que podria resultar afectado por la misma, dedicando a continuacién un analisis

especifico sobre la insercion in situ de las diferentes alternativas.

En este sentido, se examinan las alternativas a fin de identificar el modo en que cada una de ellas pudiera alterar
visual o paisajisticamente la situacidn actual. Para ello se analizan los tres escenarios propuestos mediante los
siguientes criterios: la proporcion de alturas, las cuencas visuales/puntos de oteo y la configuracion del espacio

libre.
PROPORCION DE ALTURAS

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

edificacion:

Alternativa 0  Alternativa 1 Alternativa 2

M3 26,66 %
M7 60,37 % 53,85 %
M8 19,50 %
M9 24,16 % 27,69 %
M10 15,46 % 53,84 % 18,46 %

De igual manera, se analizan en la Memoria de Ordenacidn el porcentaje en el que cada alternativa supera la

altura existente actualmente en el ambito (M7), siendo el resultado:

‘ Alternativa 0  Alternativa 1  Alternativa 2

M8 19,50 %

M9 24,16 % 27,69 %

M10 15,46 % 53,84 % 18,46 %
% 39,62 % 73,34 % 46,15 %
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TOMO V -DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

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

40%, sobre todo en la norma zonal M10.

CUENCAS VISUALES

El andlisis visual se ha llevado a cabo mediante la seleccién de puntos de observacién localizados en torno al
ambito de actuacion de la MM, desde los cuales es posible visualizar el paisaje en el que queda integrado el
espacio objeto de dicha modificacion. En particular, se trata de puntos de observacion que responden a
miradores estaticos, es decir, emplazamientos considerados como puntos de interés para la visualizacion
paisajistica por su altitud o por constituirse como un punto de referencia paisajistico, denominados P1 y P2,

localizados en la zona de La Minilla, en Av. Federico Garcia Lorca y Calle La Minilla, respectivamente.

A partir de estos puntos de observacion se han obtenido los resultados del calculo de la cuenca visual, realizados
mediante uso del Modelo Digital del Terreno (altimetria) y la incorporacion del desarrollo en 3D de cada una de

las alternativas propuestas.

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

Cuencavisual desde punto2  Cuenca visual desde punto 3

3.412.000

31411500

457.000 456.000

Ilustracidn 9 Cuencas visuales de la Alternativa 0. Elaboracion propia.
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Cuenca visual desde punto 2

456, 456.500

llustracion 10 Cuencas visuales Alternativa 1. Elaboracion propia.

: N :
N\
T :
'3 iy
'3 7
! !
i 456.000 456.500 457.000 456.000 " 456.500 ‘STM E

llustracion 11 Cuencas visuales Alternativa 2. Elaboracion propia.

De las imagenes obtenidas, puede concluirse que no hay diferencias sustanciales entre la Alternativa Oy la 2,
puesto que la linea edificada del plano que genera la sombra es similar en ambas alternativas. La Alternativa 1,
compromete algo mas la visualizacidn al oeste y cierra la perspectiva del horizonte que hay desde las calles

perpendiculares al paseo de las canteras.

Como se ha manifestado a lo largo del documento, desde el punto de vista del impacto ambiental o el efecto
significativo de la MM sobre el medio ambiente, cualquiera de las tres alternativas se configuran como una
opcion viable, siendo que por una cuestion de integracion paisajistica prevalecen sobre la alternativa uno la

propuesta en el planeamiento vigente y la alternativa dos.
CONFIGURACION DEL ESPACIO LIBRE

Uno de los objetivos de las actuaciones de dotacién previstas en la UAM-012 es obtener los suelos necesarios
para efectuar la prolongacion de la Avda. José Mesa y Ldpez liberando suelo para crear una concatenacion de

espacios libres a lo largo de este futuro tramo de la arteria comercial de la ciudad.
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TOMO V -DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

En relacién a lo expuesto, la configuracion del espacio libre de parcela propuesta por la AD-16 cobra especial
importancia al presentarse como el nexo entre la Plaza de América y el resto de espacios previstos por el
planeamiento vigente. En este sentido cobra especial interés estudiar el disefio que de este espacio hace cada

alternativa.

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

enla AD-12.
CONCLUSION

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

objetivos del PGO’12 y de la MM y, de manera global, de menor impacto ambiental.
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CAPITULO V.

TOMO V -DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO @

EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y

TERRITORIALES CONCURRENTES

Las disposiciones previstas por la MM no pueden de ninguna forma afectar a planeamiento de rango superior, al

ser sus determinaciones equiparables a las previstas por el Plan vigente.

CAPITULO VI.

MEDIDAS PREVENTIVAS PARA LA REDUCCION Y CORRECCION

DE LOS POSIBLES EFECTOS NEGATIVOS DE LA APLICACION DE LA
MODIFICACION MENOR

A fin de evitar, mitigar y/o compensar los posibles efectos de la aplicacién de la modificacion menor, se definen

medidas que acompafiaran a los principios de prevencién y minimizacion, asi como a aquellas propias de los

procesos de ejecucion de obras e intervenciones en materia de seguridad y prevencion de riesgos e impactos.

De este modo, lo que se pretende también es conseguir la mayor integracion ambiental posible.

PROTECCION DE LA CALIDAD ATMOSFERICA

Vinculados a los objetivos de desarrollo sostenible y otros incorporados al marco local y supramunicipal, se

estiman en relacion a la proteccidon de la calidad atmosférica, medidas que permitan reducir el consumo o

demanda energéticay optimizar el rendimiento de las instalaciones térmicas. Estas medidas pasan por incorporar

caracteristicas o elementos en el disefio de la edificacion y en la ejecucién de las obras, como pudieran ser:

Envolvente que limite la demanda energética necesaria para alcanzar el bienestar térmico en

funcion de las caracteristicas climaticas del entorno.

Sistemas de captacidn y transformacion de energia solar para consumo eléctrico de uso propio o

suministro por la red.

Sistemas de captacion, almacenamiento y utilizacion de energia solar de baja temperatura
adecuada a la radiacidn solar global del emplazamiento y la estimacidn de agua caliente del edificio.

Sistema de control de encendido de la iluminacién segun ocupacidn real de los diferentes espacios
y sistema de regulacion para optimizar el aprovechamiento de luz natural.

A considerar la implantacidn de placas solares en nuevas luminarias a fin de limitar la dependencia
energética de la red.

GESTION DE RESIDUOS Y PROTECCION DE LAS AGUAS Y DEL SISTEMA HIDROLOGICO

Almacenamiento de residuos durante la obra en lugares especificos acondicionados para ello de

modo que sea posible minimizar los impactos en caso de derrames.
Medidas que favorezcan la evacuacion de agua hacia el sistema de recogida de pluviales.

Prestar especial atencion a los focos puntuales de contaminacion que pudieran derivar en la merma
de la calidad de los recursos hidricos de abastecimiento. Asi, los vertidos deberan contar con las

correspondientes autorizaciones en caso de ser necesarias.

Instalacion de redes colectoras para agua residual y pluvial, considerando la minima afeccién al

Dominio Publico Hidraulico que se localice en proximidad al area objeto de la Modificacion Menor.
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PROTECCION FRENTE A LA CONTAMINACION ACUSTICA: RUIDOS Y VIBRACIONES

En relacién a la gestion de ruidos, es propio tener en cuenta el contenido de la Ley 37/2003 de 17 de noviembre,
del Ruido y del reglamento que la desarrolla, Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre. Marco normativo que
establece los objetivos de calidad acustica y regula los emisores, y al que se suma ademas el contenido de otros

documentos en materia de ruido y edificaciéon como el Cédigo Técnico.
En particular, se detallan las siguientes medidas a considerar:

e Evitar que cualquiera de las actividades pertinentes para el desarrollo del espacio objeto de la
modificacion menor se produzca en horario nocturno, a fin de eliminar las molestias derivadas de
la emision de ruidos en momentos poco apropiados.

e Encuanto alafase de obras, hacer uso de maquinaria homologada con niveles de emision acustica
inferiores al maximo establecido por la normativa vigente; ademas de minimizar el tiempo en que
esta se pudiera encontrar activa, ajustandose a los tiempos de uso efectivo. Medida a aplicar
igualmente en el caso de los vehiculos a motor utilizados en relacion a la obra.

e Disefiar un plan de intervencidn que permita mejorar la fluidez del trafico en la zona objeto de
desarrollo a fin de evitar la acumulacién de ruidos derivados de otros elementos o agentes

diferentes a los de la propia obra o ejecucion.

e  Proyectar y construir la edificacion de modo que sus elementos y disefio se adecuien a reducir la

transmision de ruido y limite el tiempo de reverberacion.

PROTECCION FRENTE A LA CONTAMINACION LUMINICA

e Ajustar la iluminacion complementaria o auxiliar a las jornadas y franjas horarias en que las obras

o actividades de desarrollo de la parcela estén en activo.

e Hacer uso de luminarias de alumbrado exterior de modo que el flujo luminoso se limite al plano
paralelo horizontal de la parcela evitando asi proyecciones innecesarias que pudiesen generar
mayor contaminacion. Es oportuno, ademas, que dichas luminarias cuenten con caracteristicas que
limiten la rapida opacidad y pérdida de reflexion de las opticas.

PROTECCION DEL MEDIO SOCIOECONOMICO

e El disefio de la fachada debe facilitar el control visual del espacio, con dimensiones amplias de
soportales, aceras anchas en las esquinas, atendiendo especialmente a los espacios intermedios
entre espacio publico y privado y al cerramiento en planta baja tomando en consideracién
cuestiones sobre las que pudiera tener efectos como la perspectiva de género.

e  Evitar impactos o transformaciones del estado de las parcelas adyacentes, por ejemplo, mediante
el depdsito de materiales o residuos derivados de las obras. Se deberd hacer uso de gestores
autorizados cuando sea preciso. De lo contrario, deberd procederse a la rehabilitacién o

compensacion de la actuacion para recuperar las condiciones que legalmente fusen oportunas.

e Instalacion de cerramiento eficaz durante la fase de obras que impida el acceso de personas no
autorizadas, incorporando al perimetro la carteleria necesaria para indicar sobre las normas o
recomendaciones de acceso del personal autorizado y los peligros o prohibiciones.
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e Atender ala colocacion de elementos que pudieran generar dificultades o transformaciones de los
flujos peatonales y del trafico rodado, debiendo instalar en tal caso planos, sefialética y otros
elementos que permitan identificar los espacios de transito habilitados.

e Reposicion de los servicios o infraestructuras que se vean afectados de forma puntual por las obras
del espacio objeto de la Modificacion Menor, llevando a cabo la reparacién de los servicios
afectados por malas practicas, en el menor tiempo posible, a fin de producir las minimas molestias

a las personas afectadas.

INTEGRACION PAISAJISTICA Y ESPACIOS LIBRES DE EDIFICACION

e Durante procesos de obra quedara delimitado el perimetro de la parcela a fin de minimizar el
impacto visual que se pudiera ocasionar hacia el exterior. Esto es, mediante la instalacion de vallado
opaco, el orden de estacionamiento nocturno de la maquinaria y vehiculos vinculados dentro del
area delimitada.

e En cuanto al disefio de la edificacidn, se cuidard el acabado de la cubierta de forma que esta no
genere impactos negativos al quedar expuesta a la vista desde localizaciones de mayor altitud.

e Aprovechar la intervencidn para procurar el soterramiento de cualquier elemento lineal como por

ejemplo el tendido eléctrico.

e Incorporar sefializacion que ayude a evitar circunstancias de las que pudieran derivar efectos
negativos previsibles para con los elementos vegetales o instalaciones complementarias en la
parcela como vallado, luminaria y otros elementos de embellecimiento.

e Enelcasodelos de caracter privado, tomar en consideracion la integracion de elementos vegetales
que respondan a especies adaptadas a las caracteristicas climaticas del lugar. Estos deberan ser
conservados a fin de mantener su valor natural y paisajistico, admitiéndose en estos espacios las
actividades relacionadas con mantenimiento, limpieza, proteccidn y conservacion.

e  Seleccionar mobiliario urbano que permita la integracion armdnica con la zona urbana en general

y con la edificacion vinculada en particular.
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CAPITULO VII. ~ MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DE LA
MODIFICACION MENOR

A partir del estudio de los efectos ambientales previsibles de la MM se estableceran las medidas previstas para
llevar a cabo el seguimiento ambiental que quedara contenido en un programa definido por el promotor del

proyecto. Este sera quien (con la participacion de un Técnico Ambiental competente) emita informe al 6rgano

sustantivo sobre el cumplimiento de la declaracion ambiental estratégica, facilitando ".. un listado de

comprobacion de las medidas previstas en el programa de vigilancia ambiental.", tal como refiere el contenido
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, y en los términos establecidos en la declaracion

ambiental estratégica.

En este marco, y a fin de garantizar el cumplimiento de las medidas previstas para la prevencién, reduccién y
correccion de posibles efectos derivados de la MM e identificar con prontitud los efectos adversos no previstos y
permitir llevar a cabo las medidas adecuadas para evitarlos (segun refiere la citada Ley en su articulo 51.1), se

establecen como objetivos basicos de dicho Programa de Seguimiento los siguientes:

e Identificar aspectos ambientales poco conocidos a fin de generar una referencia para futuros
proyectos de modo que sirva ademas de constancia acerca de las medidas, acciones o trabajos de

vigilancia y control que se han llevado a cabo a raiz de la vigilancia ambiental.

e Verificar que las medidas previstas sean realmente eficaces frente al desarrollo e implementacion
de la MMy en qué grado.

e Elaborar propuestas de redefinicion del programa de medidas correctoras y/o compensatorias,
siempre que sea necesaria, en caso de desajuste a las situaciones previstas o previsibles para el
MM.

e Llevar a cabo la readaptacion o redisefio del plan si se comprueba que las actuaciones no han sido

perjudiciales y, en caso negativo,

e Vigilar la posible aparicion de impactos no previstos y comprobar, en caso de darse impactos
residuales, la correspondencia con la magnitud prevista para que, en caso contrario, se propongan

nuevas medidas correctoras.

En base a lo anterior, y tomando en consideracion las caracteristicas y objeto de la MM, el Programa de
Seguimiento Ambiental se implementara antes, durante y tras la fase de obras. Programa que quedara definido

junto al proyecto de obra, y que tomara como base las etapas siguientes:

I Verificacion. Se llevard a cabo por parte de un técnico ambiental competente mediante
observacién directa en trabajo de campo o por consulta de documentacién. Con periodicidad
trimestral y la emision de un informe semestral a lo largo del periodo de ejecucién de la obra,
debiendo verificarse cada una de las cuestiones vinculadas a las medidas de proteccion, gestion
e integracion previstas para la prevencion, reduccion y correccion de posibles efectos derivados
de la MM; y otras que pudieran afiadirse a la definicidn especifica del Programa de Seguimiento
Ambiental.

II. Seguimiento. Implicard la determinacién de diversos puntos de control vinculados a la
superficie objeto de la MM y al entorno de proximidad colindante, siendo un técnico ambiental

competente quien deba llevar a cabo dicho seguimiento con periodicidad trimestral y la
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emision de un informe semestral a lo largo del periodo de ejecucion de la obra y, al menos,
durante el afio siguiente a la finalizacion de la misma. Dicho seguimiento tomara en cuenta las
medidas de proteccidn, gestion e integracion previstas para la prevencién, reduccion y
correccion de posibles efectos derivados de la MM; y otras que pudieran afiadirse a la definicién

especifica del Programa de Seguimiento Ambiental.

Redefinicion. Quedard orientada a garantizar la adopcidn de nuevas medidas correctoras o a la
modificacidn de las previstas segln los resultados obtenidos durante la fase de seguimiento y
observacion de los posibles impactos residuales o no previstos. En consecuencia, podran
adaptarse los periodos de muestreo que se hayan establecido inicialmente en el programa de

seguimiento ambiental.

Emision y remision de informes. Quedara fijada la periodicidad con que se emitan y remitan los
informes al 6rgano sustantivo ambiental, tanto con los resultados de verificacién como con los
de seguimiento. En ambos casos se remitird un informe con caracter al menos semestral,
especificando el grado de cumplimiento de las actuaciones o medidas previstas, asi como el
nivel de calidad de las mismas y las deficiencias detectadas si las hubiera; y otra informacién

relativa al control de residuos y pardmetros ambientales.

Las Palmas de Gran Canaria, a junio de 2018
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MODIFICACION MENOR

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE
LAS PALMAS DE GRAN CANARIA.

ACTUACION DE DOTACION 16 “PLAZA
AMERICA-CAYETANA
MANRIQUE (MESAY LOPEZ)’

LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

SEPTIEMBRE 2.018

TOMO Ill. NORMATIVA

EXCECLENTISIMO AYUNTAMIENTO
sereniene DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

Las Pal
de Gran Canaria

C/ Ledn y Castillo, 270 35.005

@ URBANFIX S.L.P. C/ Doctor Verneau 1, oficina 107. Vegueta — LPGC
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CAPITULOI. AMBITO, APLICACION Y VIGENCIA DEL DOCUMENTO

DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1NATURALEZA JURIDICA

El presente documento se tramita con la finalidad de proceder a la Modificacién Menor —
en adelante MM- en el Sector Urbanistico 07-Guanarteme: Actuacién de Dotacién 16
“Plaza América-Cayetana Manrique (Mesa y Lopez)”. La delimitacidon territorial de la MM
viene recogida en el Plano 1U.01. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

Esta ordenacion se desarrolla en el marco juridico contenido en el articulo 164 de la Ley
4/2017 de 1 de septiembre del Suelo y de los Espacios Naturales de Canarias y
concordantes de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluacién Ambiental.

Las determinaciones contenidas en el presente documento seran aplicables Unicamente
al ambito definido en el apartado 1 de este articulo, siendo de aplicacidn a la misma, salvo
lo dispuestamente expreso en esta ordenacion, lo regulado en vigente Plan General de
Ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria (en adelante PGO’12).

ARTICULO 2 OBJETIVOS

El objeto genérico de la presente MM se concreta en el desarrollo de la Actuacion de
Dotacidn 16, se enmarca en la estrategia de ordenacion del PGO’12 y mas concretamente
de sus determinaciones relativas a la prolongacion del viario estructurante de la Avda.
Mesa y Lépez. Partiendo de esta determinacidn de caracter estructural por afectar a una
via urbana de primer orden, la Modificacion Menor aborda aspectos referidos a la
ordenacion pormenorizada, asi como sus determinaciones necesarias para el desarrollo
edificatorio.

Como objetivos especificos se plantean:

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

b. El reajuste del ambito de actuacion con la finalidad de ajustar el suelo necesario
para dar cumplimiento a las nuevas determinaciones de ordenacién incorporando
tres fincas propiedad privada: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador 84.

c. Laadaptacion de la Actuacion de Dotacidn a la legislacion sobrevenida.

La adecuacion urbana de la propuesta con la mejora de la integracidn paisajistica.
La ocupacion de la parcela con una pieza arquitecténica de calidad proyectual que
complete la fachada urbana y remate la perspectiva en su contacto con la avenida
Mesa y Lopez, por situarse en un punto de especial visibilidad desde la
perspectiva de dicha calle.

I-3
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El ambito territorial del presente Documento viene delimitado en el Plano 1U-01
“SITUACION Y EMPLAZAMIENTO”.

ARTICULO 3AMBITO TERRITORIAL

ARTICULO 4VIGENCIA

La ordenacion contenida en el presente documento es inmediatamente ejecutiva una vez
haya entrado en vigor con arreglo a lo dispuesto legalmente, y su vigencia serd indefinida,
sin perjuicio de que, en la medida en que se integra plenamente en los contenidos y
determinaciones del vigente PGO’12, se ajustara a las previsiones de éste al respecto.

CAPITULO Il. ESTRUCTURA Y CONTENIDO DOCUMENTAL

TITULO II.

ARTICULO 5DOCUMENTACION

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 140 de la Ley 4/2017 del Suelo y de Los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias, el presente Borrador consta del siguiente
contenido documental:

a. TOMO I.- MEMORIA INFORMATIVA Y PLANOS DE INFORMACION

b. TOMO II.- MEMORIA DE ORDENACION Y PLANOS DE ORDENACION

c. TOMO IIl: NORMATIVA

d. TOMO IV.- PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO,

INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

En caso de discrepancia en la interpretacion, tendra primacia lo dispuesto en la normativa
sobre los demds textos escritos y sobre la planimetria y, entre dos planos, el de mayor
escala de definicion.

REGIMEN DE USOS

CAPITULO Ill. REGIMEN DE USOS

ARTICULO 6CARACTER DE LOS USOS

Los usos previstos en la presente MM se encuentran dentro de los permitidos por la
normativa zonal M de aplicacion que se recogen en el Capitulo 5.8. Norma Zonal M de las
Normas urbanisticas (Ordenacion Pormenorizada) Titulo V. Normas Zonales del PGO"12.
La ficha de la Actuacién de Dotacidn especifica la proporcién de cada uno de ellos para
ajustarlos al aprovechamiento requerido.

ARTICULO 7_CLASES DE USOS

El Uso Principal es el Residencial
El Uso Secundario es el Terciario.

ARTICULO 8AMBITO DE ACTUACION

En el presente Documento se delimita un ambito de actuacidn definido en el Articulo 1
apartado 1 del presente documento que constituye el ambito espacial en el que se llevara
a cabo la ejecucion del objeto previsto en el apartado 4 de dicho articulo 1.
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Este ambito se recoge en el plano Plano 1U-01 “Situacién y Emplazamiento” y cuenta con
su ficha especifica, que sera incorporada a la presente Normativa, en la que se establecen
las condiciones de gestidn y ejecucidn para llevar a cabo la correspondiente actuacion.

ARTICULO 9AMBITOS DE DESARROLLO

La ordenacién que se desarrolla en este documento contiene la totalidad de las
determinaciones urbanisticas de su ambito territorial de ordenacién, no remitiendo en
ningun caso su ordenacion a instrumentos urbanisticos de desarrollo; pudiendo, una vez
entre en vigor, presentar los pertinentes proyectos de edificacion.

CAPITULO IV. DISPOSICIONES COMUNES SOBRE EL REGIMEN

URBANISTICO

ARTICULO 10 NATURALEZA DE LA ACTUACION

La actuacion a llevar a cabo en el ambito de actuacién objeto de la presente ordenacién
se considera Actuacién De dotacidn; de conformidad con lo dispuesto en el articulo 7.1
aptdo. b) del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana

Las obligaciones de los propietarios, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 54 de
la Ley 4/2017 del Suelo y Los Espacios Naturales de Canarias, seran las siguientes:

a. Cesion obligatoria y gratuita de suelo en concepto de participacion de la
comunidad en las plusvalias: 5% sobre el incremento adicional de
aprovechamiento que resulte de la actuacién, producto del incremento de los
metros cuadrados destinados a uso terciario en la subcategoria de oficinas:
1.319,21 mZ.

b. Deber de entregar al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria el suelo para
dotaciones publicas relacionado con el reajuste de su proporcion (d2).

c. El cumplimiento de estos deberes se materializa en la cesidon de las siguientes
parcelas de titularidad privada del promotor: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador
84, incluidas en el ambito de intervencion de la presente MM.

En los convenios urbanisticos de gestion que se suscriban para materializar el
cumplimiento de las obligaciones legales, se hard constar el valor econdmico (en euros) a
abonar por los propietarios, correspondiente a la suma de los deberes definidos
anteriormente. Dicho valor sera proporcional al incremento de aprovechamiento que
resulte de cada Proyecto de Ejecucion.

El cumplimiento efectivo de los anteriores deberes de cesion se materializard en el
momento de otorgamiento de las licencias para las construcciones que se beneficien del
incremento de edificabilidad.

Correspondera a los promotores, sin perjuicio de los demas deberes legales, costear y, en
su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacidn previstas en la actuacion
correspondiente, asi como las infraestructuras de conexion con las redes generales de
servicios y las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion que
ésta demande por su dimensidn y caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a
reintegrarse de los gastos de instalaciéon de las redes de servicios con cargo a sus
empresas prestadoras, en los términos establecidos en la legislacion aplicable.
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6. De conformidad con lo dispuesto en el art. 164.3 LSENPC, han de identificarse las
personas propietarias y titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas
durante los cinco afios anteriores

ARTICULO 11 CUANTIFICACION DE LOS DEBERES DE LA
ACTUACION DE DOTACION

1. El valor de repercusion del suelo se establecera para el uso terciario (VCS) y se fijara en
funciéon del incremento del aprovechamiento que se incorpora en la actuacion de
dotacion.

2. La cesidn dotacional se llevara a cabo en proporcién al incremento de aprovechamiento,
cuya cuantia se calcula a partir del estandar de superficie dotacional por unidad de
incremento de aprovechamiento resultante sobre la ordenacion de derecho previa.

3. Determinado el valor en venta del producto inmobiliario y el valor de la construccion, se
aplica el método residual estatico del Real Decreto 1492/2011 para obtener el valor de
repercusion del suelo, expresado en el por m2 edificable (en €/m2c), para cada uno de los
usos considerados y agrupados por zonas, en el correspondiente estudio de mercado.
Finalmente se calcula la monetarizacion resultante que se corresponde con la cesidn de
suelo que no se materializa en cesiones. El resultado final del cumplimiento de los
deberes sera la suma de los dos conceptos definidos.

4. El cdlculo del incremento de plusvalia respecto del destino mas valioso operado respecto
del planeamiento vigente se concreta en el siguiente célculo:

a. Propuesta de Ordenacién

Edificabilidad terciaria 11.034,69 m*c
Espacio libre privado 2.169,51 m%s
Viario El resultante
Espacio libre cedido en derecho de superficie 1.292,51 m%
Espacio libre publico/AP (Vergara 17, 19 y Salvador 84) 376,01 m?s
Superficie total lucrativa 47.549,37 m*c

b. Coeficientes de homogenizacion que se recogen en el PGO"12:
i.  Residencial 1,00
ii.  Terciario comercial 1,10
iii.  Terciario oficinas 1,10
5. El trasvase de edificabilidad de 1352,04 m2c de residencial a Terciario/Oficinas-
administrativo, produce un incremento de 99 Uda. Este valor es el que debera calcularse a
los efectos del cumplimiento de los deberes del promotor.

DETERMINACIONES DE ORDENACION

CAPITULOV. PARAMETROS DE ORDENACION

ARTICULO 12 PARAMETROS DE ORDENACION

1. En el ambito de actuacion de la presente MM, a cualquier actuacion que se lleve a cabo,
se le aplicard los parametros de ordenacion que se detallan en los siguientes articulos, sin
perjuicio de la aplicacidon de las ordenanzas particulares que esta MM establece para cada
una de las actuaciones recogidas en las fichas urbanisticas de este Plan.
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A las parcelas incluidas en la propuesta les corresponde una ordenanza zonal M5, unido al
incremento que se contempla para esta zona.

ARTICULO 13 EDIFICABILIDAD

El coeficiente de edificabilidad lucrativa es de 3,659 m2/m2

La edificabilidad destinada al uso Residencial es de 36.514,68 m?c.
La edificabilidad destinada al Uso Terciario es de 11.034,69 mZc.
La edificabilidad lucrativa total del dmbito es de 47.549,37 m?c.

ARTICULO 14 ALTURA

Las alturas asignadas a la edificacion son M7, M9 y M10, con la siguiente proporcién de
superficies maximas para cada una de ellas:

M7 3.310,88m? 56 %
M9 1.62492m?*  27%
M10 996,06 m? 17 %

Sup. parcela ocupada (*) = 5931,86 m*  100%

Como consecuencia de la linea de movimiento de la edificacidn, estos porcentajes pueden
variar segun si se ocupa el margen de los 3 m. hacia el interior del patio de manzana. En
este caso, los porcentajes de cada altura se modificaran a proporcion, con la finalidad de
que la conclusién no varie.

Las alturas maximas para la parcela edificable se establecen en M7, M9 y M10. Las alturas
permitidas no varian con respecto a las de la ordenacidon vigente, manteniendo
bdsicamente la misma proporcion entre ellas. La MM relocaliza estas alturas de forma
que aminoren el impacto visual y paisajistico con respecto a la ordenacién vigente.

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

La M9 sera de aplicacion en el tramo central de la calle Mario César y en la fachada de
encuentro entre las fachadas de la Avda. Mesa y Ldépez y la calle Mario César, punto de
referencia por ser el elemento de remate del conjunto y focalizar en él las perspectivas
visuales desde la actual Avda. de Mesa y Lépez.

Se asigna una altura M10 en el tramo final de la calle Mario César hacia la Plaza de
América.

Se permite que la altura minima sea de dos (2) plantas menos de la sefialada, en lugar de
una (1), tal como se establece en el articulo 3.6.8 Altura minima, de la Normativa de
Ordenacién Pormenorizada.

ARTICULO 15 RASANTES

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

ARTICULO 16 OCUPACION

El Coeficiente de Ocupacion de La Parcela es 0,75 m2/m2
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2. A efectos de la aplicacion de esta MM se define la superficie de ocupaciéon como la

comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion vertical sobre un plano
horizontal de las lineas externas de toda la construccion, incluido el vuelo. Las
construcciones subterraneas debajo de los espacios libres, destinados a aparcamientos o
instalaciones, se consideraran a efectos de estas ordenanzas, excluidas de la superficie de
ocupacion.

CAPITULO VI. PARAMETROS EDIFICATORIOS

ARTICULO 17 LINEA LIMITE DE LA EDIFICACION

1. A efectos de la aplicacion de esta MM, se define la linea limite de la edificacion como la

linea maxima, dentro de la parcela, a la que puede tender la volumetria del edificio.

ARTICULO 18 PARAMETROS TIPOLOGICOS

El Articulo 5.8.4. Condiciones de las parcelas para las obras de nueva planta se mantiene
vigente

El Articulo 5.8.5. Condiciones de las parcelas para obras de ampliacion, se mantiene
vigente.

El Articulo 5.8.6. Posicién de la Edificacion en la parcela, se afiade la siguiente
determinacion especifica para la AD-16: “se incorpora una linea de movimiento de la
edificacion, que serd la linea que define el drea entre la alineacion y ésta, donde la
edificacion podrd mover la definicion de su fachada en funcion del proyecto
arquitectonico”

ARTICULO 19 PARAMETROS VOLUMETRICOS

La regulacion aplicable a la parcela edificable de este dmbito es la correspondiente a la
Normativa Zonal M, con las particularidades y pormenorizaciones recogidas en la ficha de
ordenacion de la AD 16. En concreto la Propuesta de Ordenacion se acoge directamente
al apartado 2 del Articulo 5.8.8 Condiciones de altura: “2. Excepcionalmente, en el drea de
la Norma Zonal M, podrad ser objeto de ordenacion singular determinadas actuaciones
edificatorias y alcanzarse una altura superior, a la asignada originalmente por el
planeamiento, redistribuyendo la edificabilidad original sin aumento de la misma o
aumentando la edificabilidad o la densidad e incluso modificando los usos existentes.”

Se incorporan para la AD — 16, en el apartado 6 del Articulo 5.8.8 Condiciones de altura,
los siguientes parametros:

a. La mejor localizacion del (o de los) cuerpo(s) edificado(s) en la manzana en
funcidn de la ubicacidn urbanistica de la misma, en relacion con el viario, las
edificaciones y los espacios libres préximos, a fin de lograr la mejor integracién en
la trama circundante posible.

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

c. Prevalecerdn como criterios aquellos mds favorables al equilibrio entre
adaptacion paisajistica urbana, la mejora de los espacios libres y la sostenibilidad
ambiental urbana.
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ARTICULO 20 PARAMETROS COMPOSITIVOS

En la AD-16 Las mediciones de alturas y resto de parametros compositivos, restringen el
margen de las propuestas arquitectonicas SINGULARES.

Se afade la siguiente determinacidn particular a la establecida en el Articulo 3.6.8. Altura
minima del PGO’12: “1. La altura minima de edificacion serd, en todo caso, de una (1)
planta menos de la que sefialara la Norma de la zona, con respecto a la altura en nimero
de plantas, y de tres (3) metros de menos en lo referente a unidades métricas”.

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

Se afiade la posibilidad de acogerse al apartado 4 del Articulo 5.8.9. Condiciones de
Composicién y forma: “Cuando la solucién y excepcional calidad arquitectdnica lo
justifique, para potenciar la esquina, armonizar con los colindantes, etc., se podrd alcanzar
puntualmente en algun tramo de la edificacion una mayor altura, sin superar una planta
mds de la ordenancista.”

Se introduce la siguiente determinacion en el articulo Articulo 5.8.9 Condiciones de
composicion y forma, de la Normativa de Ordenacion Pormenorizada: “ Dentro de las
cubiertas intransitables, se especifica que, de forma excepcional, se podrd utilizar un plano
inclinado como remate del edificio, para absorber el impacto paisajistico del excesivo
escalonamiento de la edificacion debido a la diferencia de cota de algunas de sus
fachadas, con el objeto de dar una imagen unitaria del mismo, y sin superar en ningin
punto las alturas mdximas establecidas resultantes de la aplicacién de la norma en cuanto
al escalonamiento de la pieza. La inclinacion de este plano en ningun caso podrd superar
la pendiente del terreno en esa fachada, o los 452”. En este caso, la planta bajo cubierta
resultante computara a efectos de la altura méxima del edificio.

ARTICULO 21 MATERIALES DE FACHADA

Se primara el empleo de materiales novedosos, tipo fachadas ligeras o cerramientos
pesados, con soluciones compositivas y constructivas actuales.

La solucién deberd ser valorada por los servicios técnicos municipales, para lo que se
exigird la presentacién de documentacion complementaria relativa a la insercién del
edificio en el entorno.

ARTICULO 22 CONFIGURACION DEL ESPACIO LIBRE

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

a. El espacio libre privado debera configurarse de forma que siempre pueda
inscribirse un circulo de 30 m en su interior.

b. El acceso al espacio privado se realizara desde el espacio externo a la parcela a
través de un espacio, con una altura suficiente que permita la conexion visual y
funcionalmente continua.

c. En el interior de la parcela el espacio libre privado se presenta libre de barreras
visuales manteniendo la continuidad, al menos visual, del espacio libre que
atraviesa el ambito desde la calle Mesa y Lopez hasta la AD 12.
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ARTICULO 23 ACCESIBILIDAD UNIVERSAL Y EFICIENCIA
ENERGETICA

Sera posible ocupar las superficies de espacios libre o de dominio publico que resulten
indispensables para la instalacion de ascensores u otros elementos, asi como las
superficies comunes de uso privativo, tales como vestibulos, descansillos, sobrecubiertas,
voladizos y soportales, tanto si se ubican en el suelo, como en el subsuelo o en el vuelo,
cuando no resulte viable, técnica o econdmicamente, ninguna otra solucién para
garantizar la accesibilidad universal y siempre que se asegure la funcionalidad de los
espacios libres, dotaciones publicas y demds elementos del dominio publico, sin que
computen a efectos del volumen edificable, ni de distancias minimas a linderos, otras
edificaciones o a la via publica o alineaciones.

Asimismo tampoco computard aquellos espacios que requieran la realizacién de obras
que consigan reducir al menos, en un 30% la demanda energética anual de calefaccion o
refrigeracion del edificio y que consistan en:

a. La instalacién de aislamiento térmico o fachadas ventiladas por el exterior del
edificio, o el cerramiento o acristalamiento de las terrazas ya techadas.

b. Lainstalacion de dispositivos bioclimaticos adosados a las fachadas o cubiertas.

c. Larealizacion de las obras y la implantacion de las instalaciones necesarias para la
centralizacion o dotacién de instalaciones energéticas comunes y de captadores
solares u otras fuentes de energia renovables, en las fachadas o cubiertas cuando
consigan reducir el consumo anual de energia primaria no renovable del edificio,
al menos, en un 30 por ciento.

d. La realizacion de obras en zonas comunes que logren reducir, al menos en un 30
por ciento, el consumo de agua en el conjunto del edificio.
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OBJETIVOS

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
to de Las Palmas de Gran Canaria.

mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante,

o
mien

del acuerdo de

icacion

AR

Las Actuaciones de Dotacion AD-12, AD-13, AD-14 y AD-16
persiguen la obtencién por el Ayuntamiento de los terrenos
necesarios para la adecuada dotacion viaria y de espacios libres
del correspondiente &mbito ordenado, de acuerdo con las

| directrices genéricas del Plan General.

La prolongacién de la Avda. Mesa y Lépez es una actuacion

.| esencial del sistema viario ya contemplada en los planeamientos

precedentes. El Plan General centra sus esfuerzos en buscar
soluciones de gestion, que atendiendo al interés publico
produzcan los menores dafios posibles en los legitimos intereses
de los particulares afectados por la actuacion.

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

La parcela se encuentra en el remate de este conjunto de
actuaciones, en su contacto con la avenida Mesa y Lépez. Se
sita en un punto de especial visibilidad desde la perspectiva de

‘| dicha calle, por lo que se requiere ocuparla con una pieza

arquitecténica de calidad proyectual que complete la fachada
urbana y remate la perspectiva.

SISTEMA DE EJECUCION

Privado.

.-.: OBSERVACIONES

4 | La intervencién se incluye en la operacion de transformacion

paulatina que se ha ido produciendo en el barrio y un proceso
generador de més renovacion.

4| NZ* La norma zonal establecida se diferencia de la de referencia

en las particularidades que se describen especificamente.

PROPUESTA

NORMA ZONAL Y ORDENACION

< A A
R
,
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N
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ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacién de los condicionantes de la publ
la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobaci6n definitiva de la Adaptacion Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

| La Norma Zonal de aplicacion es M, con las alturas maximas
S indicadas en el plano para cada rasante oficial de la parcela.

Se establecen las alturas, las superficies maximas
correspondientes a dichas alturas, el coeficiente de ocupacién y la
edificabilidad maxima aplicables a la parcela. Sera el proyecto
edificatorio concreto el que deberd definir formalmente una

| solucién arquitectonica de calidad. Se permitira que la altura
minima sea de dos (2) plantas menos de la sefialada.

"1 I”| La manzana cuenta con dos rasantes, la de la Avda. Mesa y

Lopez y la de la calle Mario César, entre las que existe un

-| desnivel de aproximadamente dos plantas. En el espacio libre de

parcela, destinado a espacio libre privado, se permite el

_ | aprovechamiento de esta diferencia de cota con edificacion bajo
_| rasante con respecto a la C/ Mario César, a modo de zdcalo,
| destinada a uso distinto del residencial, y cuya cubierta debera ser

accesible y destinada al espacio libre privado previsto,
acondicionandose para tal uso.

El espacio libre privado deberd mantener la continuidad con el
espacio libre pablico de la Plaza de América, mediante una
solucién arquitecténica que dé calidad al espacio urbano. Para
ello, deberd existir una servidumbre de paso, con una altura
minima de metros minima para resolver funcionalmente el acceso

" | al espacio libre privado situado en el interior de la manzana.

Cuando la solucién y excepcional calidad arquitecténica lo
justifique, se podra utilizar el plano inclinado como remate del
edificio para absorber el impacto paisajistico del excesivo
escalonamiento de la edificacion debido a la diferencia de cota de
algunas de sus fachadas, con el objeto de dar una imagen unitaria
del mismo, sin superar en ningin punto las alturas maximas
establecidas resultantes de la aplicacion de la norma en cuanto al
escalonamiento de la pieza. La inclinacién de este plano en
ningln caso podra superar la pendiente del terreno en esa
fachada, o los 45°.

En este caso, la planta bajo cubierta resultante computara a

.| efectos de la altura méaxima del edificio.

I W P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria M Adaptacién Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacion (Ley 19/2003) B Octubre de 2012 H
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominacion:  “PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)” Hoja 2 de 2

FICHA TECNICA DE LA ORDENACION

Superficie del &mbito: 12.994,48 m2s

Superficie de parcela para computo de edificabilidad 8.645,34 m2s

edificabilidad.

121,15 m?s correspondientes a la parcela C/ Salvador 84, que se incorpora al ambito no incluida en el cémputo de la

3.955,04 m2s de viario existente, sustituido por el dominio publico resultante del convenio de 23/01/2004

Superficie de parcela urbanistica edificable: 8.664,87 m2s
Coeficiente de ocupacion: 0,75

Distribucién de superficie por uso:

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara
miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Superficie de suelo Residencial: M7 = 3.310,00 m2
M9 = 1.624,92 m2
M10 = 996,06 m2
5.930,98 m2
Superficie suelo Comercial: Dado que se asigna edificabilidad méxima, no se establece superficie concreta de suelo.

La distribucion del uso residencial, podra alterarse en base a las determinaciones de la presente ficha, que permiten
quedarse dos (2) plantas por debajo de la establecida e incrementar una (1) planta en partes del proyecto.

Superficie libre de parcela- Espacio libre

- ; 2.178,51 m3s
privado:

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

1.292,51 m3s son espacio libre en PB con derecho de uso a ubicar en el ambito de la AD-16

Edificabilidad del &mbito:

Edificabilidad lucrativa:

Edificabilidad residencial: 36.514,68 m2c
Edificabilidad terciaria: 11.034,69 m2c
Edificabilidad lucrativa total: 47.549,37 m2c
Coeficiente edificabilidad lucrativa:
Edificabilidad dotacional: 0,00 m2c
Edificabilidad total: 47.549,37 m2c

Coeficiente edificabilidad total:

(edificabilidad computable segin normativa comercial)

3,659 m2/m?

3,659 m?/m?

Deberes de los propietarios de la AD-16:

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;

la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptacion Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

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

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacién de los condicionantes de la publicacion del acuerdo de

B P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria M Adaptacién Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacién (Ley 19/2003) M Octubre de 2012 H
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Fecha y hora: 28.09.2018
11:20:55

Fdo. Ana Isabel Ruiz Hernandez

Arquitecta Col. N2 2.545

TOMO Il. NORMATIVA @

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

Firmado digitalmente por:
NOMBRE RAMIREZ MORALES
CAROLINA - NIF 78473947V
Fecha y hora: 28.09.2018
11:26:00

Carolina Ramirez Morales

Abogada. Col. N2 2.307

-12  ayumtomiento
de Las Palmas
de Gran Canaria

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL)

28/09/2018 14:34






