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A-1.- DOCUMENTACION INFORMATIVA

1. Memoria Informativa

1.1. Promotor

El promotor del presente documento es la empresa LOS LLANOS DE GUINEA S.A., con
CIF A35495704, con domicilio fiscal a efecto de notificaciones en la calle Concejal
Garcia Feo, 30, CP:35011, termino municipal de las Palmas de Gran Canaria.

1.2. Equipo redactor

El presente proyecto se realiza por encargo de la empresa LOS LLANOS DE GUINEA S.A.
a la empresa consultora Ingenieria Técnica Canaria S.A. con NIF A-35.112.184, dirigida
por el ingeniero de caminos, canales y puertos Francisco J. Gonzdlez Gonzdlez Jaraba
con domicilio en la calle Profesor Agustin Millares Carlo n29, 12 CP:35.003, Las Palmas
de Gran Canaria.

1.3. Objeto del presente proyecto

El presente proyecto tiene por objeto la realizacién de un nuevo Plan Parcial para el
Sector UZR-10 “Llano de Guinea”, que, partiendo de la infraestructura planificada en el
documento aprobado inicialmente por el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria,
recoge, ademas:

e La adaptacion del Plan Parcial a las nuevas condiciones establecidos en el vigente
PGMO de 2012, incluyendo la ampliacién del espacio libre publico para adaptarlo
a los habitat existentes, adecuando su contacto con la ordenacidn del sector con
una solucién medioambiental de via de borde, dejando en las zonas indicadas en
la ficha del PGO’12 parcelas dotacionales en una cantidad muy superior a las
exigidas legalmente.

e La adaptaciéon del Plan Parcial a las diferentes normativas surgidas en fecha
posterior a 2005, especialmente en lo referente a la nueva Ley 4/2017 del Suelo y
a las diferentes disposiciones y legislaciones medioambientales.

e La adaptacion del Plan Parcial a la IV Fase de la autovia de circunvalacién a Las
Palmas de G.C., autovia GC-3, cuyo trazado definitivo se realizé con posterioridad
a la redaccién del anterior Plan Parcial, variando las previsiones realizadas en el
Plan General de Ordenacidn vigente en ese momento, y en el anterior Plan Parcial.
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e La adaptacidon del Plan Parcial a la nueva realidad de demanda del mercado
inmobiliario industrial en la actualidad, al haber transcurrido 10 aifos desde la
redaccién del documento anterior.

e Los nuevos condicionantes ambientales establecidos en el Plan General de
Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria, de 2012 y por la posterior modificacion
de los habitats de interés comunitario, a partir del nuevo estudio del Gobierno de
Canarias de 2016.

1.4. Marco legal

Constituye el marco legal del presente documento; la legislacién vigente en materia
ambiental y de ordenacién del territorio de la Comunidad Auténoma de Canarias, asi
como la legislacién ambiental y urbanistica estatal bdsica que tiene cardcter supletorio
respecto a la legislacion autondmica.

El marco juridico del presente documento lo constituye, con caracter no excluyente,
la siguiente relacion:

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

= Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidén ambiental.

= 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.

= Ley22/1988, de 28 de julio, de Costas (BOE N2 181, 29/07/1988), modificada
por la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccion y uso sostenible del litoral
(BOE N©. 129, 30/05/2013) y Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por
el que se aprueba el Reglamento General de Costas (BOE N9 247,
11/10/2014).

= Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresién de Barreras Fisicas y
de la Comunicacién.

= Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion
territorial para la dinamizacidn sectorial del turismo de Canarias.

= Decreto Legislativo 1/2012, de 21 de abril, por el que se aprueba el Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacién de la Actividad Comercial de Canarias
y reguladora de la licencia comercial.

= Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento
de Planeamiento de Canarias.

= Decreto 183/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento
de Gestidn y Ejecucion del Planeamiento de Canarias.
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1.5. Estructuracion del presente Plan Parcial

De acuerdo con lo establecido en el articulo 140 apartado 1, de la vigente Ley 4/2017
del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias (LSYENPC), el contenido
documental minimo a incluir en los Planes Parciales, sera:

“A.  Documentacion informativa: a) Memoria informativa. b) Planos de
informacion.

B. Documentacion de ordenacion: a) Memoria justificativa de la ordenacion
estructurante y/o pormenorizada, ponderando, de forma expresa, los principios
de ordenacion ambiental, territorial y urbanistica fijados en esta ley. b) Planos
de la ordenacion estructurante y/o pormenorizada. c) Normativa. d) Programa

de actuacion urbanistica, si procede. e) Catdlogo de bienes y espacios
protegidos.

C. Estudio econémico-financiero, de acuerdo con el contenido de cada instrumento
de ordenacion.

D. En su caso, memoria o informe de sostenibilidad econémica de las actuaciones
de transformacion urbanistica, de acuerdo con lo previsto en la legislacion
estatal bdsica.

E. Documentacion ambiental.
Ademas, en el punto 3 de ese mismo articulo 140, se establece que:

“Todos los instrumentos de ordenacion urbanistica contendrdn un andlisis de
integracion paisajistica que formard parte de la documentacion informativa.”

A partir de ello, el presente Plan Parcial ha sido estructurado en los siguientes
documentos:

= Documento A Documentacion Informativa
= Documento B Documentacion de Ordenacion

= Documento C Documentacion Ambiental
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La correlacion entre los documentos previstos en el articulo 40 de la LSYENPC, y los
recogidos en el presente Plan Parcial, es la siguiente:

Documentacion del presente Plan Parcial
Ley 4/2017 del Suelo y los Espacios Naturales Protegidos de Canarias
Articulo 140
A Documentacion Informativa
A-1 Memoria informativa
A-2 Reportaje fotografico
A-3 Planos de Informacién
B Documentacién de Ordenacién
B-1 Memoria justificativa
B-2 Planos de ordenacién
Anexo-1 Ordenanzas reguladoras
Anexo-2 Progra}m.a de actuacion
urbanistica
B-3 Anexo-3 Estudio econdmico financiero
Informe de sostenibilidad
Anexo-4 L
econdmica
Anexo-5 Informe sobre impacto de género
C Documentacion ambiental
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1.6. Antecedentes

El Plan General Municipal de Ordenacion del municipio de Las Palmas de Gran Canaria,
aprobado definitivamente segin Orden Departamental de 25 de julio de 2001 de la
Consejeria de Politica Territorial y Medio Ambiente del Gobierno de Canarias, incluyo el
suelo UZR-10 “Los Giles” (Los Llanos de Guinea), como suelo urbanizable sectorizado no
ordenado de uso industrial.

Ante ello, un grupo de propietarios de las fincas registrales ubicadas en el Sector, que
sumaban mas del 50% del total del suelo UZR-10, iniciaron el proceso del desarrollo
urbanistico del mismo, con la presentacién ante el Ayuntamiento de Las Palmas de G.C.
del Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacién e Iniciativa de Ejecucidn en la gestion del
proceso urbanizador.

En sesidn ordinaria de 22 de diciembre de 2015, la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de Las Palmas de G.C., acuerda la aprobacidn de la iniciativa de ejecucién
privada por sistema de compensacion para el desarrollo urbanistico del Sector. Acuerda
asimismo la aprobacion inicial del Plan Parcial presentado por promotor, asi como la
aprobacion inicial del Proyecto de Urbanizacién igualmente presentado.

Tras ello, con la redaccion y posterior aprobacion del vigente Plan General de
Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria, de 2012, el Sector UZR Llanos de Guinea
cambid ligeramente en su superficie y configuracidn, asi como en los condicionamientos
ambientales generales establecidos en el PGO que afectaron a este suelo.

Posteriormente, los Promotores del Sector, presentan un nuevo Plan Parcial de fecha
2019, que es rechazado por el Ayuntamiento por motivos ambientales, ya que el mismo
se ajustaba a los condicionantes establecidos en su dia en el Plan General, con el que
habia sido aprobado inicialmente el Plan Parcial en 2015, pero no incluia los nuevos
habitats de interés comunitario que incluyd el estudio del Gobierno de Canarias de 2016.

Por ello, y ante la solicitud del Ayuntamiento de que para la aprobacion definitiva del
Plan Parcial se incluyan estos nuevos condicionantes ambientales, los Promotores del
Plan encargan la redaccién de un nuevo documento que, basado en el presentado en
2019, recoja también estos nuevos condicionantes ambientales.

1.7. Plan General que desarrolla

El presente Plan Parcial Llano de Guinea se redacta segun lo dispuesto en el vigente Plan
General de Ordenacién del Municipio de Las Palmas de Gran Canaria, aprobado
definitivamente mediante Acuerdo de la Comisién de Ordenacién del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias de 29 de octubre de 2012 (B.O.C. n? 237, de 4 de diciembre de
2012).

El sector que comprende el presente Plan Parcial, con referencia UZR-10 dentro del
P.G.M.O., fue calificado como suelo urbanizable sectorizado no ordenado, de uso
industrial.
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1.8. Planeamiento territorial vigente

1.8.1 Plan Insular de Ordenacion

La Revisidn del Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria (PIOGC), para su adaptacién
a la Ley 19/2003, de 14, de abril, por el que se aprueban las Directrices de Ordenacién
General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, publicado en el
Anuncio de 5 de enero de 2023, del Boletin Oficial de Canarias n? 13, de 19 de enero de
2023.

Con respecto a la zonificacion del Plan Insular de Ordenacidn, este suelo esta zonificado como
C.1.2 (Suelo Urbanizable), como se refleja en el extracto de la imagen del plano de
ZONIFICACION del PIOGC que a continuacidn se inserta, y donde no existe ningln tipo de
incompatibilidad con este documento.

Subseccion 18 Zona C.1.2 de suelos urbanizables
Articulo 104. Definicion

Esta Zona estd constituida por aquellas dreas que el planeamiento urbanistico vigente ha clasificado como
suelo urbanizable en las condiciones y los términos que dicho planeamiento haya determinado, sin perjuicio
de las determinaciones del presente Plan aplicables a los mismos.

La inclusion de suelo en esta Zona tiene cardcter meramente orientativo, no declarativo, y no supone limite
a la eficacia de las reclasificaciones o recategorizaciones de suelo producidas por previsiones de tipo legal o
las derivadas de la alteracion, aprobacion o ejecucion de un instrumento de ordenacion.

Memoria de Informacion 10
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Articulo 105. Objetivos de ordenacion

La finalidad de ordenacion de los suelos incluidos en esta Zona es la adecuacion de la ordenacion urbanistica
de los sectores o, en su caso, de su delimitacion, a los objetivos y determinaciones de ordenacion del Modelo
de Ordenacién Insular previsto en este Plan, y el desarrollo del mismo por el planeamiento competente de
conformidad con las pautas y criterios establecidos en relacion con el crecimiento regular de los tejidos y las
redes de infraestructuras y servicios que integran el Sistema Urbano.

1.8.2 Plan Territorial Especial de Ordenacion de corredores de transporte de
energia eléctrica

El sector se encuentra afectado por el trazado del corredor de transporte de energia
denominado “Area noroeste. Tramo Jindmar-Arucas — Guia”. Zonas Aptas para la
implantacion de Infraestructuras para el Transporte de Energia Eléctrica.
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En el sector se prevé también la instalacion de una subestacidn 220/66 Kv, que también
viene recogido en las determinaciones del PGO; en la ficha del sector UZR-10:

“El desarrollo del presente sector integrard una reserva de suelo en el dmbito destinado
a patrimonio publico del suelo a los efectos de emplazar una subcentral eléctrica.”
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Se ha propuesto desde esta ordenacion, la ubicacién de la futura subestacion “SE LAS
PALMAS OESTE” fuera del sector, pero dentro del trazado del corredor propuesto en el
PTE-31, concretamente en el suelo residual del antiguo trazado de la autovia GC-3, junto
a la rotonda existente,

Parcela con localizacién y conexién idénea, junto a la autovia GC-3 y carretera GC-300
con acceso desde la rotonda existente. Parcela de forma triangular, con una superficie
de 21.000 m? como se puede ver en la imagen siguiente:

La localizaciéon de la subestacion dentro del sector afectaria notablemente a su
desarrollo, no solo por la superficie indeterminada a reservar, sino por el alcance y
afecciones de las servidumbres de las lineas eléctricas, tanto aéreas como subterraneas.

Las Instrucciones Técnicas Complementarias (ITC) del Reglamento de Alta Tensidn,
aprobado por Real Decreto 223/2008 fija esas distancias minimas de seguridad.

En las Lineas subterraneas

La franja en que se prohibe la plantacién y construccién queda definida por la zanja
en que se situa la linea ampliada en cada uno de los lados por una distancia igual
a la mitad del ancho de la canalizacién (apartado 5.1 de la ITC-LAT 06).
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En las Lineas aéreas
1.Servidumbre de vuelo
2.Distancia externa a la linea
3.Prohibicién de plantar arbolado

4. Prohibicion de construcciones

Para determinar la distancia que hay que respetar en plantacién de arboles o
construcciones hay que tener en cuenta la llamada servidumbre de vuelo y la distancia
externa a la linea (Del)

La servidumbre de vuelo para las lineas aéreas con conductores desnudos se define
como la franja de terreno determinada por la proyeccién sobre el suelo de los
conductores extremos, considerados estos y sus cadenas de aisladores en las
condiciones mas desfavorables; es decir, en su posicion de maxima desviacién
sometidos a la accidon de su propio peso y a una sobrecarga de viento para una
velocidad de 120 km/h a la temperatura de +152 C (apartado 5.12 de ITC-LAT 7). Este
calculo ha de incluirse en el proyecto de implantacidn de la linea

La distancia externa de la linea (De) queda fijada por la siguiente tabla 15 (apartado
5.2 de ICT-LAT 7)

Tensidn més elevada o

dﬁ:?kﬁd fm)
3,6 0,08
12 0,09

12 0,12
1725 016
24 0,22
30 0,27
36 ' 0,3%
&2 0,60
725 | 0,70
123 1,00
145 1,20
170 1,30
245 1,70
420 2,80

Las ITC-LAT fijan los limites de las franjas en que queda prohibido plantar arboles o
construir en las lineas aéreas con cables desnudos (ITC-LAT 7) o con cables aislados (ITC-
LAT 8)
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3. Prohibiciéon de plantar arbolado

= La franja a que se aplica esta prohibicion es distinta segln la linea esté resuelta
mediante cables desnudos o aislados (protegidos)

En conducciones dreas de cables desnudos (apartado 5.12.1 de ITC-LAT 7)

La franja queda definida por la servidumbre de vuelo ampliada a cada lado
por 1,5 m+ De  (con un minimo de 2 m)

En conductores aislados (apartado. 6.13.1 de ITC LAT 8)

Debe separarse de la proyeccion vertical de la linea 2 m para tensiones de
30 kV

y 1,5 paraigual o menor a 20 kV

4. Prohibicion de construcciones

= Laamplitud delafranja esigual en el caso de cables desnudos (apartado
5.12.2 de ITC-LAT 7) o aislados (apartado 6.13.2 de ITC-LAT 8).

* La prohibicion se aplicard a una franja definida por la servidumbre de
vuelo ampliada en 3.2 m + Dei  (con un minimo de 5 m).

Legislacion aplicable
= Ley 24/2013, de 26 de diciembre del Sector Eléctrico
= Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades

de transporte, distribucién, comercializacion, suministro y procedimiento de
autorizacion de instalaciones de energia eléctrica.

= Real Decreto 223/2008, de 15 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento
sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta
tensién y sus instrucciones técnicas complementarias ITC-LAT 01 a 09.

Ver plano P-3.2 PTE-31 Propuesta de ubicacion de subestacién eléctrica
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1.8.3 Plan General de Ordenacioén de Las Palmas de Gran Canaria

El PGO Clasifica el sector como suelo urbanizable y categoriza como suelo urbanizable
sectorizado no ordenado
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El Plan General Municipal de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria realiza una serie
de determinaciones a la estructura general de la ordenacién del Plan Parcial que nos
ocupa, y que vienen reflejadas en la ficha que para el mismo recoge el citado Plan
General dentro del Ambito de Ordenacién Diferenciada UZR-10 Plan Parcial “Llano de
Guinea”.

En el apartado 3.1 de la presente Memoria mostramos las citadas determinaciones,
dentro de los criterios de disefio a que nos obliga el Plan General.

1.9. Ambito del Plan Parcial

Los terrenos objeto del Plan Parcial estan situados en el término municipal de Las Palmas
de Gran Canaria, emplazdndose en el lugar denominado “Llano de Guinea” o “Los Giles”,
mas en concreto en la zona comprendida entre el Barrio de Los Giles y la IV Fase de la
Autovia de Circunvalacién a Las Palmas de G.C, la carretera GC-3.

El sector tiene forma sensiblemente rectangular, con una longitud en direccion SW-NE
de unos 1.500 m y una anchura en direccién NW-SE de unos 375 m.
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La descripcion de los limites del sector es la siguiente:

- Al norte: Con el Poligono industrial de La Cazuela (U.A.-39.1 y U.A.-39.2) y suelo

rustico.

- Alsur: Con carretera local de acceso al barrio de los Giles.

- Al este: Con suelo rustico y el barrio de Los Giles.

- Al oeste: La autovia GC-3 de circunvalacién a Las Palmas.
Los terrenos estan clasificados por el Plan General Municipal de Ordenaciéon como Suelo
Urbanizable Sectorizado no Ordenado, siendo la superficie total de actuacion del sector

de 571.228 m?, segun ficha UZR-10, correspondiente a este Plan Parcial y 108.000 m? al
Sistema General SG-15 “Parque La Mayordomia”, adscrito al presente Plan Parcial.

1.9.1 Reajuste de los limites del sector

Los limites del sector se han reajustado a la realidad fisica existente. Concretamente en
su lindero oeste con la autovia GC-3, que en el momento de redaccién del PGO no se
encontraba ejecutada.

Se ha ajustado el lindero al limite de expropiacidon de terrenos de la autovia GC-3,
dejando fuera del plan parcial los taludes de la carretera.
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Por otro lado, se ha ajustado su lindero norte que limita con edificaciones y muros de
cerramientos de las naves industriales existentes en el poligono industrial de la Cazuela.

El resto de linderos, salvo pequefios ajustes debido a la precisidon de la cartografia, no se
ha cambiado

Por las modificaciones anteriores la superficie real del Plan Parcial es de 569.038 m?, lo
que supone 2.169 m? menos con respecto a la superficie del PGO.

Ver plano de Ordenacidn: 0-2 Ambito del Plan Parcial. Reajuste de limite
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1.10. Analisis del entorno

La isla de Gran Canaria, con una poblacién de 843.000 habitantes, una superficie de
1.506 km? y una densidad de 543 habitantes por km?, es la primera isla del archipiélago
canario en cuanto a numero de habitantes. En el ultimo siglo se ha producido un
incremento demografico importante, habiendo cuadruplicado su poblacién.

Su capital, Las Palmas de Gran Canaria, es la ciudad mas grande de Canarias y uno de los
mas importantes puertos del Atlantico, contando con una poblacion de 378.000
habitantes.

El area de influencia de la capital, o drea metropolitana de Las Palmas de Gran Canaria,
es el décimo mads grande de Espana, con 637.000 habitantes, incluyendo, ademas de
este municipio, a los de Telde, Valsequillo Ingenio, Agliimes, Santa Brigida, Arucas, Teror,
Moya y Firgas.

Existen dos zonas diferenciadas en laisla, la zona Norte, hUumeda y densamente poblada,
con numerosas poblaciones dispersas por todo el terreno, y el resto, habitado, aunque
menos debido a la sequedad.

Dos de los fendmenos que han hecho que se haya modificado la poblacién tradicional
han sido el turismo y el regadio, causando un incremento de la poblacidon del Sur
respecto a la del Norte, y un abandono de las zonas rurales a favor de las zonas turisticas
costeras.

En cuanto al medio fisico, la isla tiene forma de piramide truncada, y en conjunto se
asemeja a un enorme macizo conico irregular profundamente desgastado por calderas
y barrancos, con altitudes centrales proximas a los 2.000 m: pico de las Nieves (1.950 m)
y los Pechos, integrante de la cordillera central que divide la isla en dos zonas diferentes.
Tiene unas dimensiones de 55 km de Na Sy 50 km de E a O.

1.11. Situacion geografica y superficie

En cuanto a la situacidn geografica, Gran Canaria se encuentra situada en el paralelo 28
entre las islas de Fuerteventura y Tenerife, y a una distancia de unos 100 km de la costa
africana. Con una superficie de 1.532 km?, se trata de la tercera isla en extensién dentro
del archipiélago.

1.12. Emplazamiento de los terrenos

Los terrenos objeto del Plan Parcial estan situados dentro del término municipal de Las
Palmas de Gran Canaria, al oeste del mismo, en el distrito VIII.

Las coordenadas geograficas, en el centro del Sector que nos ocupa, son:

28206’ 30” N - 15229’ 00" W
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1.13. Caracteristicas naturales de los terrenos

La descripcidn detallada de las caracteristicas de los terrenos del plan se encuentra en
el documento anexo de la Evaluacion Ambiental Estratégica que presentamos en el
Documento C del presente Plan Parcial.

En dicho apartado se desarrollan las caracteristicas ambientales del terreno en relacién
con los siguientes aspectos:

= Geologia

= Geomorfologia

= Hidrologia e hidrogeologia

= Edafologia, areas de interés agricola

* Floray vegetacion. Areas de interés floristico
* Fauna. Areas de interés faunistico

= Biodiversidad

= Paisaje. Calidad del paisaje

= Usos e infraestructuras

= Espacios naturales protegidos y Red Natura 2000
= Patrimonio histdrico

= (Climay calidad del aire

= Poblacién y socio-economia

= Riesgos naturales

1.14. Usos del suelo

El uso predominante en los terrenos a ordenar, en las partes planas del mismo, es el
agricola, aunque la practica totalidad de los mismos se encuentran sin explotar o en
estado de abandono desde hace muchos afios.

Una amplia zona esta formada por laderas de barrancos en las que encontramos zonas
de monte bajo.
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1.15. Preexistencias
e Edificaciones existentes

En los terrenos se encuentran algunas edificaciones, en general bastante
deterioradas salvo excepciones. Principalmente se encuentran en las zonas mas
cercanas a la autovia de circunvalacién GC-3.

e Red viaria

Los terrenos donde se ubica el Plan Parcial gozan de una buena comunicacién vial,
contando con los siguientes accesos:

- Linda al suroeste con la autovia GC-3 de circunvalacion a Las Palmas de Gran
Canaria, con acceso de entrada y salida directa a los terrenos del Sector, lo cual
permite el acceso directo a los nucleos urbanos de Las Palmas de Gran Canariay
de Arucas. Permite, ademas, a través de esta autovia GC-3, la conexion con la
autovia del sur GC-1, y con la autovia del norte GC-2, en ambos casos sin pasar
por ningun nucleo urbano.

- Linda ademads al sureste con la carretera GC-201 de Costa Ayala a Los Giles, que,
pasando por este nucleo urbano, conecta directamente con la autovia del norte
GC-2.

- Los terrenos son atravesados por el suroeste por la carretera GC-300 “Almatriche
— Arucas — Firgas”, conectando con estos nucleos urbanos, asi como con el de
Tamaraceite y con poligono industrial La Cazuela, con el que colindan los
terrenos del Sector UZR-10.

- El sector linda también con la rotonda de la que parte la carretera local de acceso
al nucleo urbano de Las Mesas.

- Finalmente, el noreste, los terrenos del Sector son atravesados por la carretera
local de acceso al nucleo urbano de Cuevas Blancas

e Redes e instalaciones de energia eléctrica

Existe una linea de transporte aérea de 20 Kv de longitud 485 m que atraviesa el
sector de suroeste a sureste.

e Redes e instalaciones de abastecimiento de agua y riego

En la actualidad no existen redes ni instalaciones de abastecimiento de agua potable
en los terrenos.

Si existen, por el contrario, diferentes redes de riego, acequias y estanques en estado
de abandono que servian antiguamente para dar servicio a los campos de labor.
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e Redes e infraestructuras de saneamiento

No existe ninguna red ni infraestructura de saneamiento.
e Redes e infraestructuras telefonia y telecomunicaciones

Existe una linea aérea paralela a la carretera GC-300.

e Infraestructuras deportivas
En el interior de los terrenos del Sector, existia un campo de futbol cerrado por valla
de bloque de hormigén, que en la actualidad se encuentra abandonado y utilizado

como cochera.

e Otras preexistencias
Sefalar finalmente la presencia al oeste del Sector, junto a la carretera GC-300, de
una pequefia explotacion ganadera y una nave industrial en la cuenca del

barranquillo de los Gatos.

1.16. Estructura de la propiedad del suelo
De acuerdo con los datos obtenidos del Catastro, la propiedad de los terrenos esta
bastante repartida, perteneciendo a diferentes propietarios.
Asimismo, existen propiedades del Gobierno de Canarias y de la Delegacién de Hacienda
como consecuencia de las expropiaciones realizadas en su dia para la construccion de

las infraestructuras viarias.

Referencias catastrales de las fincas incluidas dentro del sector.

1- 35017A01400411 2- 35017A01400410 3- 35017A01400409 4 - 35017A01400408

5- 35017A01400403 6- 35017A01400406 7 - 35017A01400703 8- 35017A01400405

9- 35017A01400407 10- 35017A01400487 11- 35017A01400375 12- 35017A01400468
13- 2493835DS5029S 14 - 35017A01400620 15- 35017A01400387 16- 35017A01400384
17 - 35017A01400619 18- 2493834DS5029S 19- 35017A01400404 20- 35017A01400399
21- 35017A01400400 22- 35017A01400401 23- 35017A01400402 24 - 35017A01500121
25- 35017A01400395 26- 35017A01400397 27 - 35017A01400398 28 - 35017A01400396
29 - 35017A01400391 30- 35017A01400392 31- 001309100DS50G 32 - 35017A01409004
33- 35017A01400393 34- 35017A01400394 35- 001300300DS50G 36- 35017A01300064
37 - 35017A01300065 38 - 001300100DS50G 39- 35017A01509014 40- 35017A01300309
41 - 35017A01300060 42- 35017A01300059 43 - 35017A01300061 44 - 35017A01300062
45 - 35017A01309028 46- 35017A01300063 47- 35017A01300058 48 - 35017A01300292

49 - 35017A01300057 50- 35017A01400373

Ver plano |-6 Estructura de la propiedad. Catastral
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1.17. Afecciones sectoriales

1.17.1 Ley de Costas

El sector se encuentra situado a una distancia de 1.700 metros del dominio publico maritimo
terrestre por lo que no se ve afectado por su deslinde y servidumbres, ni por la zona de
influencia de 500 metros.

Dominio Publico Maritimo Terrestr:

DOMINIO PUBUCO, SERVIDUMBRE Y LIMITACIONES A LA PROPIEDAD PRIVADA
SEGUN LA LEY DE COSTAS Y SU REGLAMENTO

UMTE INTERIOR DE
hasts 200m ) LA RIBERA DEL MAR

o e L L bal )

REGIMEN DE USOS
(L-24.25 y 26)
PROHIBICION EN 20m.
(L-44.6)

SUELO URBANO

(R-trans. 9.1 ¥ 9.2)

‘OBRAS E INSTALACIONES
EXISTENTES

(L-trans. 4)

=

SERVDUMBRE DE TRANSITC |-
onom)
AC) 0
!
:
B

oy

' eahvarast ases

OBRAS E INSTALACIONES EXISTENTES
(L-Trans4)

VIA DE TRANSPORTE NTERURBANO

RIBERADELMAR O |AGUAS INTERIORES Y
DELASRIAS(L 31) MAR TERRITORIAL . 32)

ZON A DE SERVIDUMERE DE PROTECCION.
ZONA DE INFLUENCIA EN SUELOS NO URBANOS >500m. (L-30)

DOMINTG PUBLICO
DOMINIO PRIVADO MARITIMO/TERRESTRE ESTATAL

L=Amiculo Ley 22/88, del 28 de Julio, de Costas.
Re=Asticulo Reglamerzo de la Ley de Costas.
RD 1471/89,del | de Diciembxe.

1.17.2 Dominio publico hidraulico

Existe en su lindero norte, el barranquillo de los gatos, que discurre paralelo a la urbanizacién
industrial la Cazuela, el cual quedara integrado en su totalidad en |la zona verde prevista en la

ordenacion.

Dominio publico Hidraulico

Esquema franjas de proteccion

Mamen Mamen
Zona de policia Dominio Publico Hidraulico Zona de policia
! 100 m 100 m !
Zona de Servidumbre Zona de Servidumbre
sm. 5m.
L
Maxima crecida ordinaria

Ver plano I-4.2 Afecciones sectoriales. Dominio publico hidrdulico.

Memoria de Informacion 22



PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10 LO LLANO DE GUINEA

1.17.3 Carreteras

El sector linda con tres clases de carreteras que son:

1) Red principal. Autovia GC-3. Afecta solo al lindero oeste.
2) Red complementaria. Carretera GC-300
3) Red local. Vial de acceso al barrio de los Giles y Cuevas Blancas

Se indican en plano /-4.1 Afecciones sectoriales. Carreteras las zonas de servidumbre,
afeccidn y linea limite de edificacion.

Fuente: Visor grdfico. Sistema de informacion territorial de canarias
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1.17.4 Servidumbres aeronauticas

Este sector no tiene ningun tipo de afeccidon por las servidumbres aeronauticas, segun

podemos observar en la imagen.

b5 S
% ¢ " JARUC
SANTA MARIA * 0
DE GUIA FIRGAS,

MOYA /

AGAETE | ‘
3 TEROR

VALLESECO

ARTENARA ™

VEGA DE SAN MATEO

QUILLO DEFELD
YT
i N CANARIA

LATALDEA'DE
SANNICOLAS

MOGAN ) SANTA LUCIA
DE TIRAJANA

SAN BARTOLOME
DE TIRAJANA

G

Fuente: Visor grdfico. Sistema de informacion territorial de canarias

1.17.5 Recursos Culturales

En el sector no se encuentran ningln bien de interés cultural, bien inmueble de interés

etnografico, ni yacimientos arqueolégicos de acuerdo con la carta arqueoldgica insular.
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1.17.6 Recursos Ambientales

1.17.6.1 Habitats naturales de interés comunitario

Dentro de Ila delimitacion del plan se localiza una amplia zona de Matorrales
termomediterraneos y pre-estépicos (habitat 5330)

Fuente: Visor grdfico. Sistema de informacion territorial de canarias

En estudio de campo realizado por la empresa Evalua Soluciones Ambientales se delimita con
precisién las zonas que actualmente permanecen bien conservada. Ver Documento Ambiental

Estratégico

LEYENDA:
I AMBITO LLANOS DE GUINEA
HABITAT BIEN CONSERVADO

] HAermaT 5330 TABAIBAL DULCE
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1.17.6.2 Palmera canaria

En la zona entre la autovia GC-3 y la carretera GC-300 se encuentran un grupo de palmeras
canarias a preservar por determinacion del PGO. Se ordena esta zona como libre de edificacién

Fuente: Visor grdfico. Sistema de informacion territorial de canarias
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Llanos de Guinea S.A.
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Foto 2
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Foto 4
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Foto 8
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Foto 9
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Foto 13
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Foto 16
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Foto 17

Foto 18
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Foto 20

Foto 22

Memoria de Informacion
A-2 REPORTAJE FOTOGRAFICO

39



PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10 LLANO DE GUINEA

Foto 24
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Foto 25
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Fotos 26 y 27:

GC-300.

Fotos 28 a 30:
Fotos 31 a 37:

Los Giles.

Fotos 38 a 40:
urbanizacion, partiendo de la carretera GC-201.

Foto 41: Barraco de Los Gatos a su paso por nuestra urbananizacion (foto en direcciéon norte-sur)
Foto 42: Explanada donde iran las futuras manzanas XII-XIII-XIV.

Foto 43: Depésito existente en la futura manzada lIl.

Foto 44: Explanada de futuras manzanas VIII-IX-XII-XIII.

Foto 45: Carretera C-201 y futuras manzanas Il y VII.

Referencias de las fotos 26 a 45
Vista de la urbanizacién desde el ramal de conexion entre las rotondas de la autovia GC-3 y la carretera

Estado actual de la carretera GC-300 en la zona afectada por nuestra urbanizacion.
Carretera GC-201, avanzando desde su conexion con la GC-300 en direccion hacia el nucleo urbano de

Carretera de acceso al nucleo urbano de Cuevas Blancas, en su tramo afectado por nuestra

» Foto 28 v . Foto 29

] "“}.‘.’Ei%m

Foto 30 Foto 31
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Foto 32 Foto 33

Foto 34 Foto 35

Foto 36 Foto 37

Foto 38 "Foto 39
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Foto 42 Foto 43

Foto 44 ' | ' "~ Fotod5

Las Palmas de Gran Canaria, a fecha de firma digital
El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos, autores

Fdo. Francisco Gonzalez Gonzalez-Jaraba
Colegiado n°® 6.488
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A-3.- PLANOS DE INFORMACION

I-1 Mapa Fisico

= |-1.1 Cliométrico e Hipsométrico
= |-1.2 Geoldgico y Geotécnico

[-2 Mapa Ambiental

= |-2.1 Ocupacion del suelo y mapa vegetal
= |-2.2 Mapa de palmeras y Habitat natural de interés comunitario

I-3 Planeamiento urbanistico

= |-3.1 Planeamiento vigente. PIO. Zonificacion
= |-3.2 Planeamiento vigente. PGO. Clasificacion del suelo
= |-3.3 Planeamiento vigente. PTE-31. Transporte de energia eléctrica

I-4 Afecciones sectoriales
= |-4.1 Afecciones sectoriales Carreteras

= |-4.2 Afecciones sectoriales. Dominio Publico Hidraulico

I-5 Infraestructura. Red viaria

= |-5.1 Clasificacion red de carreteras. titularidad

I-6 Estructura de la propiedad

» |-6 Estructura de la propiedad. Catastral
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10
LLANO DE GUINEA

B.- DOCUMENTACION DE ORDENACION
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10 LO LLANO DE GUINEA

B-1.- DOCUMENTACION DE ORDENACION

2. Objetivos de la ordenacion y solucion adoptada

2.1. Criterios establecidos en el Plan General

La redaccién del Plan General Municipal de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria
incluyé la calificacidon de urbanizable para el Sector UZR-10 “Llano de Guinea”, dentro
de los criterios urbanisticos generales de ordenacidon del Municipio expuestos en ese
Plan.

Los criterios que establece el Plan General para el Sector, son los siguientes.

- Se fija como uso caracteristico de los terrenos de actuacion el industrial - terciario,
con una edificabilidad bruta de 1 m2/m?2.

- La altura maxima de la edificacion serd de 3 plantas
- El sistema de ejecucién sera privado

- Las reservas para dotaciones se calculan conforme al Reglamento de Planeamiento
Urbanistico, aunque realmente se aumentan notablemente.

- Se establece un area de reserva para uso dotacional, entre la Circunvalacién y la
Carretera General. En dicha area se toleraran usos terciarios que no desvirtien el
destino dotacional compatible con ellos, preservandose la fila de palmeras
existente.

- Se reserva un enclave adosado a la Carretera de Los Giles y junto al barrio del mismo
nombre. Tendra un cardacter local con intencidn de dotar a éste.

- El Barranco de Los Gatos se adecua como espacio libre de edificacidn con el objeto
de su preservacion y para producir una transicién entre el dmbito a ordenar y el
Poligono de La Cazuela.

- El uso terciario sera de la clase comercial, en sus categorias de pequefio comercio y
local comercial, clase de oficinas y clase terciario recreativo, en sus categorias de
establecimientos de bebidas y comidas y de salas de reunién, no superando el
conjunto el 25% de la edificabilidad bruta, estando expresamente prohibidas las
grandes superficies comerciales.

- El Plan Parcial dispondra de &reas con parcelas de 500 m? de superficie como
maximo, destinada a albergar talleres de automocidén, que deben trasladarse de las
zonas de la ciudad no aptas para dicho uso, y que por su reducida dimension no
encuentran cabida en los poligonos industriales. La superficie edificable del area
sera como minimo el 15% de la edificabilidad de las parcelas de uso industrial.
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- La nueva ordenacion debera ampliar mejorar el trazado de la carretera efectuando
un tratamiento de borde que tendrd continuidad hacia el barrio de Los Giles,
evitando las construcciones al borde de la misma, retranquedndolas 10 m con
respecto a éste y de 12 m en la Carretera General.

- La normativa determinara las condiciones estéticas y la eleccion de materiales de
acabado de las edificaciones con fachada a la circunvalacién y a la carretera de Los
Giles, potenciando la integracidn paisajistica de las nuevas edificaciones

- El desarrollo del presente sector integrara una reserva de suelo en el dmbito
destinado a patrimonio publico del suelo a los efectos de emplazar una subcentral
eléctrica.

- La evaluacidn ambiental del Plan Parcial debe considerar la presencia del habitat de
interés comunitario (5330) y adoptar las medidas necesarias en orden a su
preservacion o en su caso las medidas compensatorias necesarias en los términos
de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre.

- La localizacién de las parcelas edificables serd objeto de un estudio detallado en el
Plan Parcial en relacidon a las superficies con pendiente destacada y donde la
normativa supramunicipal prohiba la urbanizacion y edificacion.

2.2. Metodologia adoptada

La ordenacidn urbana del territorio a nivel de Planeamiento Parcial en relacién con su
zona de influencia, ha sido producto de una metodologia de seleccidén por aptitudes,
segln el esquema siguiente:

1. Fase de informacion
e Realizacién de estudios previos y recogida de datos sobre los mismos

- Cartografia

- Territorio

- Climatologia

- Hidrologia

- Geologia

- Edafologia

- Actividades agricolas, mineras e industriales

- Ecologia

- Estudio socioecondmico

- Planeamientos urbanisticos anteriores y de orden superior
- Infraestructuras

- Posibilidad de dotaciones

- Demanda potencial de solares resultantes de la ordenacién
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Demanda de servicios

e Recopilacion y estructuraciéon de los datos obtenidos

e Andlisis de los datos

e Conclusiones adoptadas

2. Fase de aptitudes y condicionantes

e Aptitud natural del sector

Aptitud de las distintas zonas del sector para cada una de las
actividades incluidas en el Planeamiento

Aptitud para el trazado vial

Aptitud ambiental y estudio de impactos

e Condicionantes externos impuestos

Imposiciones del Plan General Municipal de Ordenacion
Imposiciones ecoldgicas y ambientales

Construcciones y preexistencias en el sector

Normativas relativas a carreteras, cauces publicos y redes de
superior nivel presentes o proximas al Plan Parcial

Accesibilidad desde la redes viarias Municipales o de ambito
superior

Conexion con las redes generales municipales de Servicios
Otros condicionantes externos

3. Fase de estudio de alternativas de Planeamiento

e Estudio de posibles soluciones con los criterios anteriores

Redaccion de las distintas soluciones

Ventajas e inconvenientes de cada una de ellas
Influencias exteriores e interiores

Impacto en el entorno

e Presentacion a la Propiedad de las alternativas

e Seleccidn de la soluciéon 6ptima

4. Fase de redaccion del Plan Parcial

e Estructuracidn de la solucién adoptada

e Redaccion de los documentos

e Presentacion a la Propiedad

Andlisis conjunto del Planeamiento adoptado
Posibles modificaciones a realizar
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- Redaccion del documento acorde con los intereses de la
Propiedad

5. Presentacidn a los distintos Organismos afectados y Administracidon Actuante

- Analisis conjunto del Planeamiento adoptado

- Posibles modificaciones a realizar

- Redaccién del documento acorde con los intereses de esos
Organismos

5.1. Redaccién de un documento final consensuado
6. Fase de aprobacién del Plan Parcial por los distintos Organismos Competentes

7. Fase de desarrollo del Planeamiento

2.3. Estudio de alternativas

El Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, en la aprobacién definitiva del Plan
General de Ordenacién Municipal, define los terrenos correspondientes al presente Plan
como Suelo Urbanizable Remitido para uso terciario-industrial, fijando en Ia
correspondiente ficha de ambito de ordenacién diferenciada las superficies, linderos,
aprovechamientos y otros condicionantes a aplicar en el Plan.

Por lo tanto, la Unica posibilidad de establecer alternativas se refiere al disefio de la
estructura del Plan en cuanto a red viaria, accesos y distribucion zonal de los distintos
usos industriales, dotacionales y de equipamientos y espacios libres.

Durante la redaccién del presente Plan Parcial se han estudiado varias posibles
soluciones, siempre respetando las directrices fijadas por el Plan General, y adoptando
como definitiva aquella que mejor se ajusta a las caracteristicas de los terrenos y a las
necesidades de aprovechamiento, con un disefio de calles y parcelario lo mas adecuado
posible, teniendo en cuenta los criterios ambientales establecidos para minimizar los

posibles impactos sobre el medio.

En todas ellas, el trafico para los vehiculos pesados que llegaran a la urbanizacién, se
genera a partir de la autovia GC-3, incluyendo un vial principal distribuidor, con viales
paralelos y transversales a éste.
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2.3.1 Alternativa 0: No hacer nada

Una primera alternativa, como en todo caso, consistiria en no hacer nada, dejando el
suelo en su estado actual.

No entramos aqui en hacer una estudio y justificacién de por qué esta alternativa no la
consideramos adecuada, toda vez que el Plan General de Ordenacién establece que,
debido a la falta de suelo industrial existente en el municipio, este suelo debe
desarrollarse y dotarse de las infraestructuras necesarias para dar el equipamiento
industrial, terciario y de usos complementarios que son precisos para un desarrollo

conjunto en el municipio.
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2.3.2 Primeras alternativas

A partir de lo anterior, los técnicos redactores del presente Plan, conjuntamente con los
propietarios promotores del mismo, analizaron cinco soluciones alternativas, cuyas
plantas mostramos a continuacién.
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No entramos a exponer cada una de estas alternativas, que ya fueron analizadas en
nuestro documento de agosto de 2019, habiendo llegado entonces a la conclusion de
gue la mds conveniente era la quinta y Ultima de ellas.

Sobre esta quinta alternativa fue sobre la que se redacté el Plan Parcial de agosto de
2019, que fue presentado ante el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, siendo
informado desfavorablemente desde el punto de vista ambiental, al pedirse una mayor
proteccion de ciertas zonas de las laderas del barranco de los Gatos y su afluente, de
manera que se preservaran la flora existente en las zonas de mejor conservacién de la

misma.

2.3.3 Nuevas alternativas

A partir de las objeciones ambientales expuestas por el Ayuntamiento de Las Palmas de
Gran Canaria sobre nuestra solucion anterior, hemos estudiado tres nuevas alternativas
para el desarrollo del Sector, que analizamos a continuacion.

En estas nuevas alternativas se ha salvaguardado en su estado natural actual, la
barranquera afluente del barranco de Los Gatos. Aunque en la ficha que para el Sector
UZR-10 incluye el Plan General de Ordenacion, se determina que se debe salvaguardar
Unicamente el cauce y laderas colindantes del barranco de Los Gatos, pero no esta
barranquera afluente.

Pero, como estudiamos en la valoracion ambiental del Sector, se ha considerado
también la salvaguardia de esa barranquera afluente, que, aunque no figuraba como de
interés en el estudio de 2005 del Gobierno de Canarias sobre los habitats de interés
comunitario, si figura en el nuevo estudio que hizo en 2016.

Esta salvaguarda del espacio natural, llevara aparejada la disminucién de la zona
edificada en el Sector, asi como el cambio en el trazado de la carretera de acceso al
nucleo urbano de Cuevas Blancas, que, en las anteriores alternativas, pasaba sobre la
barranquera afluente y que ahora hemos desplazado.
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2.3.4 Alternativa 6

La presente alternativa es, fundamentalmente, la misma que la anterior quinta,
preservando las zonas de laderas que mantienen en buen estado la flora natural.

Para ello, hemos interrumpido el vial paralelo al principal hacia el noreste. Asimismo,
hemos desplazado el vial principal unos 30 m hacia la carretera GC-201 de Los Giles.

Dado el trafico de vehiculos pesados, todos los viales se han trazado con alineacién
recta, excepto el de acceso a Cuevas Blancas, que mantiene su trazado actual, aunque
mejora en su seccion y caracteristicas.

Se mantiene el uso terciario entre la autovia GC-3 y la carretera GC-300 y en las
proximidades del nucleo urbano de Los Giles.

Igualmente, se sigue priorizando instalaciones de mayor presencia estética y comercial
en ambas fachadas del vial principal, con la ubicacién de lo que hemos denominado
industrias escaparate, con una importante parte de su fachada acristalada.

En cuanto a las naves para taller de reparacion de vehiculos, han sido distribuidas en la
parte superior de la carretera GC-201 y en la carretera local de acceso a Cuevas Blancas.

[:] Terciario
Industria en general

Industria escaparate

Industria especial

l:] Taller
I:l Dotacional
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2.3.5 Alternativa 7

En esta séptima alternativa, se estructura la via principal del plan, que parte desde la
rotonda existente en la carretera GC-300 con conexidn con la autovia GC-3 hacia la
carretera GC-201 de Los Giles, distribuyendo el resto de accesos a las parcelas
industriales mediante viales secundarios.

Se ampliay mejora el trazado de la carretera de acceso al barrio de los Giles, efectuando
un tratamiento de borde, evitando las construcciones al borde de la misma, cumpliendo
las determinaciones del PGO de las Palmas, se crea un vial paralelo a esta carretera que
de acceso a las parcelas industriales.

Ello hace que el final del vial principal de la urbanizaciéon no esté a la entrada del barrio
de Los Giles, sino en una nueva rotonda que se crea para conectar los siguientes viales:

o Vial principal de nuestra urbanizacién industrial

o Vial de entrada al nucleo urbano residencial de Los Giles

o Carreterainsular GC-201

o Carretera local de acceso al nucleo urbano residencial de Cuevas Blancas

s,
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2.3.6 Alternativa 8

En esta octava alternativa, se estructura el vial principal del plan, que parte desde la
rotonda existente en la carretera GC-300 con conexién con la autovia GC-3 hacia la
carretera GC-201 de Los Giles, distribuyendo el resto de accesos a las parcelas
industriales mediante viales secundarios.

Se ampliay mejora el trazado de la carretera de acceso al barrio de los Giles, efectuando
un tratamiento de borde, evitando las construcciones al borde de la misma, cumpliendo
las determinaciones del PGO de las Palmas, se crea un vial paralelo a esta carretera que
da acceso a las parcelas industriales, desligando por completo la red viaria del sector de
la carretera de Los Giles, que nos condicionaba las rasantes que en esta alternativa estan
siempre por debajo del 6%.

Por otro lado, se crea un vial de borde entre la ordenacién pormenorizada del sector y
el espacio libre del barranco, dejando un tratamiento ambiental adecuado y mucho mas
integrado que las alternativas anteriores.

Ello hace que el final del vial principal de la urbanizacion no esté a la entrada del barrio
de Los Giles, sino que la Unica conexidn del sector con este barrio, es a través de la
primera glorieta existente al inicio de esta carretera.

| | v Res vista Ambito de Ordenscitn

Atemativa - 8 "A-2
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2.3.7 Conclusiones

Tras el andlisis detallado de las diferentes alternativas estudiadas, que acabamos de
exponer, hemos concluido que la tltima de ellas puede considerarse la mas conveniente
para el disefio del nuevo Plan Parcial, y serd por tanto la que desarrollemos en nuestro
trabajo por los siguientes motivos:

= Al haber disminuido el ambito de la actuacion, como consecuencia de la disminucién
real del sector al haberse incrementado la zona de proteccion natural en la que no se
realiza intervencion.

= Cambiar la ubicacion de la rotonda final de nuestro vial principal, se consigue
independizar el trafico urbano residencial de Los Giles del trafico de vehiculos pesados
de la urbanizacién industrial, ya que éstos no necesitaran llegar hasta una rotonda
situada a la entrada de la zona residencial de Los Giles, cuya conexién queda reducida
a la entrada del vial actual de acceso al barrio.

= Se reserva una parcela de uso dotacional junto a la entrada de la urbanizacién de Los
Giles, que pueda dar servicio a las necesidades de los residentes en el barrio, sin la
necesidad de entrar en la zona industrial, evitando el trafico de vehiculos pesados; asi
como otra parcela dotacional en la zona entre la antigua carretera GC-300 y la
circunvalacion GC-3, tal y como indica la ficha del vigente PGO'12 .

= Se ha reservado el 15 % de la edificabilidad de las parcelas de uso industrial para
parcelas de 500 m? como maximo, destinada a albergar talleres de automocion, que
deben trasladarse de las zonas de la ciudad no aptas para dicho uso. Cumpliendo asi,
unas de las determinaciones indicadas en el PGO.

= Se ampliar y mejorar el trazado de la carretera de acceso al barrio de los Giles,
efectuando un tratamiento de borde. Cumpliendo asi, unas de las determinaciones
indicadas en el PGO.

= Se crea un vial paralelo a la carretera de acceso al barrio de los Giles, con el fin de
separar el trafico de vehiculos pesados de la urbanizacién industrial de los vehiculos
particulares de los residentes en los Giles.

= Barranquillo de los Gatos; se establece, con objeto de su preservacion, una gran zona
libre de edificacién entre el poligono industrial la Cazuela y la zona edificable dentro
del plan. Cumpliendo asi, unas de las determinaciones indicadas en el PGO.
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2.4. Descripcion general de la solucion adoptada

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, tanto en lo que respecta a condicionantes
externos como internos, y analizadas las distintas alternativas a planteadas, se ha
optado por la ultima de las soluciones expuestas en el apartado anterior, que pasamos

a describir a continuacion.

2.4.1 Circulacion vial

El sector industrial esta estructurado en manzanas alargadas rodeadas por viales.

La red viaria presenta un disefio eficiente y seguro, con un vial principal central,
articulado mediante cuatro rotondas, que distribuye el trafico a viales unidireccionales
perimetrales que garantizan un flujo continuo de trafico pesado.

El sistema viario se articula mediante rotondas en los principales cruces, lo cual es
positivo porque facilitan el giro de vehiculos pesados, reduce la conflictividad en
intersecciones y mejora la fluidez general.

Dada la configuracién del Sector, la circulacién y distribuciéon del trafico se ha disefiado
segln un eje central principal longitudinal, de direccién suroeste - noreste, con ejes
paralelos a ambos lados, y ejes transversales.
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Como podemos apreciar, la planta que las calles son rectas, tipicas de los poligonos
industriales, a excepcién de los viales perimetrales Cy H que se adapta a la orografia del
terreno. Los cruces y glorietas se han tratado con el radio suficiente para la cdmoda
maniobra de vehiculos pesados.

Al tratarse de un poligono industrial, con usos también terciario y comercial, con elevado
numero de vehiculos pesados, se ha buscado minimizar la incidencia del trafico de este
Sector, con el trafico urbano del resto del municipio. Por ello, el acceso principal al
Sector se realizara desde la circunvalacion GC-3, en su enlace de Las Mesas, a través del
ramal que conecta esta autovia con la rotonda existente de la carretera GC-300.

Desde esta rotonda, hemos dispuesto la avenida principal longitudinal, por el centro de
la urbanizacién, de mayor capacidad, con dos carriles de entrada y un carril de salida,
que junto a los viales paralelos al principal, también con direccién de salida, conforman
un recorrido circular ordenado dentro del poligono.

Hemos dispuesto dos viales perimetrales, con sentido de trafico unico hacia la salida de
la urbanizacidn; Vial sur, se inicia en la ultima rotonda del vial central principal y discurre
paralelo a la calle de acceso a los Giles, aunque a cota inferior, hasta rotonda de
urbanizacion que conecta con la GC-210. Vial - H norte, parte de la ultima rotonda, con
trazado adaptado a la orografia del terreno. Vial — C norte, parte de la rotonda central
de la via principal hasta rotonda de entrada existente. Con trazado adaptado a la
orografia del terreno.

En cuanto a las calles transversales, se ha dispuesto una primera que discurrira sobre la
actual carretera GC-300 (Almatriche — Arucas — Firgas) entre las rotondas de acceso al
Sector y la del final de la antigua fase-1 de la circunvalacion. Este tramo se potenciara la
seccidn actual, disponiendo tres carriles mas aparcamiento en linea y aceras a ambos
lados, ya que discurrira entre futuras parcelas comerciales, con el consiguiente
incremento sobre el trafico actual.

El eje transversal, norte — sur, se complementa con otras tres calles, de menor seccién;
vial — B con doble direccién, que conecta la rotonda de la via principal del sector con
rotonda que enlaza con la carretera GC-210. Los otros dos viales parten de las rotondas
del vial principal, con direccidon Unica hacia vial perimetral, conformando un trafico
circular de vehiculos.

Ademads, se modifica el actual trazado de la carretera local a Cuevas Blancas, haciéndolo
partir de la nueva rotonda del vial principal de la urbanizacién, que conecta con la via
paralela a la GC-210.

En total, a red vial de la urbanizacidn, se ha destinado una superficie de 76.869 m?, que
representa un 13,51 % de la superficie del Sector.
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Se establece dentro del sector la siguiente jerarquizacion de la red viaria, basado en la
funcién y el nivel de importancia de las vias dentro del Plan:

1. Via de primer orden — Rojo

2. Via de segundo orden - Naranja

3. Via de tercer orden - Verde
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2.4.2 Zonas verdes, espacios libres y proteccidn paisajistica

La localizacién de zonas verdes y espacios libres viene definida en parte por el PGO de
las Palmas, que en la Ficha urbanistica del sector UZR-10 establece lo siguiente:

Adecuacion del barranco como espacio libre de

// edificacién con el objeto de su preservacion y para
producir una transicion entre éste ambito de

planeamiento y el Poligono Industrial de La Cazuela.

7

Ficha urbanistica Sector UZR-10

Atendiendo a las determinaciones antes indicadas, en el Sector se ha dispuesto una zona
verde de gran extensidon, separando el sector del Poligono Industrial La Cazuela.
Incluyendo el barranco de los Gatos y su afluente, asi como por las laderas de estos, que
tienen potencial valor natural, para preservar el cardonal-tabaibal presente en este

espacio.

En total, a para zonas verdes, espacios libres y proteccidn paisajistica, se ha destinado
una superficie de 191.022 m?, que representa un 33,57 % de la superficie del Sector.
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2.4.3 Distribucioén parcelaria y sectorizacion

El sector industrial estd estructurado en manzanas alargadas cerradas rodeadas por
viales.

En el resto de superficie del Sector, con la distribucién comentada para la red viaria y
espacios libres, se ha distribuido las parcelas de aprovechamiento urbanistico y de
dotaciones, que se han configurado en 10 ambitos dentro del Sector, a los que se hace
preciso asignar usos, que se ha realizado dividiéndolo en 10 manzanas bien
diferenciadas por sus usos, condiciones y caracteristicas urbanisticas particulares.

Su superficie total es de 259.239 m?, que representa el 45,56 % de la superficie del

Sector.

El criterio de asignacién, ha sido fundamentalmente el no dispersar los usos, sino
concentrarlos en zonas, de manera que el usuario de la futura urbanizaciéon no tenga
que discurrir por entre unos tipos de trafico que puedan diferir sensiblemente del suyo.

De esta forma, en la ordenacién del Sector, hemos diferenciado las siguientes zonas:

a) Suelo de uso terciario

Representado en color amarillo en la imagen, se ha dispuesto en el extremo del
Sector: a la entrada al mismo desde la circunvalaciéon GC-3, a ambos lados de la
carretera GC-300 (Almatriche — Arucas — Firgas) y una parcela de 5.186 m2 a la
entrada de Los Giles.
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Su superficie total es de 62.354 m?, de caracter privado y 32.410 m2 de caracter
publico, que representa el 16,68% del Sector. Para no sobrepasar los 142.270 m?
de edificabilidad de usos terciario que establece, como maximo, el PGO de Las
Palmas de Gran Canaria, del equipamiento publico solo podra destinarse a uso
comercial el 50% de su edificabilidad.

b) Areas de uso industrial

Comprende la mayor parte de la superficie, ocupando la zona central del Sector,
asi como los laterales de la carretera de bajada a Cuevas Blancas.

Hemos diferenciado tres usos industriales distintos:

» |Industria en general
= Industria escaparate
= Talleres de automocién

b-1 ) Industria en General

Las zonas destinadas a instalaciones para industria en general (color azul marino)
las hemos desplazado, con respecto a las anteriores, hacia las calles
longitudinales de segunda linea, hacia ambos lados de la avenida principal pero
fuera de ésta.

Se establecen cinco sectores, denominadas en los planos con la letra “G”, con
una superficie total de 57.117 m?, lo que representa un 10,04 % del sector.

b-2) Industria Escaparate

En los laterales del vial principal, dado que posiblemente circule una parte del
trafico urbano, se ha pretendido dar un tratamiento especial, menos duro que la
pura nave industrial, por lo que hemos dispuesto las que denominamos
industrias escaparate (en color azul claro en laimagen), que tengan una vista mas
agradable al disponer de una parte de su fachada acristalada, permitiendo en
ellas el uso comercial en esa fachada, que de una apariencia mas urbana.

Se establecen cinco sectores, denominadas en los planos con la letra “E”, con una
superficie total de 67.730 m?, lo que representa un 11,90 % del sector.

b-3) Industria — Talleres de automocion

Un tercer uso industrial es el destinado a talleres de automocion (color gris), cuya
obligacion de instalar este uso en el Sector viene impuesta por el PGO. Las hemos
dispuesto agrupadas en cuatro manzanas, tres lindantes con la via de servicio
paralela a la carretera GC-201 de Los Giles y el otro lindante con la carretera local
de acceso a Cuevas Blancas.
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Se establecen cuatro sectores, denominadas en los planos con la letra “TA”, con
una superficie total de 39.628 m?, que representa el 6,96 % sobre la edificabilidad
industrial del sector,

En resumen, tenemos para el sector una superficie de uso industrial de 164.475 m?, que
representa el 28,90 % de la superficie del Plan.

0 U O
Usos SUPERFICIE %
INDUSTRIAL GENERAL 57.117 10,04
INDUSTRIAL ESCAPARATE 67.730 11,90
INDUSTRIAL TALLER 39.628 6,96
TOTAL 164.475 28,90

C) Parcelas dotacionales

Dado que la misma esta concebida para dar servicio al Sector, pero también para darlo
a otros nucleos poblacionales préximos del Plan, que adolecen de infraestructuras de
este tipo, se ha ubicado una junto al nucleo urbano de Los Giles y con facil acceso desde
Cuervas Blancas, desde los Giles y desde el propio poligono industrial, y otra en el suelo
entre la GC-300 y la GC-3 como indica el vigente PGO"12.

Por ultimo, indicar que en la division parcelaria hemos ido a una alta fragmentacién de
cada una de los poligonos en que se ha dividido el Sector. El propio Plan General de
Ordenacion, establecia que se dispusiera un 15% de la parte industrial del Sector, a
parcelas de no mas de 500 m? destinadas a talleres, de manera que estas actividades
pudieran sacarse del interior de la ciudad y trasladarse a emplazamientos donde

generan menos impacto.

Con ese mismo criterio, hemos dispuesto gran nimero de parcelas de tamafio no muy
grande, en las que puedan ubicarse otras instalaciones industriales y de
almacenamiento que no requieran gran superficie, como lavanderias, imprentas,
talleres de electricidad o electromecanica, etc., por estar destinadas a pequefias
empresas 0 a empresarios autonomos.

En el caso en que se quisieran instalar industrias de un mayor tamano, bastard que
realicen la agrupacion de varias de estas parcelas. Por ello, a estas parcelas se les ha
dado un frontis, en la mayoria de los casos, de 15,00 m, de manera que puedan servir
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para pequenas instalaciones, y que la agrupacion de dos de ellas permita la construccién
de naves de 30,00 m de anchura, estdndar para muchas de este tipo de construcciones.

Usos SUPERFICIE | % DEL SECTOR
DOTACIONAL 41.908 7,36%
RED VIARIA 76.869 13,51%
ZONA VERDE 191.022 33,57%
TOTAL 309.799 54,44%
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2.5. Aprovechamiento urbanistico y cuadros del sector

2.5.1 Zonificacion

Como hemos expuesto en el anterior apartado, la zonificacién planteada para el Sector,
se encuentra condicionada en gran medida, por la zona de espacio protegido; habitat
natural de interés Comunitario, que abarca una amplia superficie dentro del sector.

Se localiza en la zona norte -noreste del sector, en el lindero sur del poligono industrial
La Cazuela.

Esta amplia zona se ha zonificado como zona verde y a partir ahi, se ha ordenado el suelo
restante mediante la creacion de una via principal estructurante, la cual centraliza la
ordenacion a lo largo de su eje; desde su inicio en la rotonda existente (GC-300), con
conexién con la autovia GC-3. De esta via principal parten el resto de viales de la
urbanizacion, creando un gran nucleo central de uso industrial (en sus variantes de

industria en general, industria escaparate e industria taller).
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Las parcelas de uso terciario se han dispuesto en una misma zona, con la clara intencién
de agrupar los usos y prestaciones de servicios, evitando asi la dispersion y trafico
cruzado de vehiculos dentro del sector. Se han dispuesto en tres manzanas, ubicadas en
la misma zona, lindero oeste del plan; una de mayor tamafo hacia la autovia GC-3, otra
en la zona central del sector y la zona mas pequeiia, parcela en forma triangular, con

acceso desde la via principal del mismo.

Ver plano de Ordenacién. 0-4.2 Zonificacion. Cartografia.

2.5.2 Usos
En la ordenacién del Sector, se han considerado los siguientes usos, asignando cada uno

de ellos a diferentes parcelas:

® |ndustria en general
® |ndustria escaparate
* Industria taller

= Terciario

=  Dotacional

= Zonaverde

= Red viaria

En el documento B-3; Anexo-1 Ordenanzas reguladoras, exponemos las caracteristicas
y condicionantes especificos de cada uno de estos usos, desde el punto de vista de sus
parametros tipolégicos, parametros volumétricos, usos vinculados, complementarios,
compatibles, alternativos y prohibidos, y las normas particulares de cada uso.

2.5.3 Edificabilidad

Los parametros principales de superficies de parcelas y edificabilidades del Plan Parcial

son los siguientes:

Superficie total de la unidad de actuacién 677.038 m?
Superficie del Sector SG-15 “La Mayordomia” 108.000 m?
Superficie Real del Sector UZR-10 “Llanos de Guinea”  569.038 m?
Coeficiente bruto de edificabilidad 1 m?%/m?

Edificabilidad maxima permitida 569.038 m?/m?
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A partir de ello, en el presenta Plan Parcial hemos ajustado al limite real del sector, que
nos da una superficie de 569.038 metros cuadrados, dividido la superficie del mismo y
las edificabilidades asignadas, segln los siguientes tipos de uso:

- o (e Coef. edificabil. Superficie
Tipo de uso Superficie (m?) (m2/m?) edificable (m?)
- Entre 1,28 vy
Terciario 62.354 3.00 95.301
Industria en general 57.117 E”"g 3650 y 106.148
Industria escaparate 67.730 Entrg (1)(’)75 y 167.895
Industria talleres de automocion 39.628 E”trg 3650 y 106.127
Suma_aprovechamlento 226.829 _ 475.471
lucrativo
Equipamiento 32.410 Entre 2,80 y 93.568
3,00
Dotacional 41.908 -- --
Zonas verdes 191.022 --
Red vial 76.869 -- --
Total no lucrativo 342.209
TOTAL 569.038 -- 569.039

2.6. Parcelacion

2.6.1 Parcelacion general

La urbanizacién contara con un total de 220 parcelas, cuyo uso, distribucién y superficies
se reparte de la siguiente forma.

=  Parcelas de uso industrial: 195 parcelas distribuidas en 8 manzanas, con una superficie
total de 164.475 m? que representa el 28,90 % de la superficie del sector.

=  Parcelas de uso terciario: 20 parcelas distribuidas en cinco manzanas, con una superficie
total de 62.354 m? que supone el 10,96 % del sector.

= Parcela de usos de Equipamientos: 2 parcelas con 32.410 m? de superficie que supone
el 5,70 % del sector.

=  Parcela de usos dotacional: 2 parcelas de 41.908 m? de superficie que supone el 7,36 %
del sector.

= Parcela de uso de zona verde: 1 parcela de 191.022 m? que supone 33.57 % de la
superficie del sector.

= Red viaria: distribuida en 9 viales, que ocupan una superficie total de 76.869 m? que
supone el 13,51 % de la superficie del sector.
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Cuadro de superficies

| Usos | SUPERFICIE | % DEL SECTOR |

INDUSTRIAL GENERAL 57.117 10,64
INDUSTRIAL ESCAPARATE 67.730 11,90
INDUSTRIAL TALLER 39.628 6,96
TOTAL 164.475 28,90
TERCIARIO 62.354 10,96
EQUIPAMIENTO PUBLICO 32.410 5,70

DOTACIONAL 41.908 7,36
RED VIARIA 76.869 13,51
ZONA VERDE 191.022 33,57
TOTAL 569.083 100

Se haido a una divisidn en parcelas de pequefio tamafio, con la finalidad de que existan
parcelas en las que puedan instalarse también industrias y almacenes de no gran
dimension pero que sean aconsejable sacar del interior de la ciudad, de una manera
similar a lo indicado en el Plan General de Ordenacion para los talleres de reparacién de
vehiculos. Para instalaciones de mayor tamafio, siempre sera posible la agrupacién de
varias de estas parcelas para la realizacidon de un edificio Unico en ellas.

En el cuadro siguiente mostramos las caracteristicas de superficie, tipo de uso,
coeficiente de edificabilidad y edificabilidad maxima de cada una de las parcelas.
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2.6.2 Parcelas uso industrial

Como se ha indicado en los apartados anteriores, las parcelas de uso industrial son 195,
distribuidas en 8 manzanas, con una superficie total de 164.475 m? que representa el 28,90 %
de la superficie del sector, las cuales se han diferenciado en cuatro usos industriales distintos:

= Industria en general
= Industria escaparate
= Industria Talleres de automocion

Industrial General: 54 parcelas, distribuidas en 5 manzanas con una superficie total de 57.117

m?2.

Industrial Escaparate: 62 parcelas, distribuidas en 5 manzanas con una superficie total de
67.730 m2.

Industrial Taller: 79 parcelas, distribuidas en 4 manzanas con una superficie total de 39.628
m2

Cuadro general del Sector

USsosS SUPERFICIE | % DEL SECTOR | PARCELAS | MANZANAS
INDUSTRIAL GENERAL 57.117 10,64 54 5
INDUSTRIAL ESCAPARATE 67.730 11,90 62 5
INDUSTRIAL TALLER 39.628 6,96 79 4
TOTAL 164.475 28,90 195 14
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2.6.2.1 Parcelas Industrial General

Industrial General: 54 parcelas, distribuidas en 5 manzanas (G-1 a G-5) con una superficie total

de 57.117 m?.

Cuadro general de superficies

PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD uso FASE
G-1 24.916 37.374 Industrial General 19
G-2 10.905 16.358 Industrial General 19
G-3 7.648 11.472 Industrial General 19
G4 8.299 24.897 Industrial General 29
G-5 5.349 16.047 Industrial General 29

TOTAL 57.117 106.148

Cuadros de superficies por Manzanas
INDUSTRIAL TIPO GENERAL
PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | uso | FASE

G-1.1 1.253 1.880 Industrial General 1¢
G-1.2 1.529 2.294 Industrial General 19
G-1.3 1.747 2.621 Industrial General 19
G-1.4 1.760 2.640 Industrial General 1¢
G-1.5 1.760 2.640 Industrial General 19
G-1.6 1.760 2.640 Industrial General 1¢
G-1.7 1.755 2.633 Industrial General 19
G-1.8 900 1.350 Industrial General 1¢
G-1.9 900 1.350 Industrial General 1¢
G-1.10 900 1.350 Industrial General 19
G-1.11 900 1.350 Industrial General 1¢
G-1.12 900 1.350 Industrial General 19
G-1.13 900 1.350 Industrial General 1¢
G-1.14 900 1.350 Industrial General 19
G-1.15 900 1.350 Industrial General 19
G-1.16 900 1.350 Industrial General 1¢
G-1.17 900 1.350 Industrial General 19
G-1.18 900 1.350 Industrial General 1¢
G-1.19 900 1.350 Industrial General 19
G-1.20 901 1.352 Industrial General 1¢
G-1.21 1.651 2.477 Industrial General 1¢
TOTAL 24.916 37.374
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PARCELA | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD uso FASE
G-2.1 800 1.200 Industrial General 1¢
G-2.2 800 1.200 Industrial General 10
G-2.3 800 1.200 Industrial General 1¢
G-2.4 800 1.200 Industrial General 10
G-2.5 800 1.200 Industrial General 10
G-2.6 800 1.200 Industrial General 1¢
G-2.7 800 1.200 Industrial General 10
G-2.8 800 1.200 Industrial General 1¢
G-2.9 800 1.200 Industrial General 10
G-2.10 800 1.200 Industrial General 1¢
G-2.11 800 1.200 Industrial General 10
G-2.12 800 1.200 Industrial General 1¢
G-2.13 1.305 1.958 Industrial General 10
TOTAL 10.905 16.358

PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD uso FASE
G-3.1 1.073 1.610 Industrial General 12
G-3.2 1.073 1.610 Industrial General 1¢
G-3.3 1.073 1.610 Industrial General 12
G-3.4 1.073 1.610 Industrial General 1¢
G-3.5 1.089 1.634 Industrial General 12
G-3.6 1.185 1.778 Industrial General 12
G-3.7 1.082 1.623 Industrial General 1¢
TOTAL 7.648 11.472

PARCELA | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD uso FASE
G-4.1 618 1.854 Industrial General 29
G-4.2 861 2.583 Industrial General 29
G-4.3 1.084 3.252 Industrial General 29
G-4.4 1.183 3.549 Industrial General 29
G-4.5 1.203 3.609 Industrial General 29
G-4.6 1.209 3.627 Industrial General 20
G-4.7 1.056 3.168 Industrial General 29
G-4.8 1.085 3.255 Industrial General 29
TOTAL 8.299 24.897
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PARCELA | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD uso FASE
G-5.1 1.000 3.000 Industrial General 2°
G-5.2 1.000 3.000 Industrial General 29
G-5.3 1.000 3.000 Industrial General 2°
G-5.4 1.106 3.318 Industrial General 29
G-5.5 1.243 3.729 Industrial General 29
TOTAL 5.349 16.047
2.6.2.2 Parcelas Industrial Escaparate

Industrial Escaparate: 61 parcelas, distribuidas en 5 manzanas (E-1 a E-5) con una superficie
total de 67.730 m?.

Cuadro general de superficies

PARCELA ‘ SUPERFICIE ‘ EDIFICABILIDAD uso FASE
E-1 11.519 20.158 Industrial Escaparate 1¢
E-2 16.717 29.255 Industrial Escaparate 19
E-3 12.515 37.545 Industrial Escaparate 29
E-4 13.982 41.946 Industrial Escaparate 20
E-5 12.997 38.991 Industrial Escaparate 29

TOTAL 67.730 167.895

Cuadro de superficies por Manzanas

INDUSTRIAL TIPO ESCAPARATE

| PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | Uso | FASE |

E-1.1 836 1.463 Industrial Escaparate 1¢
E-1.2 850 1.488 Industrial Escaparate 19
E-1.3 850 1.488 Industrial Escaparate 1¢
E-1.4 850 1.488 Industrial Escaparate 19
E-1.5 850 1.488 Industrial Escaparate 19
E-1.6 850 1.488 Industrial Escaparate 19
E-1.7 850 1.488 Industrial Escaparate 19
E-1.8 850 1.488 Industrial Escaparate 1¢
E-1.9 850 1.488 Industrial Escaparate 19
E-1.10 850 1.488 Industrial Escaparate 19
E-1.11 850 1.488 Industrial Escaparate 1¢
E-1.12 850 1.488 Industrial Escaparate 1¢
E-1.13 1.333 2.333 Industrial Escaparate 1¢
TOTAL 11.519 20.158
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PARCELA | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD uso FASE
E-2.1 2.097 3.670 Industrial Escaparate 19
E-2.2 2.000 3.500 Industrial Escaparate 19
E-2.3 1.912 3.346 Industrial Escaparate 19
E-2.4 1.912 3.346 Industrial Escaparate 19
E-2.5 1.619 2.833 Industrial Escaparate 19
E-2.6 1.619 2.833 Industrial Escaparate 19
E-2.7 1.619 2.833 Industrial Escaparate 19
E-2.8 1.619 2.833 Industrial Escaparate 19
E-2.9 1.351 2.364 Industrial Escaparate 1¢
E-2.10 969 1.696 Industrial Escaparate 19
TOTAL 16.717 29.255

PARCELA | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD uso FASE
E-3.1 793 2.379 Industrial Escaparate 29
E-3.2 1.085 3.255 Industrial Escaparate 20
E-3.3 1.075 3.225 Industrial Escaparate 29
E-3.4 1.075 3.225 Industrial Escaparate 20
E-3.5 1.075 3.225 Industrial Escaparate 20
E-3.6 1.075 3.225 Industrial Escaparate 29
E-3.7 1.075 3.225 Industrial Escaparate 20
E-3.8 1.076 3.228 Industrial Escaparate 20
E-3.9 1.076 3.228 Industrial Escaparate 29
E-3.10 1.365 4.095 Industrial Escaparate 20
E-3.11 1.311 3.933 Industrial Escaparate 20
E-3.12 434 1.302 Industrial Escaparate 29
TOTAL 12.515 37.545

PARCELA | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD uso FASE
E-4.1 587 1.761 Industrial Escaparate 20
E-4.2 1.450 4.350 Industrial Escaparate 29
E-4.3 1.427 4.281 Industrial Escaparate 20
E-4.4 1.375 4.125 Industrial Escaparate 29
E-4.5 1.270 3.810 Industrial Escaparate 29
E-4.6 1.158 3.474 Industrial Escaparate 20
E-4.7 1.043 3.129 Industrial Escaparate 29
E-4.8 930 2.790 Industrial Escaparate 20
E-4.9 833 2.499 Industrial Escaparate 29
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E-4.10 600 1.800 Industrial Escaparate 29
E-4.11 457 1.371 Industrial Escaparate 20
E-4.12 742 2.226 Industrial Escaparate 20
E-4.13 550 1.650 Industrial Escaparate 20
E-4.14 623 1.869 Industrial Escaparate 20
E-4.15 937 2.811 Industrial Escaparate 20
TOTAL 13.982 41.946

PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD uso FASE
E-5.1 963 2.889 Industrial Escaparate 20
E-5.2 921 2.763 Industrial Escaparate 29
E-5.3 1.164 3.492 Industrial Escaparate 29
E-5.4 1.406 4.218 Industrial Escaparate 20
E-5.5 1.030 3.090 Industrial Escaparate 29
E-5.6 1.030 3.090 Industrial Escaparate 20
E-5.7 1.030 3.090 Industrial Escaparate 29
E-5.8 1.030 3.090 Industrial Escaparate 20
E-5.9 1.030 3.090 Industrial Escaparate 20
E-5.10 1.030 3.090 Industrial Escaparate 29
E-5.11 1.030 3.090 Industrial Escaparate 20
E-5.12 1.333 3.999 Industrial Escaparate 29
TOTAL 12,997 38.991

2.6.2.3

Parcelas Industrial Taller

Industrial Taller: 79 parcelas, distribuidas en 4 manzanas (TA-1 a TA-4) con una superficie total

de 39.628 m?

Cuadro general de superficies

PARCELA ‘ SUPERFICIE ‘ EDIFICABILIDAD uso FASE
TA-1 8.505 12.758 Industrial Taller 1¢
TA-2 10.513 31.539 Industrial Taller 29
TA-3 10.000 30.000 Industrial Taller 20
TA-4 10.610 31.830 Industrial Taller 20

TOTAL 39.628 106.127

Cuadros de superficies por Manzanas
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INDUSTRIAL TIPO TALLER

PARCELA SUPERFICIE ‘ EDIFICABILIDAD uso ‘ FASE
TA-1.1 501 752 Industrial Taller 19
TA-1.2 501 752 Industrial Taller 19
TA-1.3 501 752 Industrial Taller 19
TA-1.4 501 752 Industrial Taller 19
TA-1.5 500 750 Industrial Taller 19
TA-1.6 500 750 Industrial Taller 19
TA-1.7 500 750 Industrial Taller 1¢
TA-1.8 500 750 Industrial Taller 19
TA-1.9 500 750 Industrial Taller 1¢

TA-1.10 500 750 Industrial Taller 19

TA-1.11 500 750 Industrial Taller 19

TA-1.12 500 750 Industrial Taller 1¢

TA-1.13 500 750 Industrial Taller 19

TA-1.14 500 750 Industrial Taller 1¢

TA-1.15 500 750 Industrial Taller 19

TA-1.16 500 750 Industrial Taller 19

TA-1.17 501 752 Industrial Taller 1¢
TOTAL 8.505 12.758

PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD Uso FASE
TA-2.1 501 1.503 Industrial Taller 29
TA-2.2 501 1.503 Industrial Taller 20
TA-2.3 501 1.503 Industrial Taller 29
TA-2.4 501 1.503 Industrial Taller 20
TA-2.5 501 1.503 Industrial Taller 20
TA-2.6 501 1.503 Industrial Taller 29
TA-2.7 501 1.503 Industrial Taller 20
TA-2.8 501 1.503 Industrial Taller 29
TA-2.9 501 1.503 Industrial Taller 20

TA-2.10 501 1.503 Industrial Taller 29

TA-2.11 501 1.503 Industrial Taller 29

TA-2.12 500 1.500 Industrial Taller 20

TA-2.13 500 1.500 Industrial Taller 20

TA-2.14 500 1.500 Industrial Taller 29

TA-2.15 500 1.500 Industrial Taller 20

TA-2.16 500 1.500 Industrial Taller 29

TA-2.17 500 1.500 Industrial Taller 29

TA-2.18 500 1.500 Industrial Taller 20

TA-2.19 500 1.500 Industrial Taller 29
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TA-2.20 501 1.503 Industrial Taller 20
TA-2.21 501 1.503 Industrial Taller 29
TOTAL 10.513 31.539
PARCELA | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD uso FASE
TA-3.1 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-3.2 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-3.3 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-3.4 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-3.5 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-3.6 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-3.7 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-3.8 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-3.9 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-3.10 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-3.11 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-3.12 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-3.13 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-3.14 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-3.15 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-3.16 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-3.17 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-3.18 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-3.19 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-3.20 500 1.500 Industrial Taller 20
TOTAL 10.000 30.000
PARCELA | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD uso FASE
TA-4.1 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-4.2 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-4.3 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-4.4 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-4.5 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-4.6 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-4.7 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-4.8 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-4.9 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-4.10 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-4.11 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-4.12 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-4.13 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-4.14 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-4.15 500 1.500 Industrial Taller 20
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TA-4.16 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-4.17 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-4.18 500 1.500 Industrial Taller 20
TA-4.19 500 1.500 Industrial Taller 29
TA-4.20 504 1.512 Industrial Taller 29
TA-4.21 606 1.818 Industrial Taller 20
TOTAL 10.610 31.830

2.6.3 Parcelas uso Terciario

Parcelas de uso terciario: 20 parcelas distribuidas en cinco manzanas (T-1 a T-5), con una
superficie total de 62.354 m? que supone el 10,96 % del sector.

Cuadro general de superficies

TERCIARIO
PARCELA | SUPERFICIE ‘ EDIFICABILIDAD ‘ Coeficiente uso | FASE ‘
T-1 46.056 64.478 1,40 Terciaria 19
T-2 5.342 7.479 1,40 Terciaria 19
T-3 3.351 4,691 1,40 Terciaria 1¢
T-4 2.419 3.094 1,25 Terciaria 29
T-5 5.186 15.558 3,00 Terciaria 29
TOTAL 62.354 95.301

Cuadros de superficies por Manzanas

TERCIARIO
| PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | USO | FASE |

T-1.1 2.077 2.908 Terciario 19
T-1.2 2.533 3.546 Terciario 1¢
T-1.3 4.600 6.440 Terciario 19
T-1.4 4.605 6.447 Terciario 19
T-1.5 4.600 6.440 Terciario 19
T-1.6 4.600 6.440 Terciario 19
T-1.7 4.600 6.440 Terciario 19
T-1.8 4.600 6.440 Terciario 19
T-1.9 4,712 6.597 Terciario 19
T-1.10 4.424 6.194 Terciario 1¢
T-1.11 4.705 6.587 Terciario 1¢
TOTAL 46.056 64.478
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PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD uso FASE
T-2.1 1.403 1.964 Terciario 19
T-2.2 1.191 1.667 Terciario 1¢
T-2.3 1.848 2.587 Terciario 19
T-2.4 900 1.260 Terciario 19
TOTAL 5.342 7.479
PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD uso FASE
T-3.1 1.552 2.173 Terciario 19
T-3.2 800 1.120 Terciario 1¢
T-3.3 999 1.399 Terciario 1¢
TOTAL 3.351 4.691
PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD uso FASE
T-4 2.419 3.094 Terciario 29
TOTAL 2.419 3.094
PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD uso FASE
T-5 5.186 15.558 Terciario 29
TOTAL 5.186 15.558
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2.6.3.1

Parcelas uso dotacional y equipamiento

Las parcelas de uso dotacional suman una superficie de 309.799 m? lo que supone el 54,44 %
del sector. El equipamiento publico tiene una superficie de 32.410 m? lo que supone el 5,70 %
de la superficie del plan. La red viaria del plan ocupa una superficie de 76.869 m?, 13,51% de

la superficie total del plan.

EQUIPAMIENTO PUBLICO

| PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | Coeficiente | Uso | FASE |
EQ-1 23.359 65.405 2,80 Equipamiento 19
EQ-2 9.051 28.090 3,00 Equipamiento | 229
TOTAL | 32.410 93.495
DOTACIONAL
PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | Coeficiente | Uso | FASE |
D-1 23.361 Dotacional 10
D-2 18.547 Dotacional 20
TOTAL | 41.908

Cuadro general del Sector

USosS SUPERFICIE | % DEL SECTOR | PARCELAS | MANZANAS
INDUSTRIAL GENERAL 57.117 10,04% 54 5
INDUSTRIAL ESCAPARATE 67.730 11,90% 61 5
INDUSTRIAL TALLER 39.628 6,96% 80 4
TERCIARIO 62.354 10,96% 17 5
EQUIPAMIENTO 32.410 5,70% 2 2
TOTAL 259.239 45,56% 214 21
DOTACIONAL 41.908 7,36% 1
RED VIARIA 76.869 13,51%

ZONA VERDE 191.022 33,57% 1
TOTAL 309.799 54,44%
TOTAL 569.038 100 420
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USsoS SUPERFICIE | % DEL SECTOR
DOTACIONAL 41.908 7,36%
RED VIARIA 76.869 13,51%
ZONA VERDE 191.022 33,57%
TOTAL 309.799 54,44%

Ver plano de Ordenacién: O-7 Parcelas de cesion obligatoria al ayuntamiento
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2.7. Tipos de aprovechamiento de parcelas y su asignacion

2.7.1 Aprovechamiento lucrativo privado

Serdn parcelas con aprovechamiento lucrativo privado las de uso industrial y terciario,
con lo que la edificabilidad total asignada a este tipo de aprovechamiento y con sus

coeficientes de homogenizacidn sera:

Edificabilidad |Coef. Homog. Aprovechamiento

Industrial M Cerrada 383.126 m2 0,47 179.371,93
Terciario 185.912 m2 0,64 119.680,39
569.038 m2 299.052,32

Por otro lado, el Ayuntamiento ha expropiado 75.173 m? del Sistema General adscrito

al sector, que representa un 11,10% del sector:

Superficie % Sector
75.173 m2 11% 33.204,43
601.865 m2 89% 265.847,89

Expropiacion del Ayto.
Resto de propietarios

Por tanto, el Ayuntamiento tendrd un aprovechamiento de:

= Por propiedad en el sector ............... ..... 33.204,43
=  Por 10% de aprovechamiento medio ..... 26.584,79
* Total de aprovechamiento pubico ........ 59.789,22 UA

Por tanto, el aprovechamiento lucrativo privado es de:

e 299.052,32-59.789,22 = 239.263,10 UA

Estas parcelas seran asignadas en los diferentes propietarios del suelo originario del
Sector, distribuyéndolas entre ellos en funcién del emplazamiento y superficie de cada
uno de esos terrenos originarios. Dicho reparto se realizard mediante el proyecto de

redistribucidn o cargas, derechos y deberes, o proyecto de reparcelacion.
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2.7.2 Aprovechamiento lucrativo publico

Estas parcelas se corresponden con el diez por ciento (10%) del aprovechamiento
lucrativo que debera ser cedido al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, como
Administracion actuante, de acuerdo con lo establecido en la Ley 4/2017 del Suelo y de
los Espacios Naturales Protegidos de Canarias; ademds de su porcentaje como titular de
parte del Sistema General adscrito, con un aprovechamiento total como hemos visto
antes de:

» Total de aprovechamiento pubico ........ 59.789,22 UA

La asignacion de parcelas al Ayuntamiento de Las Palmas de G.C., correspondiente a su
10% del aprovechamiento lucrativo del Sector, correspondiente a una edificabilidad de
92.876,81 m?¢ de uso terciario, que coincide sensiblemente con los 93.568 m2e del
equipamiento publico, aunque se realizard definitivamente en el proyecto de
redistribucion de cargas, derechos y deberes, o proyecto de reparcelacion.

2.7.3 Cesion obligatoria a la Administracion actuante

Junto con el aprovechamiento comentado en el apartado anterior, seran parcelas de
cesion obligatoria al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, como administracion
actuante en el desarrollo del Sector, las demas fincas registrales del Plan Parcial que no
cuentan con aprovechamiento lucrativo.

Parcelas Dotacionales:

DOTACIONAL
PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | Coeficiente| USO | FASE |
D-1 23.361 Dotacional | 19
D-2 18.547 Dotacional | 29

TOTAL 41.908

En general las parcelas son:

Parcelas de Cesidn al ayuntamiento

UsosS SUPERFICIE % DEL SECTOR
DOTACIONALES 41.908 7,36
RED VIARIA 76.869 13,51
ZONA VERDE 191.022 33,57
TOTAL 309.799 54,44

Memoria de Ordenacion 37



PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10 LO LLANO DE GUINEA

Ademas de ellas, la unidad de actuacidon que engloba al Sector UZR-10 “Llano de
Guinea”, recoge también el Sector SG-15 “La Mayordomia”, cuyos derechos urbanisticos
deben ser tenidos en cuenta a favor de sus propietarios y que compensaran en el Sector
UZR-10. Por ello, son también de cesidn al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria
la diferencia entre los 108.000 m? que conforman el Sector SG-15 y los 75.173 m2
expropiados, o sea, 32.027 m2 del resto del SG-15..

Esta ultima cesién ya fue realizada anticipadamente por los propietarios de los terrenos
incluidos en este Sector y que deben ser compensados en el establecimiento del sistema
privado UZR-10, tal y como dice el Art. 61 del Decreto 183/2018, de 26 de diciembre,
por el que se aprueba el Reglamento de Gestién y Ejecucién de Planeamiento de
Canarias.

Igualmente, seran indemnizables las preexistencias de las fincas aportadas, como es el
caso del SG-15, con arreglo a los criterios de la legislacién general aplicable. Su importe
se satisfard a los propietarios en el proyecto de reparcelaciéon y seran objeto de
compensacion en la cuenta de liquidacidn provisional, conforme al Art. 34 del Decreto
183/2018.
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2.8. Infraestructuras y redes de servicios establecidos

2.8.1 Red vial

2.8.1.1 Conexion con la red general municipal

Como hemos expuesto en el apartado 1.15 de la Memoria de Informacidn, los terrenos
gue conforman el Sector UZR-10 cuentan en la actualidad con una gran conectividad
vial, al verse atravesados o lindar con infraestructuras viales de interés municipal o
insular.

La conectividad vial queda establecida por las siguientes infraestructuras:
e Autovia de circunvalacién a Las Palmas de Gran Canaria, GC-3

- Linda con los terrenos al suroeste del Sector, disponiendo un enlace completo

con ramal de acceso directo a los terrenos del Plan Parcial.

- Desde esta autovia, se conecta el Sector directamente con distintos nucleos
urbanos de Las Palmas de Gran Canaria, asi como con el nucleo de Arucas
casco y algunos de los nucleos urbanos de este municipio.

Sirve también de conexidon con la autovia del sur, GC-3, sin necesidad de
adentrarse en nucleos urbanos.

Servira, ademas, para conectar con la autovia del norte, GC-2, sin necesidad
tampoco de adentrarse en nucleos urbanos.

- Dadas sus caracteristicas, no se hace preciso la ejecucién de ninguna obra de
mejora o ampliacién, ni en el tronco de la autovia, ni en el enlace, ni en el
ramal de salida hasta los terrenos de nuestro Plan Parcial.

e Carretera Almatriche — Arucas — Firgas, GC-300
- Atraviesa transversalmente el Sector, al suroeste del mismo.

- A través de esta carretera, se conecta directamente el Sector con los nucleos
urbanos de Almatriche, Tamaraceite, Poligono Industrial La Cazuela, Tenoya,
Arucas y Firgas, asi como con otros nucleos urbanos de estos dos ultimos

municipios.

- En el tramo que atraviesa nuestro Sector, se potencia su seccién, ampliandola
a dos carriles por sentido entre las dos rotondas existente.

Se complementa el tramo que atraviesa el Sector, con la ejecucion de aceras
y la instalacién de alumbrado publico.
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e Carretera Costa Ayala — Los Giles, antigua carretera GC-201

- Linda con el Sector UZR-10 longitudinalmente, al sureste del mismo, contando
con acceso directo al Sector en dos puntos del tramo, ejecutando una via de
servicio paralela a la misma.

- Esta carretera conecta el Sector con el nucleo urbano de Los Giles, al que
atraviesa hasta llegar al de Costa Ayala, donde conecta con la autovia del
norte, GC-2.

- El tramo de esta carretera lindante con el Sector UZR-10, se mantiene con un
carril por sentido, potencidandose en su trazado en planta y alzado, con la
eliminacién del tramo con fuerte pendiente y curvas cerradas, y su sustitucion
por un tramo de mejores caracteristicas para el trafico rodado.

e Carretera local de acceso a Cuevas Blancas
- Atraviesa transversalmente el Sector, al nordeste del mismo.

- A través de esta carretera, se conecta directamente el Sector con el nucleo
urbano de Cuevas Blancas.

- En el tramo que atraviesa nuestro Sector, mejora la via en su trazado en planta
y alzado, manteniéndose en un carril por sentido, complementandose con la
ejecucidn de aceras y la instalacion de alumbrado publico.

e Carretera local de conexidn con Las Mesas

- La conexidn del Sector UZR-10 con el nucleo urbano de Las Mesas, se realiza
a través del ramal de acceso a la urbanizacién desde la autovia GC-3, y la
conexion desde este enlace el vial de acceso a Las Mesas.

- No se realizard ninguna actuacion en estos viales.

La presencia de todas estas infraestructuras, con capacidad suficiente como para
absorber el trafico generado por nuestro Plan Parcial, no hace necesario la creacion
de nuevos viales de conexidn a las redes viales municipales o insulares, mas alld de

las mejoras comentadas en los puntos anteriores.
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2.8.1.2 Red de circulacion interior

Distribucidn en planta de la red vial interior

El sistema viario del plan se compone por 9 viales de secciones variable y 7 rotondas de
las cuales 2 son existentes (R-1 y R-2) y cinco nuevas dentro del plan. Los viales se han
nominado en los planos con las letras “A” hasta la letra “J”.

La circulacion principal se desarrolla partiendo de la rotonda existente de la autovia de
circunvalacion GC-3, el carril de acceso desde este enlace a la rotonda de conexidn con
la carretera GC-300, ya en los terrenos del Sector UZR-10, un tramo de la carretera GC-

300 se encuentra dentro del Sector.

Dada la configuracion del Sector, sensiblemente rectangular, la circulacidn y distribucién
del tréfico se ha disefiado segln un eje central principal longitudinal, de direccion
suroeste - noreste, articulado mediante cuatro rotondas, que distribuye el trafico a
viales unidireccionales perimetrales que garantizan un flujo continuo de trafico pesado.

Como podemos apreciar, la planta de las calles son rectas, tipicas de los poligonos
industriales, a excepcién de los viales perimetrales Cy H que se adapta a la orografia del
terreno. Los cruces y glorietas se han tratado con el radio suficiente para la cdmoda

maniobra de vehiculos pesados.
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Al tratarse de un poligono industrial, con usos también terciario y comercial, con elevado
numero de vehiculos pesados, se ha buscado minimizar la incidencia del trafico de este
Sector, con el trafico urbano del resto del municipio. Por ello, el acceso principal al
Sector se realizara desde la circunvalacion GC-3, en su enlace de Las Mesas, a través del
ramal que conecta esta autovia con la rotonda existente de la carretera GC-300.

Desde esta rotonda, hemos dispuesto la avenida principal longitudinal, por el centro de
la urbanizacién, de mayor capacidad, con dos carriles de entrada y un carril de salida,
que junto a los viales paralelos al principal, también con direccién de salida, conforman
un recorrido circular ordenado dentro del poligono.

Hemos dispuesto dos viales perimetrales, con sentido de trafico Unico hacia la salida de
la urbanizacidn; Vial sur, se inicia en la Ultima rotonda del vial central principal y discurre
paralelo a la calle de acceso a los Giles, aunque a cota inferior, hasta rotonda de
urbanizacion que conecta con la GC-210. Vial - H norte, parte de la ultima rotonda, con
trazado adaptado a la orografia del terreno. Vial — C norte, parte de la rotonda central
de la via principal hasta rotonda de entrada existente, con trazado en planta adaptado
a la orografia del terreno.

Jerarquia de la Red viaria.
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e Secciones de los viales

Para los distintos viales que conforman la red, se han dispuesto las siguientes

secciones transversales:

Seccion total Carriles Aparcamientos Aceras
Vial A 2x3,50m
20,00 m 1x3,00m 2x 3,00 m
1x 4,00 m
B (GC-300
( o ) o 19,50 m 2+1x3,50 m 1x3,00m 2x 3,00 m
(longitudinal principal)
1x3,00m
Vial C y H lateral Borde Bco. 14,50 m 1x5,00m 1x3,00m 1350
Xx3,50m
Vial D,Fy G 17,00 m 1x500m 2x3,00m 2x3,00m
Vial -1 Borde de carretera los 11,00 m 1x5,00 m 1x3,00m 1x3,00m
Giles
Vial E 19,00 m 1+1x 3,50 m 2x3,00m 2x3,00m
Vial J Cuevas Blancas 16,00 m 1+1x 3,50 m 1x3,00m 2x3,00m
Secciones tipo:
&
v Il o
3 [ e
‘L—VAR IABLE 3.00 4.00 7.00 300 VARIABLE —+
Vial-A 20.00 *
= |||
H——hec 'L‘
= . I

P TR
RSO,
.
LSSy
Fae
e

PARCELA ACERA LY CALZADA APARCAMIENTO FARCELA
VARIABLE 200 350 7.00 300 VARIABLE
. 1250
Vial-B
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e Perfil longitudinal de viales

No superaran la pendiente maxima del 6% en la red vial de la urbanizacién, de manera
gue los mismos y sus aceran puedan ser recorridos accesibles, en la forma que para
ellos establece la vigente legislacion de accesibilidad.

Para las personas de baja movilidad, no implicara que no exista accesibilidad para estas
personas a las distintas parcelas e instalaciones del Sector, pues nos encontramos con
que:

- Se trata de un Sector de uso industrial, no destinado a residencia, turismo o
pequefio comercio. En este tipo de urbanizaciones, no es normal el transito
de personas por las aceras de los viales, ni como actividad de ocio, ni para
desplazamiento de una instalaciéon a otra. A ello se suma el hecho de la
frecuente presencia de camiones de gran porte, circulando y maniobrando,
que hacen menos apetecible aln la circulacién peatonal por la urbanizacion.

- Todas las parcelas cuentan con acceso rodado para vehiculos, desde cualquier
punto de la red vial insular, hasta la propia parcela.

- Todas las parcelas deberan contar con al menos 1 plaza de aparcamiento por
cada 100 m? construidos o fraccidn, lo que representa al menos 5 plazas para
las parcelas mas pequefias del Sector. Las personas de baja movilidad que
desean acceder a alguna de las instalaciones de estas parcelas, podran
disponer de estas plazas en la propia instalacién.

e Aparcamientos

Con la configuracion anteriormente descrita, se han dispuesto inicialmente un total de
788 plazas de aparcamiento en linea, en el conjunto de la red vial proyectada en la
urbanizacion.

Este nimero de aparcamientos en viales, se vera reducido por las entradas y salidas
hacia los aparcamientos que segun la normativa municipal y lo establecido en el
presente Plan Parcial, se deberan disponer en el interior de las parcelas.

De esta manera, considerando que las entradas y/o salidas al interior de parcelas
eliminardn una plaza de aparcamiento en el vial publico, y que cada parcela de uso
terciario contara con dos entradas/salidas y cada parcela con otro uso contara con una
entrada/salida y, el nUmero de plazas maximo que se eliminaran en vial publico por este
concepto sera:

- 20 parcelas de uso terciario x 2 plazas eliminadas: 40 plazas
- 200 parcelas de otros usos x 1 plaza eliminada: 200 plazas
- Suman: 548 plazas
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Este numero de plazas eliminadas podria ser menor si se realizan agrupaciones de
parcelas para un edificio Unico.

Por el contrario, podrian aumentar si en un futuro el Ayuntamiento dispusiera paradas
para guaguas y/o taxis.

Las plazas dispuestas en viales publicos, se complementaran con las que deberan
disponerse en el interior de las parcelas, a razén de al menos una plaza por cada 100 m?
construidos o fraccién.

2.8.2 Redes de abastecimiento de agua potable, contraincendios y riego

Para el disefio de las redes de abastecimiento de agua potable, hidrantes
contraincendios y riego, nos atendremos a lo dispuesto en el Plan General Municipal de
Las Palmas de Gran Canaria, asi como a la propia de la Empresa Mixta de Aguas de Las
Palmas (Emalsa) como compaiiia suministradora.

2.8.2.1 Conexion con la red general municipal

El llenado del depésito regulador de la urbanizacién se realizara mediante la conexién a
la tuberia de la red municipal mds cercana.

2.8.2.2 Red de abastecimiento de agua y contraincendios

Se ha previsto una red mallada para el abastecimiento de agua potable. La alimentacion
de la red se realiza mediante un depdsito general de abastecimiento y regulacion,
situado en la parcela glorieta mas cercana a Los Giles, en el punto mas alto del Sector.
Con esta ubicacién se obtiene la cota suficiente para conseguir la debida presion de
suministro en la mayor parte de los terrenos de la urbanizacién, debiendo contar con
una estacion de bombeo para alimentacién al resto de la urbanizacién, o buscar un
emplazamiento alternativo fuera del Sector, o alimentar la urbanizaciéon desde otro
depdsito de la red municipal, que ya exista.

El esquema de la red se encuentra definido en el plano In-5 de infraestructura dentro
del documento B-2 del presente Plan Parcial, partiendo de un depésito en la parte mas
alta del Sector.

La red contraincendios se conectara a la red de abastecimiento con un caudal minimo
de 1.000 I/min (16,66 I/sg) por hidrante, considerando para el calculo un funcionamiento
simultaneo en dos de ellos.

Para el dimensionamiento de la red de abastecimiento de agua potable, no existe
disposiciones local, autonédmica o nacional, relativa a caudales o dotaciones de agua
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potable para urbanizaciones industriales. Tan solo, el Anexo 3 de la Orden del Ministerio
de Obras Publicas y Transportes, de 24 de septiembre de 1992, por la que se aprueban
las “Instrucciones y Recomendaciones Técnicas Complementarias para la Elaboracién de
los Planes Hidrolégicos de Cuencas Internocomunitarias” (B.O.E. n? 249, de 16 de
octubre de 1992), establece que en nuevas urbanizaciones industriales se dispondra una
dotacién anual de 4.000 m3/ha.

Aplicando esta dotacién anual, que equivale a 0,126 |/sg-ha, al aplicarla a la superficie
de nuestra urbanizacion, se obtiene un consumo de 481 m3/dia.

Para el calculo y la definicion de la red se tendrdan en cuenta los siguientes
condicionantes:

- Se considerard un consumo total previsto de 500 m3/dia.

- En cuanto al dimensionamiento hidraulico se tendran en cuenta los caudales
necesarios en los distintos nudos obtenidos a partir de la distribucién de los
diferentes usos.

- Se adoptara para el cdlculo una caudal punta de 2,4 veces el caudal medio,
comprobdndose las presiones y velocidades en todos los tramos, para las
condiciones normales de funcionamiento.

- Deberd definirse la disposicién de todas las piezas especiales de la red,
justificdndose su misién en el conjunto, teniendo en cuenta las exigencias
funcionales de la explotacidn y la seguridad del servicio.

- Cada pieza o conjunto de piezas especiales debera alojarse en una arqueta, con
dimensiones que permitan el acceso y maniobra de los distintos elementos.

- Las tuberias de conducciones forzadas se dimensionaran de acuerdo con el
“Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Tuberias de Abastecimiento
de Agua”, teniendo en cuenta todas las cargas, tanto internas como externas,
gue actuen sobre la tuberia de servicio.

En el plano In-5 Red de abastecimiento y contra incendio del Documento B-2 / Planos
de Ordenacién / Infraestructura del presente Proyecto, presentamos el esquema
propuesto para la red de riego.

2.8.2.3 Depdosito regulador

Para permitir la regulacion de los consumos y aportaciones, asi como proporcionar un
periodo de garantia de abastecimiento a la urbanizacién en caso de fallo en el suministro
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de la red general se situara un depdsito regulador en cabecera de la misma,
proporcionando ademas la presidn necesaria para el suministro.

Teniendo en cuenta el volumen diario calculado anteriormente, el volumen del depdsito

sera:
481 m3x 2 dias =962 m3

Este volumen se puede almacenar en un depdsito rectangular, cubierto, dividido en dos
camaras, de 17,00 x 10,00 x 5,70 m, mas 1,00 m de altura para camara de aire y forjado
de cubierta.

Fijado el volumen a almacenar y el respectivo emplazamiento, se procederad a
dimensionar el depésito de acuerdo con criterios que establezcan la maxima
funcionalidad del conjunto. El dimensionamiento ha de ser tal que la reserva sea minima
de dos dias. Ademads, se debe realizar con objeto de asegurar una 6ptima y funcional
explotacidén, un estudio justificativo especialmente en lo que se refiere a:

- Niumero de compartimentos e interconexién entre ellos.

- Situacion o disefio de camara o cdmaras de valvulas, sefialdndose tuberias de
llegada, toma, desaglie y vertido.

- Galeria de vigilancia y drenaje.

- Ventilacion.

- Aislamiento térmico.

- Estanqueidad.

- Proteccién frente a contaminaciones.

A la salida del depésito deberan disponerse medidores que permitan conocer el caudal
vertido.

El dimensionamiento estructural de los depdsitos se realizara teniendo en cuenta las
siguientes solicitaciones:

- Las cargas permanentes: peso propio y cargas muertas.
- Sobrecargas: de construccion, explotacién y climaticas.

- Acciones indirectas: reoldgicas, térmicas y sismicas, en su caso.

La metodologia de calculo de secciones se hara siguiendo las normas vigentes, segln el
tipo de material que se trate; a este respecto se tendrd muy en cuenta la comprobacién
a fisuracion, con el fin de conseguir una correcta estanqueidad.

Serd preceptivo el calculo de las cimentaciones, para lo cual se deberd tener un
adecuado conocimiento de las caracteristicas del terreno, teniendo en cuenta posibles
fugas y su repercusion, nivel fredtico, etc.

El emplazamiento de este depdsito sera establecido de acuerdo con la Unidad Técnica
del Agua del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria y Emalsa, como empresa
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concesionaria del servicio municipal. Toda vez que la orografia del terreno del Sector no
permite un emplazamiento que suministre por gravedad a una parte importante de la
urbanizacion, agua con la presidn debida, el emplazamiento del depdsito podra estar
dentro del propio Sector, o fuera de él.

2.8.2.4 Red de riego

A pesar que en la actualidad no existe una red municipal de aguas depuradas, y en
previsiéon de su futura implantacion, se ha disefiado una red separada de la de
abastecimiento, en paralelo con ella y que serd la encargada de distribuir agua no
potable pero adecuada para el riego de jardines y zonas verdes, asi como para la limpieza
de calles.

Por lo tanto, se conectard la red de riego provisionalmente a la red de agua potable de
la propia urbanizacién, realizando el enganche en la cabecera de la urbanizacién.

La red se diseiara Unicamente para el suministro a las zonas verdes y jardines, y no para
los de las zonas privadas, ya que la vigente normativa sanitaria prohibe expresamente
el uso de agua depurada para el riego en parcelas privadas.

La red sera del tipo ramificada distribuyéndose por los viales de la urbanizacidn,
colocdndose ademas bocas de riego a la distancia necesaria para el riego del césped de
los parterres y de las isletas centrales de las rotondas. La presidon minima en las bocas
de riego serd de 30 m.c.a. y se establece una dotacidén para el riego de 5 I/m?/dia.

En el plano In-6 Red de riego del Documento B-2 / Planos de Ordenacién /
Infraestructura del presente Proyecto, presentamos el esquema propuesto para la red

de riego.

2.8.3 Redes de saneamiento y drenaje

Se ha planteado un sistema de alcantarillado de tipo separativo, estableciendo redes
independientes tanto para aguas fecales como para aguas pluviales. Las ventajas de este
sistema son varias, entre ellas la inexistencia de contaminacion en la red pluvial, lo que
permite evacuar las aguas directamente al cauce publico de los Gatos, incluido dentro
del propio Sector UZR-10.

Ademas, se produce una mejora en las condiciones de depuracion, ya que al llegar las
aguas negras siempre con el mismo nivel de depuracién los vertidos se pueden llevar
directamente a la depuradora.
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2.8.3.1 Red de aguas fecales

El esquema de la red de saneamiento de aguas fecales figura en el plano In-7 Red de
saneamiento dentro del documento de ordenacién B-2 / Planos de ordenacién /
Infraestructura del presente Plan Parcial.

La red ramificada discurrird por los viales de la urbanizacién. Debido a la extensién y
orografia de la zona, se hace necesario tener varios puntos bajos a los cuales llegue el
agua por gravedad, y desde los cuales se bombearan hasta una estacién depuradora.

Para el dimensionamiento y calculo de la red se tomaran los mismos valores de caudales
que para la red de distribucién de agua potable. El trazado discurrird por la calzada de
los viales, colocandose pozos de registro en todos los cambios de direccidn sin superar
los 50 m de separacidn entre pozos consecutivos.

La conexidn de las parcelas a la red de saneamiento se realiza mediante arquetas de
acometida situadas a la salida de las parcelas, que se conectaran siempre a pozos de
registro mediante un colector de 250 mm. de diametro.

La separacién minima a la tuberia de abastecimiento de agua serd de 1.50 m en
horizontal, quedando siempre por debajo de ésta y a una distancia minima de la
superficie del pavimento de 1.50 m desde la generatriz inferior del tubo. Con esto se
pretende evitar todo riesgo de contaminacion de las aguas de abastecimiento.

Para el dimensionamiento de los conductos se tendran en cuenta las caracteristicas de
la explotacién y del funcionamiento hidraulico y resistente. No se admitirdn diametros
inferiores a 300 mm, ni tampoco la puesta en carga de los colectores, por lo que se debe
proyectar para que el funcionamiento sea en régimen de lamina libre.

Las velocidades en cada tramo estaran comprendidas entre 0.5y 3.0 m/s, con lo que se
evitan posibles sedimentaciones y erosiones en la conduccidn respectivamente.

En el dimensionamiento estatico-resistente se debera tener en cuenta el
comportamiento de las secciones para las solicitaciones de sobrecarga de trafico y
subpresiones, asi como las tensiones soportadas y deformaciones admisibles del

material.

En el plano In-7 Red de saneamiento B-2 / Planos de Ordenacidn / Infraestructura del
presente Proyecto, presentamos el esquema propuesto para la red de riego.
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2.8.3.2 Red aguas pluviales

El esquema de la red de pluviales se encuentra en el plano de ordenacién In-8 Red de
pluviales del Documento de Ordenacion B-2 / Planos de infraestructura del presente
Plan Parcial.

La red discurrira por el centro de los viales, situdndose paralela a la red de saneamiento
de aguas negras, desaguando por varios puntos al barranco de los Gatos, incluido dentro
del propio Sector UZR-10, bordeando la urbanizacién.

Para el calculo de los caudales se recurrira a los datos hidroldgicos de precipitacion de
la zona, de los que se extrae un valor de precipitacion maxima en 24 horas para un
periodo de retorno determinado. Aplicando esta intensidad a un area de aportacién
definida con un coeficiente de escorrentia adecuado se obtendra el caudal de
escorrentia con el que dimensionar los colectores de la red de pluviales.

El agua que discurre por los viales verterd a unas rejillas normalizadas, las cuales
acometeran directamente al pozo de registro.

En lo que se refiere al dimensionamiento estatico-resistente de los conductos, asi como
al rango de velocidades admisibles, y al régimen hidraulico de I[dmina libre para el cual
se deben de proyectar los conductos, la red de pluviales tiene las mismas caracteristicas
gue la red de saneamiento de aguas fecales descrita en el apartado anterior.

2.8.4 Redes de suministro eléctrico

2.8.4.1 Subestacion eléctrica

De acuerdo con lo establecido en la ficha del Sector UZR-10, en el mismo se dispondra
una parcela de patrimonio publico, destinada al emplazamiento de una subestacién
eléctrica.

La ejecucidn de la subestacién no sera por cuenta del urbanizador, por lo que no debera
recogerse en el presente Plan Parcial mas que la reserva de suelo destinado a este fin.
En el posterior Proyecto de Urbanizacion, que desarrolle el Sector, no sera necesario
incluir las obras de esta subestacion, ni las infraestructuras de enlace de esta
subestacion con el resto de infraestructuras, ya que las mismas deberan ser recogidas
en proyectos independientes a realizar por la empresa titular de la red eléctrica de
transporte y/o distribucién eléctrica.

No entrando en mas consideraciones la ficha del Plan General, y viendo que
subestaciones similares, como la de Barranco Seco, dispone de una superficie de unos
625 m?, en el presente Plan Parcial hemos destinado al emplazamiento de subestacion
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eléctrica, una parcela de 760 m?, ubicada en vial de conexidn hacia el barrio de Cuevas
Blancas.

2.8.4.2 Red eléctrica de media tension

Dado el emplazamiento de una nueva subestacion eléctrica en el interior del ambito del
propio Sector UZR-10, en la planificacién del presente Plan Parcial, consideraremos en
ella el punto de acometida eléctrica de la urbanizacion con la red general insular. No se
adjunta autorizacion de punto de enganche por la compaiiia suministradora Endesa —
Unelco, de autorizacion de punto de enganche para la urbanizacién, toda vez que, al no
estar aun ejecutadas esta infraestructura, no es posible el otorgamiento de punto de
enganche en ella.

A partir de esta subestacion eléctrica, se ha dispuesto una red de media tensidn, interior
a la urbanizacion, mediante tres anillos independientes, de forma que uno sirve a la zona
de terciario-comercial y los otros dos a la zona industrial. Estos anillos se realizaran bajo
acera, con cable subterrdneo unipolar con seccién de 3x(1x240) mm?, mediante
conductor de aluminio, de la serie 12/20 Kv.

En cada anillo se dispondran las estaciones transformadoras necesarias segun
determine los calculos del proyecto eléctrico. La conduccion es subterranea mediante
conductor unipolar de 150 mmz2 con aislamiento en seco.

En el caso en que se realizara el desarrollo urbanistico del Sector, sin que se hubiera
ejecutado por la compaiiia suministradora la subestacién eléctrica del Sector, seria
preciso realizar la alimentacién eléctrica a la red interior del Sector, desde la Subestacién
mas cercana, situada a unos 4.000 m al sur de la urbanizacion, mediante cable
subterrdneo unipolar 3x(1x240) mm? con conductor de aluminio, de la serie 12/20 Kv.
Desde este cable principal, partirian los tres circuitos interiores, con cable de 3x(1x150)
mm? mencionados anteriormente.

Esta linea finaliza en la Subestacién principal que se construird en el interior de Sector,
y seguira el esquema indicado en el plano In-10 Red de media Tensién del Documento
B-2 Planos de Ordenacidn/ Infraestructura del presente Proyecto.

2.8.4.3 Estaciones transformadoras

Como se indicé anteriormente, se ejecutaran las estaciones transformadoras que
determine el calculo del proyecto industrial en la urbanizacién.

- Estacidn transformadora prefabricada subterrdnea con un transformador de 630
KVAy con tres celdas, dos celdas de linea para la entrada y la salida y una restante
de proteccion al transformador.
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Todas las estaciones se encuentran situadas en el centro de las glorietas y en espacios libres.

2.8.4.4 Red eléctrica de baja tension

Desde los cuadros de Baja Tensién de cada Estacidn Transformadora saldran lineas
repartidoras mediante conductores unipolares de aluminio de 0.6/1Kv de tension
nominal y con las secciones resultantes de los calculos del proyecto de urbanizacion.
Estas lineas iran entubadas mediante tubos de PVC de 160 mm de diametro con
arquetas cada 25 metros. Estos tubos irdn enterrados a una profundidad de 60 cm.

En el plano In-11 Red de baja tensidon del Documento B-2 Planos de Ordenacién/
Infraestructura del presente Proyecto, presentamos el esquema propuesto para el
disefio de la red de baja tensidn de la urbanizacion.

2.8.4.5 Red de alumbrado publico

Para el célculo de la red de alumbrado publico se seguiran las directrices indicadas en la
NTE de alumbrado exterior (IEE) y la Instruccidn IEB del Reglamento Electrotécnico de
Baja Tensidn. Se fijaran ademas los criterios a adoptar sobre las fuentes de luz, niveles
de iluminancia y caracteristicas geométricas de la instalacion.

En el plano de ordenacién 2.10 se establece un esquema de la instalacion de alumbrado
publico con la disposicién de luminarias adoptada.

Desde el cuadro general de proteccién y distribucidon en Baja Tensién de las Estaciones
Transformadoras, se alimentaran los cuadros generales de proteccion y mando del
alumbrado publico, que irdn situados junto a ellas. De dichos cuadros partiran los
diferentes circuitos de alumbrado por cable unipolar de aluminio 0.6/1 kV alimentando
cada receptor con fase y neutro teniendo en cuenta que el reparto de cargas por fases
sea equilibrado.

El cuadro general de mando y proteccidn llevard un contactor para la apertura y cierre,
y una célula fotoeléctrica que realizara el encendido y apagado automaticamente.
También llevaran un equipo de medida para contabilizar la energia eléctrica consumida.

Los armarios irdn conectados a tierra mediante cable de cobre desnudo de 35 mm?y
pica de acero cobreado de diametro 21 mm y 2 m. de longitud. Irdn anclados con pernos
metalicos a una base de obra de fabrica de bloque de hormigdn vibrado unida
interiormente a una arqueta, de tal forma que puedan pasar los cables sin dificultad

alguna.

La red de distribucién de alumbrado publico serd subterranea estando los conductores
protegidos bajo tubos de PVC de didmetro 110 mm. colocados en zanjas bajo acera.
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La profundidad del tubo sera tal que la distancia de su generatriz superior a la acera sea,
al menos de 40 cm. En los cruces de calzada los tubos se dispondran en el interior de
prisma de hormigdén en masa HM-20 y la profundidad serda de 60 cm. como minimo,
dejandose dos tubos mas vacios, para posibles ampliaciones.

Para cada tipo de vial se elegira una disposicién de luminarias unilateral, al tresbolillo o
pareada. Las separaciones oscilan entre 34 y 40 metros.

Los baculos y columnas deberan ser de material resistente a las acciones de la
intemperie. Tendran una altura de 10 y 15 metros y deberan poseer una abertura de
acceso que permita la manipulacién de sus elementos de proteccién y maniobra, por lo
menos a 0.3 m del suelo, dotada de una puerta o trampilla. Se anclardn mediante
pernios de acero a bases de hormigdn en masa HM-20. Junto a cada base se colocara
una arqueta de obra de fabrica, realizada con bloque de hormigdn vibrado y con tapay
marco de fundicidn. Dispondran de puesta a tierra, bien mediante una red de cable de
cobre desnudo con picas de tierra, o bien mediante picas individuales en cada una de
las farolas.

Las luminarias serdn de bajo consumo, debiendo cumplir lo dispuesto en la vigente
normativa de eficiencia energética.

En el plano In-12 Red de alumbrado publico B-2 / Planos de Ordenacion / Infraestructura
del presente Proyecto, presentamos el esquema propuesto para la red de riego.

2.8.5 Red de telecomunicaciones

La urbanizacién se dotara de servicio de telefonia y telecomunicaciones mediante la
conexion con la red general de la compaiiia de telefonia y telecomunicaciones con que

se contrate para el suministro por los usuarios de la urbanizacién

En el disefio de la red se seguiran las directrices marcadas en el Reglamento de
Infraestructuras Comunes de Telecomunicaciones, aprobado en el Real Decreto
279/1999 de 22 de febrero, asi como la norma NP-PI-001 “Redes Telefdnicas en
Urbanizaciones y Poligonos Industriales”.

La red de alimentacién estd compuesta por cables multipares que llegan a la
urbanizacion desde la red general, mediante instalacién en lineas de postes o en
canalizacion subterrdnea, asi como por los cables de entrada a los puntos de
interconexion.

La red de distribucién es la red interior de la urbanizacién, que parte de los puntos de
interconexion y esta formada por cables multipares y por los elementos de distribucion
(armarios y regletas de conexion). Los cables se ubicaran en los tubos de canalizacién 4
tubos de PVC 3110 mm para la linea distribuidora general y 2 tubos de PVC J110 mm
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para las ramificaciones de la canalizacion principal. Ambas lineas, principal y
ramificaciones, se completaran con el tendido de un tritubo de PVC de & 63 mm. Estos
conductos iran embutidos en dado de hormigén.

La denominada red de dispersién estara formada por el conjunto de pares individuales
(cables de acometida) que parten de las regletas de los armarios de distribucién e
instalados en conductos subterraneos (2 PVC @63 mm) terminan en las diferentes

parcelas o teléfonos publicos.

Se colocaran arquetas en los puntos necesarios, una arqueta tipo D en los puntos de
interconexién, arquetas tipo H en los cambios de direccion superiores a 902 (para
angulos inferiores se utilizardan codos de PVC) y cada 100 m de longitud, y arquetas tipo
M en la entrada de cada parcela, ejecutadas segun normativa de la Compaiiia Telefdnica
de Espafia.

La red de la urbanizacion recogera sélo la infraestructura de obra civil, mientras que el
cableado sera colocado en su dia por cada una de las compafiias que deseen dar el
servicio de telefonia y telecomunicaciones a todas o a parte de la urbanizacién.

En el plano de ordenacion In-9 Red de Telecomunicaciones del Documento B-2/ Planos
de Ordenacién / Infraestructura, mostramos el esquema propuesto para la red de
telecomunicaciones.
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3.1. Cumplimientos de las obligaciones inherentes al sector

3.1.1 Condicionantes del Plan General

Los condicionantes establecidos por el Plan General Municipal de Ordenacion de Las
Palmas de Gran Canaria para la redaccién del Plan Parcial “Llano de Guinea” se
encuentran recogidos en la ficha correspondiente con referencia UZR-10 y descritos en

la presente Memoria en el apartado 2.1. Criterios establecidos por el Plan General.

Condicionantes del Plan General En el presente Plan Parcial Cumplimiento
Edificabilidad bruta méxima de 1 m?/m? 5
) 569.038 m Cumple
569.038 m
Altura mdaxima de la edificacidn
3 plantas Cumple
3 plantas
Usos cualificados industrial y terciario Usos cualificados industrial y terciario Cumple
Sistema de ejecucién privado Privado Cumple
El barranco de Los Gatos se adecuara como El barranco de Los Gatos se adecua
L e - e Cumple
espacio libre de edificacion como espacio libre de edificacién
Se establecerd uso dotacional, entre la Establecido uso dotacional en esta zona Cumble
circunvalacién y la carretera GC-300 del Plan Parcial P
Se preservaran la fila de palmeras
. . L En la ordenanza de estas parcelas se
existentes entre la circunvalacion GC-3 y la impone la oblizacién de su preservacion Cumple
carretera GC-300 P & P
Se establecerd uso dotacional local junto al Establecido uso dotacional en esta zona
, . . Cumple
nucleo urbano de Los Giles del Plan Parcial
El uso terciario sera de la clase comercial,
en sus categorias de pequefio comercio y
local comercial, clase de oficinas y clase
- . , Se otorgan esos usos Cumple
terciario recreativo, en sus categorias de
establecimientos de bebidas y comidas y de
salas de reunién
Estaran prohibidas las grandes superficies ,
P g P Se prohiben Cumple
comerciales
El uso terciario no superara el 25%  dela
edificabilidad bruta 95.301 + 50% de 93.568 =142.085 m? Cumple
25% x 569.038 m? = 142.260 m?
Parcelas <500 m? para talleres automoc.
215% edificabilidad parc. uso industrial 106.126 m?® Cumple
15% x 380.170 m?
Retranqueo construcciones 10 m con la Se imponen estos retranqueos Cumple
carretera C-201y 12 m con la C-300 P
La evaluacidon ambiental del Plan Parcial
debe considerar la presencia del habitat de
interés comunitario (5330) y adoptar las Se analiza y adoptan las medidas Cumble
medidas necesarias en orden a su correspondientes P
preservacién o en su caso las medidas
compensatorias
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3.1.2 Condicionantes de la Ley del Suelo de Canarias

Los condicionantes que establece la vigente Ley 4/2017 del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias (LSYENPC), son los referidos a reserva de suelo para
dotaciones a implantar en el Sector, que en el caso de suelo industriales estan fijados en

articulo 138 punto 1.C), segun el cual:

Condicionantes de la Ley del Suelo de
Canarias

En el presente Plan Parcial

Cumplimiento

Espacios libres publicos 210% de sup.
ordenada

10% x 569.038 m? = 56.904 m?

Zona verde ZV = 191.022 m?

Cumple

Suelo dotacional 21% de sup. ordenada
1% x 569.038 m? = 5.690 m?

Dotacional = 41.908 m?

Cumple

Equipamientos 23% de sup. ordenada
3% x 569.038 m?=17.071 m?

El Plan dispone de gran superficie de suelo
de uso terciario, donde iran
equipamientos.

En las ordenanzas particulares del Plan
Parcial, se establece la posibilidad de
comercial asociado a la industria, de hasta
un 50% en ind. escaparate y un 25% en
ind. general.

Ademas, la posibilidad de instalaciones
deportivas en cubierta de ind. escap.

Cumple
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4.1. Otras disposiciones y documentacion del plan parcial

4.1.1 Ejecucion del Plan

De acuerdo con lo establecido en el articulo 40 punto 1-B-d) de la vigente Ley 4/2017
del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, se ha realizado un
Programa de Actuacidn Urbanistica, para el desarrollo del Plan durante su ejecucion.

Dicho Programa lo presentamos en el Documento B-3 Anexo n? 2 “Programa de
Actuacion Urbanistica”, y en él, se ha establecido:

e Sistema de actuacion:

De acuerdo con lo establecido en la ficha del Sector, recogida en el Plan General
de Ordenacion, la actuacién sera llevada a cabo por la iniciativa privada, en la
forma establecida en el articulo 148 de la Ley del Suelo.

Los promotores deberan presentar ante el Ayuntamiento de Las Palmas de G.C.,
para su aprobacion por éste, el tipo de iniciativa privada con la que deseen realizar,
asi como los estatutos y bases de la actuacién urbanistica.

e Actuaciones a realizar por el promotor para el desarrollo urbanistico del Sector,
asi como plazos maximos con que contara el promotor para la presentacion de
cada una de estas actividades ante el Ayuntamiento de Las Palmas de G.C.

e Etapas o fases en el desarrollo de las obras de urbanizacion.

Dada la gran superficie con que cuenta el Sector UZR-10, se hace aconsejable la
divisién de su desarrollo urbanistico en dos fases, de manera que el mercado
inmobiliario local pueda absorber el suelo, ya que la ejecucion completa de la
urbanizaciéon en una uUnica fase implicaria un gran desembolso econdmico por
parte de los propietarios del suelo, que necesitaria muchos afios para amortizar la
gran inversién. De esta forma se podria asegurar la viabilidad del proyecto

urbanistico a medio y largo plazo.

Por ello, se ha considerado la realizacion de las infraestructuras del Sector, en dos

fases, de cuatro y cinco aios.

De esta manera, se baja la cantidad necesaria para el desarrollo urbanistico, hasta
un maximo de 7,5 M€, cifra que pueda ser mas asumible por promotores privados,
gue los 34,7 M€ precisos.
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Mostramos a continuacién, plano de red viaria y parcelario, con sus fases o etapas de
ejecuciéon, marcando en amarillo la primera fase de las obras y las parcelas que quedardn
dotadas de servicios urbanos, y en naranja la segunda fase.

En la primera de las fases, se ejecutardn las acometidas de conexionado del Sector con
las infraestructuras municipales o insulares generales viaria, de saneamiento de aguas
fecales, de abastecimiento de agua potable, de la red eléctrica en media tensién y de la

red de telefonia y telecomunicaciones.

En cuanto a la red vial y redes de servicio interiores de la urbanizacién, se ejecutara el
movimiento de tierras, muros de contencién, pavimentos de zona de rodadura de
vehiculos, aceras, e infraestructuras de las redes de servicio (saneamiento de aguas
fecales, drenaje de pluviales, redes de abastecimiento de agua potable y de riego, redes
eléctricas de media y baja tensién, alumbrado publico y red de telefonia y

telecomunicaciones) de los siguientes viales:

- Primera fase: vial A parcialmente (desde la rotonda de acceso a la
circunvalacion, hasta la segunda de las rotondas intermedias de este vial).

- Los viales B, C, D, E y F se ejecutaran completos. El Vial — | se ejecutard
parcialmente hasta el vial — F. Esta fase incluird la ejecucién de tres rotondas

completas.
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- Segunda fase: Se terminard resto de la urbanizacion, El vial principal A se
ejecutard completamente, junto con el resto de red viaria, infraestructuras y
servicios.

Con ello, se dotara de servicios urbanisticos a las siguientes parcelas en cada una
de las fases.

En el Documento B-2 “Planos de Ordenacion”, plano 0-6 Plan de etapas,
mostramos con mayor claridad las zonas que componen cada una de las dos fases
de la urbanizacion.

Los Usos a desarrollar en las dos Fases se desarrollaran con las siguientes superficies

generales:

UsoS SUPERFICIE
INDUSTRIAL GENERAL 43.469
INDUSTRIAL ESCAPARATE 28.236
INDUSTRIAL TALLER 8.505
EQUIPAMIENTO 23.359
TOTAL 103.569
TERCIARIO 54.749
DOTACIONAL 23.361
ZONA VERDE 22.856
RED VIARIA 40.976
TOTAL 141.942

USOS SUPERFICIE
INDUSTRIAL GENERAL 13.648
INDUSTRIAL ESCAPARATE 39.494
INDUSTRIAL TALLER 31.123
EQUIPAMIENTO 9.051
TOTAL 93.316
TERCIARIO 7.605
DOTACIONAL 18.547
ZONA VERDE 168.166
RED VIARIA 35.893
TOTAL 230.211
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4.1.2 Viabilidad econdmica del Plan Parcial

e Estudio econdmico-financiero del desarrollo del Plan Parcial

De acuerdo con lo establecido en el articulo 64 del vigente Reglamento de
Planeamiento de Canarias, se ha realizado un estudio Econémico — Financiero de
la actuacidn que se pretende.

Dicho Programa lo presentamos en el Documento B-3 Anexo n? 3 “Estudio
Econdmico-Financiero”, realizado en la forma establecida en el articulo 63 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico, y con él se avala la viabilidad del Plan
en la forma prevista, obteniéndose una rentabilidad econdmica estimada del 25%
sobre el importe de las ventas totales de parcelas de la urbanizacion.

e Sostenibilidad econdmica del Plan Parcial una vez desarrollado

De acuerdo con lo establecido en el articulo 65 del vigente Reglamento de
Planeamiento de Canarias, se ha realizado un estudio sobre la sostenibilidad
econdmica de las actuaciones de transformacion urbanistica, de acuerdo con lo
previsto en la legislacidon estatal basica.

Dicho Estudio lo presentamos en el Documento B-3 Anexo n2 4 “Estudio de
Sostenibilidad Econédmica”, y en él analiza la viabilidad del desarrollo urbanistico,
una vez concluido el mismo y entregado a la gestién municipal, comprobdndose
como los ingresos fijos iniciales que recogerdn las arcas municipales, son
sensiblemente superiores a los desembolsos que deban realizar el municipio.

Se comprueba asimismo que los ingresos anuales generados por el Sector, en
concepto de tasas y tributos, son igualmente muy superiores a los gastos anuales

gue tendra el municipio para el mantenimiento de las infraestructuras del mismo.

4.1.3 Ordenanzas reguladoras

En el Documento B-3 Anexo n? -1 del presente Plan Parcial, hemos redactado las
Ordenanzas Reguladoras que han de servir de base para las edificaciones que se

construyan en el ambito del Plan Parcial.

Dichas Ordenanzas se complementaran con lo establecido en el vigente Plan General
Municipal de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria, asi como las legislaciones y
reglamentaciones propias que para cada tipo de uso al que se dedique la parcela estan
establecidos por los Organismos Publicos competentes en cada caso.
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4.1.4 Estudio ambiental

Como Documento C del presente Plan Parcial, adjuntamos evaluacién del impacto
generado por nuestra actuacion.

A partir de él, hemos analizado los efectos que podrian afectar a los factores
ambientales, que a continuacién hemos valorado y evaluado. Seguidamente hemos
encontrado medidas correctoras y protectoras para cada uno de los impactos y hemos
desarrollado un Programa de Vigilancia Ambiental.

A partir de todo ello, se puede aseverar que el desarrollo de la propuesta urbanistica
que realizamos en el presente Proyecto, no va a introducir repercusiones negativas
sobre el medio ambiente en ninguno de los aspectos sobre los que incide, ni de forma
directa, ni de manera indirecta.

Por todo ello, se ha valorado que el Plan Parcial que aqui desarrollamos no tiene efectos
significativos sobre el medio ambiente.

4.1.5 Catalogo de bienes y espacios protegidos

De acuerdo con lo establecido en el articulo 40 punto 1-B.e, en la realizacién del Plan
Parcial se incluird catalogo de bienes y espacios protegidos.

En nuestro caso:
e Lugares de interés comunitario (LICs):
El Sector UZR-10 no afecta ni estd incurso total o parcialmente en ningun LIC.
e Zonas especiales de conservacién (ZECs)
El Sector UZR-10 no afecta ni esta incurso total o parcialmente en ninguna ZEC.
e Zonas de especial proteccién para las aves (ZEPAs)
El Sector UZR-10 no afecta ni esta incurso total o parcialmente en ninguna ZEPA.
e Habitats naturales de interés comunitario

El Sector UZR-10 no afectaba ni estaba incurso en ningln habitat natural de interés
comunitario, de los establecidos por el Gobierno de Canarias en su red del afo
2005. En la ampliacion de esta red, realizada en el afio 2016, si se incluyé parte de
los terrenos del Sector como habitat de interés comunitario.

En el estudio ambiental del Sector, que mostramos como Documento C del
presente Plan Parcial, analizamos este habitat, indicando ademads las zonas de
exclusién de urbanizacion y las medidas especificas a adoptar.

e Red canaria de espacios protegidos
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El Sector UZR-10 no afecta ni esta incurso total o parcialmente en la red canaria
de espacios protegidos.

Red canaria de reserva de la biosfera

El Sector UZR-10 no afecta ni estd incurso total o parcialmente en la red canaria
de reserva de la biosfera

Geoparques.

El Sector UZR-10 no afecta ni esta incurso total o parcialmente en ningun
geoparque.

Areas prioritarias de reproduccién alimentacién, dispersion y concentracién de las
especies amenazadas de la avifauna

El Sector UZR-10 se encuentra en el interior de una de estas zonas.

En el estudio ambiental del Sector, que mostramos como Documento C del
presente Plan Parcial, analizamos esta drea, indicando las medidas especificas a
adoptar.

Areas importantes para las aves (IBAs)

El Sector UZR-10 no afecta ni esta incurso total o parcialmente en ninguna IBA.
Montes de utilidad publica (MUPs)

El Sector UZR-10 no afecta ni esta incurso total o parcialmente en ningiin MUP.
Mapa de especies protegidas

En algunas zonas entre la autovia GC-3 y la carretera GC-300, asi como en la zona
entre la carretera GC-201 y la de acceso al barrio de Cuevas Blancas, existe la

presencia de alcaravan comun (burhinus oedicnemus distinctus).

En el estudio ambiental del Sector, que mostramos como Documento C del
presente Plan Parcial, analizamos esta presencia, indicando las medidas
especificas a adoptar.

Bienes de interés cultural (BICs)

El Sector UZR-10 no existe ningun BIC.

Patrimonio arquitectdnico

En el Sector UZR-10 no existe ningun bien incluido en el catdlogo de patrimonio
arquitectodnico del Plan General de Ordenacién del municipio.
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Dentro del conjunto de la unidad de actuacidn, si existen los bienes catalogados
con numero ARQ-344 y ARQ-345, correspondientes a la ermita de San Antonio
Abad y a las construcciones en sus inmediaciones. Ambas se encuentran en el SG-
15 “La Mayordomia”, sistema general sobre el que no actuara nuestro Plan Parcial,
sino que debe ser cedido al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria,
obligacion urbanistica ya efectuada por los propietarios del suelo.

Las Palmas de Gran Canaria, a fecha de firma digital

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

Fdo. Francisco Gonzalez Gonzalez-Jaraba
Colegiado n?2 6.488

Memoria de Ordenacion 65



PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10 LO LLANO DE GUINEA

PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10
LLANO DE GUINEA

B-2 DOCUMENTACION DE ORDENACION

B-2 Planos de Ordenacion

Llanos de Guinea S.A.

Ingenieria Técnica Canaria
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Planeamiento.

P-1 Planeamiento vigente.PIO
P-2 Planeamiento vigente. PGO LAS PALMAS
P-3.1 PTE-31 Corredor de trasporte de energia eléctrica

P-3.2 PTE-31 Propuesta de ubicacion de subestacién eléctrica

Alternativas

A-0O Alternativa—0a 6
A-1 Alternativa - 7

A-2 Alternativa — 8

Ordenacion

O-1 Situacioén - emplazamiento

O-2 Ambito del Plan Parcial. Reajuste de limite

O-3.1 Estado actual. Ortofoto. Afecciones sectoriales. Preexistencias
0O-3.2 Estado actual. Cartografia. Preexistencias

0O-4.1 Zonificaciéon Implantacion

0O-4.2 Zonificacidn. Cartografia

O-5 Parcelario

O-6 Plan de etapas

O-7 Parcelas de cesién obligatoria al ayuntamiento

Infraestructura

In-1. Planta red viaria (secciones tipo)
In-2. Secciones tipo

In-3 Planta de replanteo y rasantes
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In-5 Red de abastecimiento y contraincendio
In-6 Red de riego

In-7 Red de saneamiento

In-8 Red de pluviales

INn-9 Red de Telecomunicacion

In-10 Red de Media Tensién

In-11 Red de Baja Tension

In-12 Red de Alumbrado Publico
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10
LLANO DE GUINEA

B-3 DOCUMENTACION DE ORDENACION

B-3.1 ANEXO-1 ORDENANZAS REGULADORAS

Llanos de Guinea S.A.

Ingenieria Técnica Canaria
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TiTULO 1°.- GENERALIDADES

Articulo 1.1. Objeto

El presente Documento n® 3 del Plan Parcial “LOS LLANOS DE GUINEA” contiene las
Ordenanzas Reguladoras de las edificaciones a realizar en el mismo, considerandose a
todos los efectos parte integrante del Plan Parcial.

Junto con el presente documento, seran de aplicacion en el ambito del Plan Parcial todas
las Ordenanzas Generales recogidas en el Plan General Municipal de Ordenacién de Las
Palmas de Gran Canaria (en adelante PGMO)

Articulo 1.2. Estructuraciéon
Las presentes Ordenanzas se han estructurado en tres titulos diferenciados:
- Titulo 1°.- Generalidades
- Titulo 2°.- Definiciones y normas de edificacion de caracter general
- Titulo 3°.- Normas de edificacién particular y de uso de cada tipo de parcelas

El titulo segundo recoge las diferentes Ordenanzas que tienen un caracter de
cumplimiento general para todas las parcelas y construcciones que se realicen en el
ambito del Plan Parcial, habiéndose agrupado su articulado subdividido en siete capitulos
distintos.

El titulo tercero recoge las Ordenanzas que son propias para cada tipo de uso, habiendo
realizado una division en ocho capitulos en funcién de cada uno de estos usos
especificos que presentan las diferentes parcelas del Plan Parcial.

Articulo 1.3. Aplicacion

Las condiciones que se sefalan en el articulado de las presentes Ordenanzas son de
aplicaciéon a todas las construcciones de nueva edificacion que se realicen en las
parcelas afectadas por el Plan Parcial “Los Llanos”, asi como en un futuro a las posibles
obras de reestructuracion, reacondicionamiento o cualquier otro trabajo que se realice en
las mismas.
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TITULO 2°.- DEFINICIONES Y NORMAS DE EDIFICACION DE CARACTER GENERAL

CAPITULO 2.1.- CONDICIONES DE LA PARCELA

Articulo 2.1.1. Relacién entre parcela y edificacion

Toda edificacién estara indisolublemente vinculada a una parcela, circunstancia ésta que
quedara debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad con el sefalamiento de la
edificabilidad u otras condiciones urbanisticas bajo las que se hubiera edificado.

Articulo 2.1.2. Parcela minima

Es la superficie minima e indivisible para que una parcela pueda ser edificable,
determinandose la misma en las diferentes ordenanzas zonales o planeamiento de
desarrollo.

Se permitira la subdivisién de las parcelas previstas en el presente Plan Parcial, siempre
que se cumplan las siguientes condiciones:

- Las subparcelas resultantes de la tendran una fachada a vial o a peatonal, publico o
privado, de al menos 15,00 m.

- El acceso a la subparcela se realizara siempre desde vial publico.
Articulo 2.1.3. Parcela maxima

Es la superficie maxima y que no puede ser agregada a otra parcela, para que una
parcela pueda ser edificable mediante un unico proyecto, determinandose la misma en
las diferentes ordenanzas zonales o planeamiento de desarrollo.

No se impone ninguna limitaciéon en cuanto a superficie a la agregacion de parcelas. En
todo caso, las parcelas a agregar seran de igual uso.

Articulo 2.1.4. Parcela edificable

Es la parte de la parcela comprendida dentro de las alineaciones oficiales, siempre y
cuando satisfaga las condiciones superficiales establecidas para la parcela minima vy
parcela maxima establecidas en los articulos 2.1.2 y 2.1.3 de las presentes Ordenanzas.

Articulo 2.1.5. Solar

Tendran la condicion de solar en el suelo urbano las parcelas edificables que satisfagan
las condiciones sefialadas en el articulo 48 de la Ley 4/17, y podran ser edificados una
vez concedida la oportuna Licencia Municipal de Obras.

Articulo 2.1.6. Linderos

Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes.
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Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o espacio libre publico al que dé
frente; son linderos laterales los restantes, llamandose lindero posterior el opuesto al
frontal.

Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio libre
publico tendran consideracién de lindero frontal todos ellos, aunque se entendera como
frente de la parcela aquel en que se situe el acceso a la misma.

Las construcciones interiores de las parcelas respetaran las separaciones a los distintos
linderos de las parcelas que se establecen dentro de los capitulos del Titulo 3 de las
presentes Ordenanzas para cada tipo de uso.

CAPITULO 2.2.- CONDICIONES DE POSICION EN LA PARCELA

Articulo 2.2.1. Alineacion de la edificacion.

Es la linea que sefala el limite a partir del cual pueden levantarse las construcciones,
sujetas al Plan y Ordenanzas respectivas. Las construcciones se ejecutaran en el interior
del plano o planos verticales que pasan por alineacion de la edificacion con excepcion de
los salientes permitidos en esta Normativa.

Articulo 2.2.2. Alineacion oficial, exterior o publica

Es la linea sefialada por el planeamiento para establecer el limite que separa los suelos
destinados a viales o espacios libres de uso publico, de las parcelas edificables o de
espacio interpuesto que asegure la permanente y funcional vinculacion de las parcelas
edificables con aquellos

En el Plano Parcelario se sefialan como alineaciones las lineas que distinguen espacios
publicos y privados de distinta calificacion.

Articulo 2.2.3. Plano de fachada

Es el plano vertical trazado paralelamente a la directriz de la fachada y tangente a la
misma en su punto mas saliente, que contiene en su interior todos los elementos
constructivos del alzado del edificio.

En la definicién del plano de fachada no se consideraran los salientes ni vuelos en la
misma.

Se establece sélo para las partes de la edificacion situadas sobre rasantes.

Articulo 2.2.4. Linea de edificacion

Es la interseccién del plano de fachada con la rasante del terreno. La linea de edificacion
debera adaptarse estrictamente a la alineacién oficial, que figuran en los documentos
graficos del plan, salvo indicacion expresa a través de la norma zonal correspondiente.
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Articulo 2.2.5. Retranqueo

Es la anchura de la franja de terreno comprendida entre la linea de edificacién y la
alineacion oficial o cualquier otro lindero de la parcela, u otro elemento de referencia que
fije la norma zonal de aplicacion, o la ordenanza particular del planeamiento incorporado
o remitido.

Todos los retranqueos establecidos en estas Ordenanzas se entenderan como valores
minimos, permitiéndose siempre el empleo de retranqueos o0 separaciones a linderos
superiores a las establecidas.

Articulo 2.2.6. Fondo edificable

Es la dimension maxima, medida perpendicularmente a la alineacion oficial, en cada
punto de la misma, que establece la profundidad maxima donde puede situarse la
edificacion.

El parametro fondo edificable se ha establecido en las presentes Ordenanzas
indirectamente, mediante la fijacion de un valor de los retranqueos a linderos.

Articulo 2.2.7. Posicidon de la edificacion en la parcela

A los efectos de estas Normas, la posicidén de la edificacion con respecto a la alineacion
oficial se define como:

a) En alineacion: cuando la linea de edificacién es coincidente con la alineacién oficial.

b) Fuera de alineacion: cuando la linea de edificacion no coincide con la alineacién
oficial.

Salvo los vuelos que expresamente se permitan en las Normas de Edificacion, en las
ordenanzas zonales y normas del planeamiento de desarrollo, ninguna parte ni elemento
de la edificacion, sobre el terreno o subterranea, podra quedar adelantada respecto a la
alineacion oficial.

CAPITULO 2.3.- CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA

Articulo 2.3.1. Superficie ocupable

Es la superficie de la parcela edificable susceptible de ser ocupada por la edificacion.
Dicha superficie viene determinada por la accién conjunta de la superficie de la parcela y
los retranqueos obligatorios que se establecen en la norma particular correspondiente del
Titulo 3° de estas Ordenanzas.

Articulo 2.3.2. Coeficiente de ocupacion

Es la relacion, expresada en términos porcentuales, entre la superficie ocupable y la
superficie de la parcela edificable, incluyendo en ésta, en su caso, la superficie de
obligada cesion para adaptar aquella a la alineacion oficial.
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En las normas particulares del Titulo 3° de las presentes Ordenanzas, se detalla el
coeficiente de ocupacion para los distintos tipos de uso.

Articulo 2.3.3. Superficie ocupada

Es la superficie resultante de proyectar sobre un plano horizontal el perimetro de la
edificacion, incluidos los vuelos que no excedan de la alineacion oficial.

Articulo 2.3.4. Superficie Libre
Es el resto de la superficie de la parcela edificable no ocupable por la edificacion.

En todas las parcelas, sera superficie libre la determinada por los retranqueos
obligatorios que se establecen en los distintos capitulos del Titulo 3° de estas
Ordenanzas.

En estos espacios no podra edificarse sobre rasante mas que rampas 0 accesos a
sétanos o semisétanos. Bajo rasante se permite la construccion en la totalidad de
superficie de la parcela, incluida la zona libre, siempre que la construcciéon quede en cada
punto de la zona libre por debajo de los viales colindantes.

CAPITULO 2.4.- CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Articulo 2.4.1. indice de edificabilidad

Es el parametro que define la cuantia de la edificacién que el Plan atribuye a una parcela
o terreno, configurado el valor de su derecho a edificar. Se expresa en m?m?, de la
relacion entre la superficie maxima edificable y la superficie total de una parcela.

Articulo 2.4.2. Superficie edificable

Es el valor maximo total expresado en metros cuadrados, de la edificacién que puede
realizarse sobre una parcela, resultante de aplicar la edificabilidad que tenga asignada a
su superficie.

La computacion de la superficie edificable de cada parcela a partir de los parametros
anteriores, se atendra a lo establecido en el PGMO vy las presentes Ordenanzas.

Articulo 2.4.3. Computacion de la edificabilidad total

La edificabilidad total de una parcela sera el sumatorio de las superficies de cada una de
las plantas que integran la edificacion. Sera necesariamente igual o inferior al valor de la
superficie edificable.

a) Quedan incluidos en el cdmputo de la superficie edificada a efectos del célculo de la
edificabilidad:

1. Todas las plantas transitables del edificio, con independencia del uso a que se
destinen y de su posicion.

2. Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de instalaciones
del edificio.
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3. Las terrazas, balcones y cuerpos volados, con independencia de su saliente,
siempre que presenten tres 0 mas de sus paramentos verticales cerrados.

4. Las construcciones secundarias sobre superficies libres de parcela, siempre que
de la disposicion de sus cerramientos y cubierta, y de los materiales y sistema
constructivo empleado, pueda deducirse que se esta consolidando un volumen
cerrado y de caracter permanente.

b) Quedan excluidos del computo de la superficie edificada:

1. Los patios interiores, que no estén cubiertos.

2. Los soportales y plantas diafanas porticadas, que en ningun caso podran ser
objeto de cerramiento posterior. Deberan de tenerse en cuenta las porciones
cerradas que se establezcan en estos elementos diafanos.

3. Los invernaderos, pajareras, cenadores y otras construcciones similares, cuando
se resuelvan mediante materiales translucidos y estructuras metalicas ligeras y
desmontables, siempre que se situen en la superficie ocupable.

4. Las terrazas, balcones y cuerpos volados, con independencia de su saliente,
siempre que presenten uno o dos de sus paramentos verticales abiertos.

5. Las cubiertas planas, aunque sean transitables.

6. Los elementos ornamentales de remate de cubiertas, siempre que sean abiertos
y carezcan de posibilidades de utilizacion.

7. La superficie de planta bajo cubierta (definida en el articulo 2.5.2.6 de estas
Ordenanzas), con independencia del uso a que se destine.

8. Las superficies correspondientes a plazas de aparcamiento, ni la parte que
corresponda de accesos y areas de maniobra.

9. Las plantas bajo rasante, excepto las zonas de las mismas destinadas a uso
Comercial y a uso Terciario Recreativo.

10.

Articulo 2.4.4. Definicidon de superficies

e Superficie construida por planta:

Es el valor medido con los criterios indicados en el apartado anterior, de la superficie
edificada en cada una de las plantas del edificio.

e Superficie util:

Se entiende por superficie util la comprendida en el interior de los limites marcados por
sus tabiques delimitadores, excluyendo los elementos compartimentadores interiores,
asi como instalaciones, elementos estructurales y patios. Se incluira la superficie neta
de terrazas, medida con arreglo a los criterios reflejados en anteriores parrafos.

e Superficie construida:

Es el resultado de afadir a la superficie util la correspondiente a los elementos
excluidos en ésta, es decir tabiques y cualquier otro existente dentro del ambito
definido por los tabiques delimitadores, incluso estos. Se excluyen los patios si éstos
no estan cubiertos.
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¢ Superficie total:

Es la resultante de afadir a la superficie construida definida en el parrafo anterior la
parte proporcional de los elementos comunes (portal, escaleras, etc.) del edificio.

CAPITULO 2.5.- CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA

Articulo 2.5.1. Rasante

Se entiende por rasante la linea que determina el perfil longitudinal y la inclinacién
respecto del plano horizontal de un terreno o via.

Se distinguen las siguientes clases de rasante:

o Rasante Oficial. Es el perfil longitudinal del viario definido por el Proyecto de
Urbanizacién u otro documento de planeamiento de desarrollo.

o Rasante Natural. Es la correspondiente al perfil natural del terreno sin que haya
experimentado ninguna transformacion debida al ingenio humano.

e Rasante Corregida. Es la resultante de unir, mediante una linea de pendiente
continua, los linderos frontal y posterior en sus puntos medios.

Articulo 2.5.2. Planta

Es toda superficie horizontal acondicionada para desarrollar en ella una actividad. En
funcién de su posicién en el edificio, se distinguen:

¢ Plantas bajo rasante. Se incluyen en este apartado el s6tano y el semisétano.

¢ Plantas sobre rasante. Se incluyen en este apartado la planta baja, la entreplanta,
plantas altas y planta bajo cubierta.

Cada una de las plantas citadas en el punto anterior quedan definidas en los articulos
2.5.3 a 2.5.8 siguientes.

Articulo 2.5.3. Sétanos

Se entiende por planta s6tano aquella en que al menos mas de un cincuenta (50%) por
ciento de la superficie construida, tiene su paramento de techo por debajo de la cota de
referencia de la planta baja del edificio, tal y como se define en el articulo 2.5.9.

En ningun caso la cara superior del forjado de techo superara setenta y cinco centimetros
(0,75 m) sobre la rasante establecida para la medicion de altura.

No se permitira la ventilacion directa a via publica.

No podra instalarse en planta s6tano ninguna pieza habitable salvo indicacién expresa en
las normas de uso correspondientes del PGMO.

La altura libre minima se ajustara, en funcion de su uso, a lo establecido en el PGMO, no
siendo inferior nunca a dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m).
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Articulo 2.5.4. Semisétanos

Se entiende por planta semisétano aquella en que al menos mas de un cincuenta (50%)
por ciento de la superficie construida tiene el plano de su suelo a nivel inferior de la cota
de referencia de la planta baja, y el plano de techo, por encima de la cota de rasante
establecida para la medicion de altura.

La cara superior del forjado de techo no superara un metro y cuarenta centimetros (1,40
m) sobre la rasante establecida para la medicion de altura.

La altura libre minima se ajustara, en funcion de su uso, a lo establecido en el PGMO, no
siendo inferior nunca a dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m).

Articulo 2.5.5. Planta baja

Se entiende por planta baja aquella en que al menos mas del cincuenta (50%) por ciento
de su superficie tiene su suelo coincidente con la cota de referencia del edificio.

La altura libre minima viene determinada en las Normas de Uso, y en todo caso no sera
inferior a tres metros con cuarenta centimetros (3,40 m).

Articulo 2.5.6. Entreplanta

Planta que en su totalidad, tiene el forjado de suelo en una posicion intermedia entre los
planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso.

Se admite la construccion entreplanta siempre que su superficie util no exceda del
cincuenta por ciento (50%) de la superficie util del local a que esté adscrita y se situe
retranqueada de fachada al menos cinco (5,00) metros.

La altura libre de planta por encima y por debajo de la entreplanta sera de dos metros y
veinte centimetros (2,20 m) y de dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m)
respectivamente.

Articulo 2.5.7. Plantas altas

Se entiende por plantas altas aquellas cuyo plano de suelo esta situado por encima del
forjado de techo de la planta baja.

La altura libre minima se ajustara, en funcién de su uso, a lo establecido en el PGMO., no
siendo nunca inferior a dos metros y sesenta centimetros (2,60m).

Articulo 2.5.8. Planta bajo cubierta

Se entiende por planta bajo cubierta el espacio comprendido entre la cubierta inclinada y
el suelo del forjado de la ultima planta alta de la edificacion.

La posicion de este forjado no podra estar por debajo de la linea de aleros. Asimismo, al
menos el cincuenta por ciento (50%) de la superficie de ésta planta no podra superar una
altura libre de dos metros y veinte centimetros (2,20m).

Articulo 2.5.9. Cota de referencia
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Es la que sirve de referencia para situar el plano de nivelacion de la planta baja (situado
en la cara superior del forjado del suelo) a partir del cual se realiza la medicién de la
altura del edificio en numero de plantas.

La cota de referencia de planta baja se situara a un maximo de un metro y cuarenta
centimetros (1,40 m), medido desde la rasante establecida para la medicién de altura.

En una construccion podran existir una o varias cotas de referencia de planta baja,
debiendo realizarse la medicion de alturas de forma independiente para cada una de
ellas, y sin que el escalonamiento de la planta baja pueda traducirse en exceder de la
altura maxima edificable en ninguno de los planos de nivelacién.

Articulo 2.5.10. Altura en unidades métricas

Es la altura del edificio en unidades métricas, medida desde la rasante establecida para
la medicion de altura, hasta cualquiera de los siguientes elementos, y que en funcién de
ellos sera:

¢ Altura de cornisa: Es la que se mide hasta la cara superior del forjado de la ultima
planta.

e Altura de coronacién: Es la que se mide hasta el nivel del plano superior de los
petos de proteccion de cubierta.

e Altura de remate: Es la que se mide hasta el elemento mas alto de las
construcciones en cubierta, cajas de escalera, salas de maquinas, lavaderos, etc.

Articulo 2.5.11. Altura en namero de plantas
Es el numero de plantas sobre rasante, excluidas las plantas bajo cubierta.
Articulo 2.5.12. Altura maxima

Como norma general, la altura maxima para cada edificio sera la establecida en las
Ordenanzas de Uso que para cada parcela describimos en el Titulo 3° del presente
documento.

Articulo 2.5.13. Altura minima

La altura minima de edificacion sera la establecida en el articulo que corresponda de la
Ordenanza Particular de Uso del Titulo 3°. En caso que alli no se especifique altura
minima se entendera que es una planta menos de la que sefialara la ordenanza 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.

Articulo 2.5.14. Altura de piso y altura libre

Se entiende por altura de piso, la distancia medida en vertical entre las caras superiores
de los forjados de dos plantas consecutivas.
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La altura libre de una planta se define como la distancia vertical entre la cara superior del
pavimento terminado de una planta, y la cara inferior del forjado de techo de la misma
planta.

La altura libre de todo tipo de elementos se define como la distancia vertical entre la cara
superior del pavimento terminado de una planta y el punto mas bajo de cualquier
elemento situado en el techo (instalaciones, estructuras, falso techo, etc.).

Articulo 2.5.15. Altura a intrados

Es la distancia vertical medida entre la rasante y la cara inferior del forjado de la planta a
la que se refiera la medicion.

Articulo 2.5.16. Medicion de altura en edificios con fachada sobre alineacion oficial
La medicion de altura se realizara con referencia a la rasante oficial.

Cuando en una parcela, la diferencia de niveles entre los puntos de la fachada a mayor y
menor cota respecto a la rasante de la calle, no supere un metro y cuarenta centimetros
(1,40 m), la altura maxima se fijara en el punto de la fachada coincidente con la rasante
de calle de cota media existente entre las extremas.

Si la diferencia de niveles superara un metro y cuarenta centimetros (1,40 m), se dividira
la fachada en los tramos necesarios, de modo que la diferencia de cotas extremas de
cada tramo sea igual o inferior a un metro y cuarenta centimetros (1,40 m), aplicando a
cada uno de ellos la regla precitada.

En fachadas menores o iguales a veinte (20) metros de longitud, la altura se medira en su
punto medio, aunque se supere un metro y cuarenta centimetros (1,40m) de desnivel
entre los puntos extremos.

La altura en niumero de plantas se medira en cada una de las cotas de referencia de la
planta baja.

Caso de discrepancias entre ambas férmulas de medicion, se optara por la que suponga
mejor adecuacion el entorno.

Las plantas bajas porticadas, computaran a efectos de altura.

Los semiso6tanos computaran en la medicion de la altura en unidades métricas a linea de
cornisa, aunque no en la de numero de plantas.

En el caso de edificios en esquina con fachada a dos calles, a las que corresponda la
misma altura, se estara a lo dispuesto en los parrafos anteriores de este articulo,
desarrollando las fachadas de ambos viales como si fuesen una sola.

En el caso de parcelas con fachadas opuestas a calles de diferente altura, se mantendra
la altura correspondiente a cada uno de los viales hasta el punto medio de la distancia
entre alineaciones exteriores de ambas vias, salvo indicacion expresa en la ordenanza
zonal.

Articulo 2.5.17. Mediciéon de altura en edificacion aislada o retranqueada de la
alineacion oficial
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La medicion de altura se realizara con referencia a la rasante establecida en la ordenanza
zonal o normas del planeamiento de desarrollo y debera cumplirse en cualquier punto de
la fachada medida verticalmente.

La altura en numero de plantas se medira a partir de la cota de referencia de la planta

baja.

Articulo 2.5.18. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima

Sin perjuicio de lo dispuesto en las ordenanzas zonales o planeamiento de desarrollo, se
admiten con caracter general las siguientes construcciones por encima de la altura
maxima:

a) Los antepechos de proteccion de cubiertas planas e inclinadas, siempre que no

rebasen una altura maxima de un metro y veinte centimetros (1,20 m), con una
tolerancia hasta un metro y cincuenta centimetros (1,50 m) para la inclusion de
elementos decorativos u ornamentales.

b) Las cajas de escaleras, ascensores, depdsitos y otras instalaciones, no podran

situarse a una distancia inferior a cinco metros (5,00 m) de la linea de fachada. No
podra sobrepasarse la altura de tres metros (3,00 m) sobre la cubierta de la ultima
planta permitida, a excepcion de los cuartos de maquinas de ascensores que
estaran a lo dispuesto por la normativa de Industria aplicable, y en especial, por el
Reglamento de aparatos elevadores. Deberan disponerse todos los elementos
agrupados, no pudiendo quedar vistos los depdsitos e instalaciones, debiendo tener
el conjunto un tratamiento arquitecténico adecuado que los integre en el volumen
del edificio.

Plantas de instalaciones. Se permitiran solo excepcionalmente cuando la
complejidad o dimensiones del edificio asi lo requieran para su funcionamiento.
Esta planta debera resolverse como remate del conjunto arquitecténico del edificio.

d) Las chimeneas de ventilacién o evacuacion de humos, con las alturas que en orden

a su correcto funcionamiento determinen la normativa sectorial, y en su defecto el
buen hacer constructivo.

e) Otros elementos singulares que deban asociarse a la instalacion industrial que se

desarrolle en la parcela, como silos, tolvas, elevadores mecanicos, cintas
transportadoras, etc.

Los paneles de captacion de energia solar y antenas. Se justificara expresamente
su posicion en el edificio en funcién de su menor visibilidad desde el espacio
publico o mejor integracién en el espacio edificatorio.

g) El hecho de que una construccién pueda rebasar la altura maxima no implica que

quede exenta de su inclusion, si procede, en el cdmputo de superficie edificada.
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Articulo 2.5.19. Cubiertas

Se permite la construccién de cubiertas planas o inclinadas, dandoseles un tratamiento y
acabados adecuados. Dispondran de un sistema de recogida separativa de aguas
pluviales, no permitiéndose en ningun caso el vertido a viales o zonas publicas.

Las cubiertas inclinadas tendran una pendiente minima de quince grados (15°) y maxima
de cuarenta y cinco grados (45°). En caso de su ejecucion, en fachada se realizaran de
manera que el edificio en conjunto tenga un aspecto exterior de fachada plana, sin
pendienteado.

CAPITULO 2.6.- CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LOS EDIFICIOS

Articulo 2.6.1. Habitabilidad de las edificaciones

En lo relativo a Condiciones de Edificabilidad, las construcciones a realizar en el presente
Plan Parcial se atendran a lo dispuesto en los diferentes articulos del vigente PGMO.

En funcion de los usos a que sea destinada la edificacion, seran de aplicacién igualmente
lo establecido para ese uso en el PGMO, las distintas legislaciones particulares de
aplicacion, asi como lo establecido en el capitulo correspondiente del Capitulo 3° de las
presentes Ordenanzas Particulares.

Articulo 2.6.2. Generacion de ruido

Las edificaciones que albergaran las industrias, comercios, oficinas y otras instalaciones
a realizar en el interior de las parcelas, contaran con cerramiento adecuado, de manera
que no generen hacia el exterior, niveles de ruido superiores a:

- 70 decibelios, durante horario diurno (desde las 8 de la mafiana hasta las 10
de la noche)
- 55 decibelios en horario nocturno (desde las 10 de la noche hasta las 8 de la
mafana).
La medicion de ruido se realizara con puertas y ventanas cerradas. Si con ellas abiertas
se superara estos niveles de ruido, las mismas deberan permanecer cerradas,
abriéndose las puertas unicamente para entrada y salida de personas o vehiculos, y las
ventanas solo en momentos en que no se genere en el interior un nivel de ruido superior
al indicado.

CAPITULO 2.7.- CONDICIONES DE ESTETICA

Articulo 2.7.1. Principios generales

El disefio estético de los edificios y construcciones se adecuara al entorno natural y a las
demas construcciones de la zona, de manera que se consiga una unidad de conjunto
adecuada. A tal fin, previa a la obtencion de la Licencia Municipal, el proyecto basico
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debera contar con el visto bueno previo de la Junta de Compensacion mientras la misma
esté desarrollando sus funciones, o de la Entidad de Conservacion u otro ente en que
delegue la Junta de Compensacion durante su actividad o al cese de las mismas, que
sera la encargada de garantizar la calidad estética que se pretende para las
construcciones a realizar y su adecuada integracion dentro del conjunto de la
urbanizacion.

Articulo 2.7.2. Fachadas

La composicion y materiales se justificara desde el Proyecto Basico, con total definicion y
con la documentacion necesaria para su ejecucion precisa, incluyéndose ademas fotos
de las parcelas del entorno a las que se proyecte, a fin de poder apreciar cdmo quedara
la construccién dentro del conjunto de la zona.

Las cubiertas se consideran como una fachada mas con respecto a lo expresado en el
apartado anterior.

Queda expresamente prohibido la utilizacion de fabricas de materiales comunes (bloques
de hormigén vibrado, ladrillo ceramico, placas de fibrocemento, etc.), sin su
correspondiente revestimiento, tanto en fachadas a espacios libres publicos o privados,
como en aquellas medianerias que provisionalmente hayan de quedar vistas, salvo que
los materiales empleados sean fabricados especialmente para ser vistos, en cuyo caso
deberan tratarse con el aparejo apropiado.

Las fachadas dispondran de revestimientos de larga duraciéon, que mantengan sus
caracteristicas sin tener que ser tratados durante al menos diez (10) afios, prohibiéndose
expresamente el uso de pinturas incluso las plasticas de exteriores.

La modificaciéon de fachadas en plantas bajas requerird la toma en consideracion y
adecuacion al conjunto del edificio, tanto en lo que atafe a disefio, como en materiales y
solucion constructiva.

No podran instalarse en las fachadas ningun tipo de materiales o elementos que puedan
suponer riesgo para los viandantes.

Articulo 2.7.3. Instalaciones en fachada

Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire o extractores, podra
sobresalir mas de treinta centimetros (0,30 m.) del plano de fachada exterior, ni perjudicar
la estética de la misma, debiendo ser colocadas siempre a altura no inferior a tres metros
(3,00 m) sobre el nivel de la acera en el punto mas préximo.

La instalacion de aparatos de aire acondicionado visible desde la via publica, requerira un
estudio del alzado del edifico, pudiendo instalarse en la posicion en que menos
perjudiquen a la estética de la fachada y sin romper su cerramiento.

Los equipos de extraccion o evacuacion de humos o gases no podran tener salida a
fachada, sino que deberan conducirse hasta la cubierta del edificio.
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Quedan prohibidas en fachada las cajas de contadores de las companias de servicios.
Articulo 2.7.4. Cornisas y aleros

En edificacion aislada, se permitiran las cornisas y aleros, medidos desde el plano de
fachada, siempre que no invadan la zona obligatoria de retranqueo mas alla de cuarenta
centimetros (0,40 m.).

En edificacién con fachada en la alineacién oficial se permitiran las cornisas y aleros con
las limitaciones de dimensiones expresadas en el articulo 49 (vuelos).

Articulo 2.7.5. Vuelos

A efectos de este articulo se considerara vuelo toda aquella parte saliente de la
alineacion oficial.

Las edificaciones se atendran a los linderos de la parcela, permitiéndose los siguientes
vuelos maximos sobre aceras y viales publicos en segundas plantas y sucesivas, sobre el
vial:

- Viales con acera menor o igual a 2,00 m: 0,50 m
- Viales con acera menor o iguala 4,00 m: 0,75 m
- Viales con acera mayor de 4,00 m: 1,00 m

No se admitiran en ningun caso vuelos a menos de tres metros con cincuenta
centimetros (3,50 m) de altura ni en calles cuya pendiente sobrepase el diez por ciento
(10%).

Articulo 2.7.6. Entrantes

A efectos de este articulo se considerara entrante toda aquella parte de la edificacion
remetida de la alineacién oficial.

Los entrantes se toleraran con independencia de la altura de la edificacion y del ancho de
la via, pero su existencia no desvirtuara la posicién de la fachada sobre la alineacion
oficial.

Articulo 2.7.7. Cerramiento de terrazas y aticos

Se prohibe expresamente el cerramiento de terrazas o aticos, a no ser que hubieran sido
asi concebidas en el proyecto de edificacidon y su superficie haya sido computada en la
forma establecida por el presente Plan.

Si el proyecto de edificacion aprobado y construido no hubiera agotado toda la
edificabilidad a la parcela el presente Plan Parcial, podra procederse al cerramiento de
terrazas con las siguientes condiciones:

- La superficie edificada mas la que se cierre, medida en la forma que establece este
Plan, no superara la edificabilidad maxima asignada a la parcela.

- La Comunidad de Propietarios o propietario unico, debera presentar un proyecto del
conjunto de fachada y obtener previamente la autorizacién de la Junta de
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Compensacion u organismo a que hace referencia el articulo 2.7.1 de las presentes
Ordenanzas, y la Licencia Municipal correspondiente.

Articulo 2.7.8. Soportales

Se permite la construccion de soportales en las parcelas destinadas a uso industrial-
escaparate y a uso terciario (oficinas-comercial), con las siguientes condiciones:

- No podran rebasar la alineacion oficial con los elementos verticales de apoyo.

- Su ancho interior libre sera como minimo de dos metros y cincuenta centimetros
(2,50 m).

- Su altura sera siempre la misma de la planta baja de la edificacion en que se
realice.

La superficie ocupada por soportales es de titularidad privada y se encuentra sujeta a una
servidumbre legal de paso destinada a uso publico, que debera inscribirse en el Registro
de la Propiedad, conforme al articulo 307 del T.R. de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana (R.D.L. 1/1992, de 26 de junio). Es obligacién de los propietarios
mantener los soportales en condiciones de seguridad, salubridad y ornato.

Podran construirse igualmente soportales de titularidad privada y uso exclusivamente
privado, sin ningun tipo de servidumbre ni inscripcion registral especial, pero en este caso
la superficie afecta a esos soportales computara como superficie construida en la parcela.

No se permitira ningun tipo de cerramiento a posteriori en los soportales con servidumbre
publica. En los soportales de uso privado podran ejecutarse cerramiento posteriormente a
la construccion del edificio, ateniéndose en ese caso a las mismas condiciones
establecidas para aticos y terrazas en el articulo anterior.

Articulo 2.7.9. Medianerias

Siempre que queden en obras de nueva edificacion pafios medianeros al descubierto,
deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los de las
fachadas.

Cuando una obra de nueva edificacién colinde con una medianeria o quede vista incluso
como consecuencia de la misma obra, podra cargarse al promotor de la nueva obra con
el gasto del tratamiento adecuado del paramento medianero.

Cuando una obra de nueva edificacion deje medianeras vistas con caracter temporal
debera tener el paramento medianero un tratamiento adecuado a criterio de la Junta de
Compensacion o ente que delegue (articulo 2.7.1 de estas Ordenanzas) y de los técnicos
municipales. Para estas medianeras temporales estara permitido el tratamiento con
acabado en pintura plastica.

Articulo 2.7.10. Marquesinas
Se prohibe la construccion de marquesinas excepto en los siguientes casos:

e Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio, en obras de nueva planta
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e Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con la
totalidad de la fachada del edificio, de idénticas dimensiones, saliente y materiales
en todos los locales de planta baja y exista compromiso de ejecucién simultanea.

La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera
o terreno, sera superior a dos metros y medio (2,50 m). El saliente de la marquesina no
podra quedar en ningun caso a menos de cincuenta centimetros (0,50 m) del borde de la
acera, ni sobrepasar un décimo 1/10 del ancho de la calle, ni un maximo de dos (2)
metros.

Con la solicitud de licencia deberan presentarse fotografias en escorzo de la fachada
existente y la acera, a fin de garantizar que la instalacién de marquesina no cause lesion
al arbolado publico.

Las marquesinas no podran verter por goteo a la via publica. Su canto no excedera del
quince por ciento (15%) de su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera y no
rebasara en mas de diez centimetros (0,10 m) la cota de forjado de suelo del primer piso.

Articulo 2.7.11. Portadas, escaparates, vitrinas y cierres metalicos

La alineacion oficial no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a quince
centimetros (0,15 m), valor que regira para decoraciones de locales comerciales, portales
o cualquier otro elemento.

El saliente de decoraciones de planta baja, no podra rebasar la cota de la cara superior
del forjado de suelo de la primera planta.

Articulo 2.7.12. Toldos y persianas enrollables

Se autoriza la instalacion exterior de toldos y persianas enrollables en edificios de nueva
construccion, recogiéndose las mismas en los proyectos que se presenten del edificio
para obtener las licencias correspondientes.

En edificios ya construidos, las instalaciones exteriores para persianas enrollables y los
toldos unicamente podran ser autorizados cuando se presente el acuerdo del conjunto de
propietarios del inmueble a fin de colocar idéntica solucién en los huecos.

En todo caso, la instalacion de toldos debera cumplir las siguientes prescripciones:

- En cualquier punto la altura minima de los toldos sobre la rasante de la acera o de
la zona privativa comun a que pueda afectar sera de tres metros (3,00m).

- No podran salir respecto a la alineacion exterior de la parcela, respetando en todo
caso el arbolado.

- Se prohiben los toldos fijos.
Articulo 2.7.13. Muestras
Se entiende por tales los anuncios paralelos al plano de fachada.

Su saliente maximo sera de veinte centimetros (0,20m), debiendo cumplir ademas las
siguientes prescripciones:
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Articulo

Se en

La totalidad de muestras de una fachada no superara el 15% de su superficie.

Quedan prohibidos los anuncios en tela u otros materiales que no reunan las
minimas condiciones de dignidad o estética.

Se podran adosar en su totalidad al frente de las marquesinas, cumpliendo las
limitaciones sefialadas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas en
altura hasta el limite de la altura de la planta baja y no quedar ningun punto por
debajo de la marquesina.

Las muestras no podran reducir la superficie de iluminacién de huecos. No cubriran
elementos decorativos o huecos o descompongan la ordenacién de la fachada.

Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas de la
instalacion y con las condiciones anteriores, iran situadas a una altura superior a
tres metros (3,00m) sobre la rasante de la acera o terreno. Requeriran, para su
instalacion, la conformidad de los inquilinos, arrendatarios y, en general, de los
usuarios del edificio en que se van a instalar o de los colindantes si se instalan en
medianeras.

En los muros linderos que queden al descubierto, y cumplan, en general, las
condiciones de las ordenanzas y, en particular, las de su composicion y decoracion,
pueden instalarse muestras sujetandose a las prescripciones establecidas para
estas instalaciones en las fachadas.

2.7.14. Banderines

tiende por tales los anuncios normales al plano de fachada.

En cualquier punto, la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de tres

metro
estas

s (3,00 m). Su saliente maximo sera igual al fijado para los volados (articulo 49 de
Ordenanzas).

Se podra adosar en su totalidad a los laterales de las marquesinas, cumpliendo las
limitaciones sefaladas para éstos y pudiendo sobrepasar, por encima de ellas, en una

altura

hasta el limite de la altura de planta baja. En estos casos podran sobresalir igual

que la marquesina.

Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacion y
con las condiciones anteriores, requeriran para su instalacion, la conformidad de los

inquili

Articulo

Tanto

nos, arrendatarios, y, en general, de los usuarios del edificio en que se instalen.

2.7.15. Cerramientos

los solares como los terrenos sin construir, deberan cercarse mediante

cerramientos permanentes de dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m) de altura,
realizados en su totalidad con elementos ciegos, fabricados con materiales que

garan

ticen su estabilidad y manteniendo su conservacion en buen estado.
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Podra autorizarse el cerramiento exterior de parcelas con edificaciones retranqueadas de
la alineacion oficial, siempre que el cerramiento cumpla las siguientes condiciones:

- Se situara en la alineacion oficial.
- Estaran formados preferiblemente por pantallas vegetales.

- La altura maxima total no sobrepasara en ningun punto la altura de dos metros y
cincuenta centimetros (2,50 m) sobre la rasante en cada punto de la acera o terreno
natural con que limite.

- Si estuviera formado por elementos fijos, tendran una parte ciega de altura maxima
de un metro (1,00 m), pudiendo completarse la altura maxima total permitida
mediante protecciones diafanas estéticamente admisibles.

- En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos punzantes o
cortantes, que puedan causar lesiones a personas o animales.

Alternativamente, se autoriza el tratamiento de la zona de retranqueo como ampliacion de
la acera.

Articulo 2.7.16. Espacios libres de parcelas

Los espacios libres de la parcela estaran formados por los retranqueos marcados en el
Titulo 3° de estas Ordenanzas, y los espacios que quedan entre los distintos bloques que
se construyan en cada parcela.

Su tratamiento se realizara acorde con el resto de construcciones de la parcela y de sus
colindantes, y de acuerdo con los criterios establecidos en el articulo 2.7.1 de estas
Ordenanzas.

CAPITULO 2.8.- CONDICIONES DE SERVIDUMBRES URBANAS

Articulo 2.8.1. Servidumbre de parcelas

Todas las parcelas incluidas en el Plan Parcial podran tener la carga de una servidumbre
para depositos, estacion transformadora, cuadros eléctricos o telefonicos, conducciones
eléctricas o telefonicas, tuberias de abastecimiento, saneamiento o riego, u otro servicio
técnico de la urbanizacién.

Estas cargas se recogeran en el Proyecto de Urbanizacion y/o proyectos de instalaciones
que los complementen, que seran aprobados por los correspondientes 6rganos
competentes.

En todo caso, las servidumbres se dispondran de manera que causen la menor incidencia
posible a las futuras edificaciones de las parcelas, y que puedan quedar ocultas o
englobadas en el entorno fisico.
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TITULO 3°.- NORMAS PARTICULARES DE USO Y DE EDIFICACION EN EL SECTOR

3.1.- NORMAS COMUNES A TODOS LOS USOS Y EDIFICACIONES

Abreviaturas
usadas en
estas
ordenanzas

-PGO: Plan General de Ordenacion de Las Palmas de G.C. aprobado
definitivamente el 12-12-2012
- NU-PGO: Normas Urbanisticas del citado Plan General de Ordenacién

Parcelas que
incluye

- Todas las del presente Plan Parcial.

- Las presentes normas se aplicaran a todas las parcelas del Sector que se ordena

Definicion y con el presente Proyecto
ambito - Se complementan con las normas especificas para cada uso, que se expondran
mas adelante, asi como lo establecido en las NU-PGO
- Las cubiertas de las edificaciones o naves que se construyan podran ser planas o a
dos 0 mas aguas, pero en todo caso en sus fachadas delantera y trasera tendran
Parametros aspecto de cubierta plana, sin que pueda apreciarse el pendienteado de las
tipoldgicos cubiertas inclinadas.
- Las parcelas que lindan con el suelo rustico, deberan realizar las construcciones o
cerramientos que ejecuten en ellas, con tratamiento de fachada hacia ese suelo.
- 3 plantas, no mayor de 20,00 m
- La altura maxima podra sobrepasarse por elementos singulares
que deban asociarse a la instalacion, como silos, tolvas,
Altura maxima elevadores mecanicos, cintas transportadoras, y otros elementos
indicados en el articulo 2.5.18 de las presentes ordenanzas
- También podran sobrepasarse con cajas de ascensores, siempre
gue estas se ubiquen a no menos de 5 m de la fachada.
Parametros

volumétricos

- Las edificaciones mantendran un retranqueo minimo de cero (0)
metros a viales internos de la urbanizacién y al resto de linderos.

- Con respecto a las carreteras existentes, mantendran las

Separacion siguientes distancias con respecto a la linea blanca de
minima a delimitacién de calzada, segun el art. 3.7.2 punto d) de las NU-
linderos PGO vy la ficha del Sector UZR-10 del mismo PGO:
30 m con la autovia de circunvalacion GC-3
12 m con la carretera Almatriche — Arucas — Firgas, GC-300
10 m con la carretera San Felipe — Los Giles, GC-201
) - Vivienda de guardian, con superficie edificada no superior a 90
Parametros Usos , m?2, y nunca en planta baja
de uso complementarios e, . .
- Se permitiran aparcamientos en cubierta
Normas . . . .
. - Las construcciones que se realicen cumpliran con lo establecido para cada una de
particulares X
de uso ella!s en la ordena_nza pa_rtlcular de uso del presente doc_umento, enelPGOyenla
comun;as legislacién sectorial propia de la actividad a que se destine.
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3.1.- NORMAS COMUNES A TODOS LOS USOS Y EDIFICACIONES (continuacion)

Otras normas
de aplicacion

- Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran
Canaria, de 2012

- Ordenanza Municipal de Edificacion, de 26-01-2018 (B.O.C n° 75, de 18-04-2018)

- Legislacion particular de cada tipo de uso e instalacion de aplicacién en el ambito
insular o superior
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3.2.- PARCELAS DE USO INDUSTRIA EN GENERAL (I-G)

Definicion y
ambito

- Esta ordenanza corresponde a las parcelas de uso de industria en general, segun
definicién que para la misma establece el articulo 2.4.3 punto 2.b) de las NU-PGO,
qgue aparecen expresamente sefialadas en color rosado en el plano de zonificacién
del presente Plan Parcial.

- Se considera como uso industrial aquel que comprende actividades cuyo objeto
principal es la obtencién o transformacion de productos materiales por procesos
industriales o artesanales, incluyendo en él las funciones técnicas, econdémicas,
administrativas y especialmente ligadas a la funcion principal, tales como la
reparacion, tratamiento, guarda o depédsito de medios de produccion y materias
primas y almacenaje de los productos acabados para su suministro a mayoristas,
instaladores, fabricantes u otros similares.

- Se considera “Industria en General” cuando la actividad no esté calificada como
“insalubre”, “nociva" o "peligrosa”, y para su desarrollo requiera una superficie
construida mayor de doscientos cincuenta metros cuadrados (250 m2), y/o una

potencia superior a diez caballos vapor (10 CV) de fuerza motriz

Parcelas que
incluye

- La totalidad de las parcelas de los poligonos G

Parametros
volumétricos

Coeficiente de
edificabilidad

- Entre 2,00 y 2,40 m2/m2 (ver cuadro parcelario en Documento A
“Memoria”)

Uso cualificado | - Industria, en sus distintas clases, excepto industria especial

Uso vinculado - Aparcamiento

- Oficinas ligadas a la propia actividad

. Usos

(Ij:rjsrgetros complementarios | - S:rT:I;cial, hasta un maximo del 25% de la edificabilidad de la
Usos . - Servicios comunitarios, en su categoria de deportivo
alternativos
Usos prohibidos | - Resto de usos

Normas - Se dotara de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de superficie construida,

particulares con las excepciones reguladas en las condiciones particulares de la categoria

de uso garaje-aparcamiento (articulo 2.6.10 ap.2 de la NU-PGO).
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3.3.- PARCELAS DE USO INDUSTRIA ESCAPARATE (I-E)

Definicion y
ambito

- Esta ordenanza corresponde a las parcelas de uso de industria en general, segun
definicién que para la misma establece el articulo 2.4.3 puntos 2.a) y 2.b) de las
NU-PGO, que aparecen expresamente sefaladas en azul claro en el plano de
zonificacion del presente Plan Parcial.

- Se considera como uso industrial aquel que comprende actividades cuyo objeto
principal es la obtencién o transformacion de productos materiales por procesos
industriales o artesanales, incluyendo en él las funciones técnicas, econdémicas,
administrativas y especialmente ligadas a la funcion principal, tales como la
reparacion, tratamiento, guarda o depédsito de medios de produccion y materias
primas y almacenaje de los productos acabados para su suministro a mayoristas,
instaladores, fabricantes u otros similares.

- Se considera “Industria Escaparate” a aquella industria en general que, por su
emplazamiento, debera disponer con una parte de su fachada acristalada

Parcelas que
incluye

- La totalidad de las parcelas de los poligonos E

Parametros - Presentara acristalamiento en la planta baja de su fachada, en al menos el 40% de
tipolégicos su longitud de fachada.
Parametros Coeficiente de - Entre 2,00 y 2,40 m2/m2 (ver cuadro parcelario en Documento A

volumétricos

edificabilidad

“Memoria”)

Uso cualificado

- Industria general, del tipo escaparate (segun definicion que para
el mismo se ha dado en la presente ordenanza de uso)

Uso vinculado

- Aparcamiento

- Oficinas ligadas a la propia actividad

: Usos
(Ij:rjsrgetros complementarios | - Comercial hasta un maximo del 50% de la edificabilidad de la
parcela
Usos - Otras actividades ligadas a la automocion
alternativos - Servicios comunitarios, en su categoria de deportivo
Usos prohibidos | - Resto de usos
Normas - Se dotara de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de superficie construida,
particulares con las excepciones reguladas en las condiciones particulares de la categoria
de uso garaje-aparcamiento (articulo 2.6.10 ap.2 de la NU-PGO).

Anexo n° 1 0rdenanzas Reguladoras 26




PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10 LO LLANO DE GUINEA

3.4.- PARCELAS DE USO INDUSTRIA TALLER (I-TA)

Definicion y
ambito

- Esta ordenanza corresponde a las parcelas de uso de industria en general, segun
definicién que para la misma establece el articulo 2.4.7 de las NU-PGO, que
aparecen expresamente senaladas en color marrdn claro en el plano de
zonificacion del presente Plan Parcial.

- Se considera como uso industrial aquel que comprende actividades cuyo objeto
principal es la obtencién o transformacion de productos materiales por procesos
industriales o artesanales, incluyendo en él las funciones técnicas, econdémicas,
administrativas y especialmente ligadas a la funcion principal, tales como la
reparacion, tratamiento, guarda o depédsito de medios de produccion y materias
primas y almacenaje de los productos acabados para su suministro a mayoristas,
instaladores, fabricantes u otros similares.

- Se considera uso industria “Industria Taller” aquel que comprende actividades cuya
funcion principal reside en la reparacién o mantenimiento de vehiculos automoviles
no industriales, ciclomotores, articulos personales y articulos de uso doméstico, asi
como las actividades propias del uso industrial desarrolladas en la vivienda
particular de su titular.

Parcelas que
incluye

- La totalidad de las parcelas de los poligonos TA

Parametros
volumétricos

Coeficiente de - Entre 2,80 m2/m2 y 3,00 m2/m2 (ver cuadro parcelario en
edificabilidad Documento A “Memoria”)

- Taller de automocidn, en sus diferentes tipos.

- Taller de reparacién, para articulos personales y articulos de
Uso cualificado uso doméstico, en sus diferentes tipos.

- Actividades propias del uso industrial desarrolladas en la
vivienda particular de su titular

Uso vinculado - Aparcamiento

- Oficinas ligadas a la propia actividad

Parametros - Almacenaje
de uso Usos -Vivienda propia para talleres de actividades que se desarrollen
complementarios asppiadas ala vivi(_enda particular de su titular, con s.uperficie
edificada no superior a 90 m2, y nunca en planta baja
- Comercial hasta un maximo del 25% de la edificabilidad de la
parcela
Usos - La industria en todas sus clases
alternativos - Servicios comunitarios, en su categoria de deportivo
Usos prohibidos | - Resto de usos
- Talleres de reparacion: 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de superficie
construida.
Normas - Talleres de automocién: 1 plaza de aparcamiento por cada 25 m2 de superficie
articulares construida destinada a la actividad especifica de taller (no computandose a estos
(Fj)e SO efectos las zonas complementarias destinadas a almacenamiento de repuestos,

administracion-recepcion, y area de aparcamiento de vehiculos).

- Todo ello, con las excepciones reguladas en las condiciones particulares de la
categoria garaje-aparcamiento (articulo 2.6.10 ap.2 de la NU-PGO).
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3.5.- PARCELAS DE USO TERCIARIO (T)

Definicion y
ambito

- Esta ordenanza corresponde a las parcelas de uso de terciario, segun definicion
que para la misma establece el articulo 2.6.7 de las NU-PGO, que aparecen
expresamente sefialadas en color azul oscuro en el plano de zonificacion del
presente Plan Parcial.

Parcelas que
incluye

- La totalidad de las parcelas de los poligonos T

Pe}rc_:ela - La parcela minima se fija en 1,500 metros cuadrados

minima

Parametros Coeficiente de -Entre 1,22 y 1,50 m2/m2 (ver cuadro parcelario en Documento A
volumétricos edificabilidad “Memoria”)

Parametros
tipologicos

- Cada parcela debera contar, al menos, con un acceso y salida de aparcamiento,
pudiendo ambas estar contiguas o no. En el caso de agrupacion de parcelas para
realizar un edificio Unico, en el proyecto de edificacion se estudiaran las entradas y
salidas, en funcion del numero de plazas de aparcamiento, disponiendo siempre al
menos una entrada y una salida independientes, que podran estar contiguas o no.

Parametros
de uso

Uso cualificado - Terciario en todas sus categorias

Uso vinculado - Aparcamiento

- Industria general

- Dotacional y equipamiento en sus clases: servicios
comunitarios, servicios publicos, trasportes y comunicaciones.

Usos
alternativos

Usos prohibidos | - Resto de usos

Normas
particulares
de uso

- Aseos:

- Su numero se ajustara a lo establecido en los articulos 17.5 (para la categoria
comercial), 18.6 (para la categoria oficinas) y 19.7 (para la categoria recreativo-
ocio) de la Ordenanza Municipal de Edificacion.

- Aparcamientos:

- Pequefios Comercios y Locales Comerciales Tipo I: 1 plaza por cada 50 m2 de
superficie edificada.

- Locales Comerciales Tipo Il: 1 plaza por cada 40 m2 de superficie de venta no
alimentaria y 1 plaza por cada 25 m2 de superficie de venta alimentaria.

- Oficinas y recreativo-ocio: 1 plaza de aparcamiento por cada 50 m2 de superficie
edificada de local.

- Todo ello con las excepciones reguladas en las condiciones particulares de la

categoria Garaje-Aparcamiento.
-Zona de carga y descarga:

- Los Locales Comerciales Tipo Il dispondran, dentro de la parcela del edificio y
fuera por tanto del espacio publico, de una zona de acceso independiente para
carga y descarga donde puedan efectuar las maniobras 2 vehiculos industriales
grandes (9.00 x 3.00 m) sin interrumpir el trafico vial.
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3.6.- PARCELA DE USO EQUIPAMIENTO EN GENERAL

- Esta ordenanza corresponde a las parcelas de uso de equipamiento y dotacional,

Definicion y segun definicion que para la misma establece el capitulo 2.6 y el titulo IV de las NU-

ambito PGO, que aparecen expresamente sefaladas con color anaranjado en el plano de
zonificacion del presente Plan Parcial.

Parcelas que - Las parcelas dotacionales (D1 y D2) y las

incluye equipamiento publico /EQ.1 y EQ2)

- Para las parcelas dotacionales sera asignado por el Ayuntamiento
de Las Palmas de G.C., en funcién del tipo de equipamiento a

Parametros Coeficiente de que destine la parcela.

volumétricos | edificabilidad - Para las parcelas de equipamiento se fija en 2,80 m2/m2 en la

parcela EQ-1y de 3,00 m2/m2 en la parcela EQ-2,,limitando

hasta un 50% de su edificabilidad el uso comercial.

Parametros - Se preservaran la fila de palmeras existentes entre la circunvalacion GC-3 y la
tipologicos carretera GC-300

- Equipamientos y dotacional, en sus clases de servicios
comunitarios, servicios publicos, transportes y comunicaciones,

Uso cualificado : N o . . .
educativo, sanitario, servicios sociales, deportivo publico, cultural,

Parametros religioso, administracion publica y aparcamiento publico
de uso Usos - Espacio libre.
alternativos - Zona de juegos infantiles

Usos prohibidos | - Resto de usos

Normas . ) _ ) _ ]
articulares - La dotacion de plazas de aparcaml_e_nto se ajustara a lo establecido en los articulos
ge Uuso 14.3 y 15.4 de la Ordenanza de Edificacion de Las Palmas de G.C.
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3.7.- PARCELA DE USO ZONAS VERDES (2V)

Definicion y
ambito

- Esta ordenanza corresponde a las parcelas de uso de zona verde y espacio libre,
segun definiciéon que para las mismas en el articulo 2.4.5 de las NU-PGO, que
aparecen expresamente sefialadas en color verde claro con las siglas ZV en el
plano de zonificacion del presente Plan Parcial.

Parcelas que
incluye

- La parcela del poligono 2V

Las edificaciones que pudieran realizarse, deberan cumplir:

Parametros - Se adaptaran a la alineacioén de los viales y fachadas de su entorno inmediato.
tipologicos - Se integraran en el paisaje, enterrandolas en lo posible, y disponiendo vegetacion
y/o piedra del lugar para su cerramiento, cubricion o cercado
Parametros | eqigeanilidad | -Nula
volumétricos
Uso cualificado -Zona verde

Usos - Instalaciones de infraestructuras de servicios (estaciones

; . transformadoras, depdsitos generales de agua, estaciones de
Parametros complementarios P 9 9
de uso bombeo, cuadros de mandos de redes, antenas, etc)
Uso alternativo - Espacios libres
Usos prohibidos | - Resto de usos
- La zona verde asociada al barranco, mantendra su tipologia natural actual,
conservando los arbustos y especies autoctonas alli existentes, sin realizarse
repoblaciones en la misma, ni introducir ningun tipo de arbol. Cumplira las
siguientes condiciones:
Norrtr_nals - Sélo se autoriza la replantacion de aquellas plantas susceptibles de perderse,
ga iculares empleando para ello la propia especie que alli existiera.
€ uso

- No se permite la introduccién de red de riego, ni semillas, a fin de conservar la
ladera con las mismas condiciones que presentan el resto de laderas naturales
de esta zona del Municipio, y la totalidad de la ladera frente a ella.

- Se prohibe la construccién de sendas peatonales o caminos por su interior
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3.8.- PARCELA DE USO RED VIARIA

- Esta ordenanza corresponde a las parcelas que aparecen expresamente sefaladas

I?eﬂmmon y con la sigla Vial (para los viales) y P (para el peatonal) en el plano de zonificacion
ambito )

del presente Plan Parcial
Parametros

volumétricos

Edificabilidad -0m2

Parametros - La tipologia para cada uno de los viales es la mostrada en el Documento D
tipologicos “Planos”, plano “Red vial. Secciones tipo”

Usos - Viales
Parametros cualificados - Peatonales
de uso

Usos prohibidos | - Resto de usos

- En estas parcelas no se permitira ningun tipo de construccion, ni siquiera las
Normas destinadas a centros de transformacion, depdsitos y aljibes, estaciones de
particulares impulsion y otras de uso general para la urbanizacion.
de uso - Tan solo se permitira la instalacion de farolas, sefales de trafico, pozos y arquetas

de registro, y mobiliario urbano.

Otras normas
de aplicacion

-NU-PGO, articulos 2.7.1 a 2.7.4

Las Palmas de Gran Canaria, a fecha de firma digital

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos,

Fdo. Francisco Gonzalez Gonzalez-Jaraba
Colegiado n° 6.488
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1. OBJETO DEL ESTUDIO

El presente programa de actuacion urbanistica, se realiza a fin de dar cumplimiento a lo
establecido en el articulo 40 de la Ley 4/2017 del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias, y con lo establecido en el Decreto 183/2018, de 26 de diciembre,
por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de
Canarias.

Por ello, el desarrollo del presente Anexo lo realizamos en la forma prevista y con la
documentacién establecida en los articulos 14 a 16 del mencionado Reglamento.

. PROCEDIMIENTO PARA DEL DESARROLLO URBANISTICO

La prosecucién de fases para el desarrollo urbanistico del Sector UZR-10 “Llano de
Guinea”, se adaptara al siguiente proceso:

1.

Inclusién del Sector como suelo urbanizable por el Plan General de Ordenacién del
Municipio de Las Palmas de Gran Canaria, y aprobacién del mismo.

Dicha inclusiéon fue realizada en el Plan General de Ordenacién del Municipio,
aprobado definitivamente en 1999, y posteriormente, con algunas variaciones sobre
el anterior, en el vigente Plan General de Ordenacion de 2012.

Este ultimo, se establece ademas que el suelo se desarrollara por iniciativa privada,
por lo que a continuacion expondremos el procedimiento a seguir por en forma de
desarrollo privado del Sector.

. Realizacién del Plan Parcial del Sector, y presentacion del mismo ante el

Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria

. Aprobaciones inicial y definitiva por el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran

Canaria del Plan Parcial.

. Solicitud al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria por propietarios que

representen mas del 50% del suelo del Sector, del sistema de ejecucion para el
desarrollo del Sector, y presentacion de los estatutos y bases de actuacion de la
gestion urbanistica.

. Aprobacion por el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, del sistema de

ejecucion y de los estatutos y bases de actuacion, si fuera sistema de ejecucion
privado.

. Realizacion del Proyecto de Urbanizacion y presentacion del mismo ante el

Ayuntamiento.

. Aprobacion del Proyecto de Urbanizacion por el Ayuntamiento de Las Palmas de

Gran Canaria.

. Constitucion de ente urbanizador privado que correspondiera.
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9.

10

11.

12.

13.

14.

15.

16

Realizacién del proyecto de redistribucién de cargas, derechos y obligaciones por
los promotores del Sector, y su presentacion ante el Ayuntamiento de Las Palmas
de Gran Canaria.

. Aprobacion por la Junta de Compensacion del Sector, si correspondiera, y por el

Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, del proyecto de redistribucién de
cargas, derechos y obligaciones.

Cesién al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, de los terrenos que
pasen a ser de titularidad publica.

Ejecucion por el promotor de las obras de urbanizacién, en la forma prevista en el
Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion aprobados por el Ayuntamiento de Las
Palmas y otros organismos publicos y privados que pudieran estar involucrados.

Finalizacién de las infraestructuras de urbanizacion, su entrega por el promotor al
Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, y recepcion por éste.

Constituciéon del ente urbanistico de gestién conservaciéon del Sector, si fuera el
caso.

Finalizaciéon del desarrollo urbanistico por parte del promotor privado.

. Proyecto y ejecucion de las obras de edificacion en las parcelas del Sector.

3. PLAZOS PARA EL DESARROLLO URBANISTICO

El desarrollo urbanistico del Sector UZR-10, se prevé que se realice en los siguientes
plazos, para cada uno de las distintas actuaciones de desarrollo:

a) Redaccion y presentacion del Plan Parcial

El Sector cuenta con Plan Parcial aprobado inicialmente en sesion de la Comisiéon de
Gobierno Local del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, de 22 de diciembre

de

2005.

Posteriormente a ello, se hace precisa la redaccion del presente Plan Parcial, que
recogera y se adaptara a:

o Las nuevas disposiciones establecidas en la Ley 4/2017, del Suelo y Espacios
Naturales Protegidos de Canarias.

o Las nuevas disposiciones medioambientales, especialmente las establecidas en:

- La Ley Nacional 21/2013, de evaluaciéon ambiental,

-La Orden de 15 de mayo de 2015 de la Consejeria de Educacion,
Universidades y Sostenibilidad del Gobierno de Canarias, por la que se
delimitan las areas prioritarias de reproduccion, de alimentacién, de
dispersion y de concentracion de las especies de la avifauna amenazada en
la Comunidad Auténoma de Canarias.

Anexo n° 2 Programa de Actuacion Urbanistica 3




PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10 LO LLANO DE GUINEA

- El estudio ambiental del Plan General de Ordenacion del Municipio de Las
Palmas de Gran Canaria, de 2012, en la parte que afecta al Sector UZR-10.

- Las nuevas zonas de interés comunitario establecidas por el Gobierno de
Canarias en 2016

o Las modificaciones en el ambito y superficie maxima edificable en el Sector,
disminuyendo la superficie de ambas, segun lo establecido en la ficha que para
el mismo recoge el Plan General de Ordenacién de 2012.

o Los cambios en el trazado realizados por la cuarta fase de la autovia de
circunvalacion a Las Palmas de Gran Canaria, GC-3, en la actualidad en fase
aun de ejecucion, que afectan al Sector, y deben contemplarse segun lo
establecido en la ficha UZR-10 del Plan General de Ordenacion.

o Los condicionantes impuestos por el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran
Canaria, en el acuerdo de su Comision de Gobierno local mencionada, en la
aprobacion inicial del Plan Parcial del Sector UZR-10.

b) Presentacién del sistema de actuaciéon

De acuerdo con lo establecido en la ficha del Sector UZR-10 en el Plan General de
Ordenacion de 1999, el desarrollo urbanistico del mismo se realizaria por sistema
privado, habiendo presentado los propietarios que representaban mas del 50% de ese
suelo, solicitud de ejecucion privada por sistema de compensacion, asi como los
estatutos y bases de actuacioén para el desarrollo urbanistico.

Dicha iniciativa, estatutos y bases de actuacién, fueron aprobado inicialmente el
Ayuntamiento, quedando en suspenso el procedimiento, con la modificacion del Plan
General de Ordenacién, que finalmente seria aprobado en diciembre de 2012.

Ante ello, y habiendo variado ligeramente la superficie del Sector UZR-10 y su
edificabilidad, se hace preciso que los propietarios de mas del 50% del Sector en su
nueva configuracion, presenten ante el Ayuntamiento, para su aprobacion, una
iniciativa de sistema de actuacion y los estatutos y bases de la actuacion. Dicha
documentacion debera ser presentada por los promotores del Sector, en el plazo
maximo de tres (3) anos desde la aprobacion del presente Plan Parcial

c) Proyecto de redistribucion de cargas y beneficios

Una vez aprobado por el Ayuntamiento de Las Palmas de G.C. el sistema de
actuacion, el promotor del Sector dispondra de un plazo maximo de dos (2) afos para
la presentacién ante el Ayuntamiento del proyecto de redistribucion de cargas y
beneficios o proyecto de compensacion.

d) Cesiones

Tras la aprobacion por el Ayuntamiento del proyecto de redistribucion de cargas y
beneficios, el promotor debera formalizar en un plazo maximo de tres (3) meses, la
cesién al Ayuntamiento de los terrenos que le corresponden al mismo, tanto por cesion
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para el uso publico, como por el aprovechamiento lucrativo que le corresponde al
municipio.

En el caso del presente Plan Parcial, deberan ser cedidos:

- Parcela de zonas verdes ZV
- Parcela dotacional

- Suelo correspondiente a la red vial de la urbanizacion

Hemos de anadir también la cesion del suelo del sistema general SG-15 “La
Mayordomia”, cuyo aprovechamiento otorga el Plan General de Ordenacion, dentro del
suelo del Sector UZR-10. Tan solo hacemos aqui su mencién a él, ya que el mismo
fue cedido en su dia al municipio, no siendo preciso realizar ningun otro acto sobre la
titularidad de ese suelo.

e) Proyecto de urbanizaciéon

f)

Tras la aprobacion por el Ayuntamiento del Plan Parcial del Sector, el promotor debera
presentar en un plazo no superior a dos afos, el Proyecto de Urbanizacién, en el que
se desarrollen todos los trabajos a realizar para las construcciones necesarias para el
desarrollo urbanistico del Sector.

De esta forma, debera contener tanto las obras de infraestructuras a realizar en el
Sector, como las obras necesarias para la conexion del Sector con las infraestructuras
generales del municipio, a nivel de red vial, redes de abastecimiento de agua potable y
de riego, red de saneamiento y depuracién de aguas negras, red de drenaje de aguas
pluviales, red eléctrica y red de telecomunicaciones.

Ejecucion de las obras de urbanizacién

Una vez aprobado por el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria el Proyecto de
Urbanizacion, el promotor contara con el plazo de un (1) afo para el comienzo de las
obras recogidas en el mismo.

Dada la importancia del Sector a desarrollar, que implicara la puesta en el mercado
por la iniciativa privada de 569.038 m? de edificabilidad de usos industrial y terciario, y
el ritmo al que esta edificabilidad puede ser absorbida por el mercado insular, se ha
considerado necesaria la divisiébn del Sector en tres fases para su desarrollo
urbanistico.

En el capitulo 4 del presente Anexo, hacemos una justificacion y estudio mas detallado
de las fases y del desarrollo previsto para la ejecucion de las obras de urbanizacion.

El desarrollo del Sector podra ser acometido directamente por los propios propietarios
del suelo del mismo, con fondos propios o créditos bancarios, o0 mediante convenios
para incorporacién de socio urbanizador al ente urbanistico de desarrollo del Sector.
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g) Actuaciones ambientales

Las actuaciones ambientales a realizar, mencionadas en el Documento E “Valoracion
Ambiental” del presente Plan Parcial, se realizaran simultdneamente con las obras de
urbanizacion, durante los mismos periodos en que se realicen esas obras.

h) Ejecucion de las edificaciones

Como hemos mencionado, el desarrollo urbano del Sector implicara la ejecuciéon de
569.038 m? de edificabilidad, que, en las condiciones actuales del mercado, llevara
bastantes afios en ser absorbidas por el mercado local. Por ello, consideraremos un
plazo mas adecuado para solicitud de licencia de obra de edificacion, el de cuatro (4)
afios desde la finalizacion y recepciéon por el Ayuntamiento de la fase de la
urbanizacion a la que esté adscrita la parcela correspondiente.

Si fuera el caso, las obras de edificacion podran simultanearse con las de edificacion,
en la forma prevista en la actual legislacion.

El inicio de las obras de edificacion no podra demorarse mas alla de un (1) afio tras la
concesion de la correspondiente licencia de obra por el Ayuntamiento de Las Palmas
de Gran Canaria. Superado ese plazo, la licencia se seguira considerando vigente, en
tanto sea expresamente revocada la misma por el Ayuntamiento.

Para la finalizacién de las edificaciones, se establece un plazo de dos (2) afios desde
el comienzo de las obras. El promotor de la edificacion podra solicitar del
Ayuntamiento, y este conceder, aumento sobre este plazo, siempre que la complejidad
u otras condiciones derivadas de la construccion, aconsejen superar ese periodo.

En funcion de la evolucién del mercado inmobiliario local, los promotores del Plan
podran solicitar al Ayuntamiento, debidamente justificado, la ampliacion de los plazos
aqui previstos para la ejecucion de las edificaciones del Sector.

4. FASES EN LA EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

4.1. Justificacion de la necesidad de dividir en fases el Sector

Dado el tamafio del Sector a desarrollar, con 569,038 m2 de edificabilidad industrial y
comercial, la absorcion por el mercado local o insular del suelo urbanizado llevara un
largo periodo de tiempo.

A esto hemos de anadir el hecho de que el desarrollo urbanistico sera realizado por la
iniciativa privada, de acuerdo la ficha urbanistica que para el Sector establece el
vigente Plan General de Ordenacién. Esto llevara a que los propietarios de los
terrenos del Sector, u otras empresas privadas con las que estas puedan conveniar,
deban hacerse cargo de una inversion total (sin incluir el valor del suelo) superior a los
20.000.000 €, como mostramos en el Documento B.2 “Anexo. Estudio econdmico-
financiero”.
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Por ello, consideramos que desarrollar el Sector en una unica fase, llevaria aparejada
la inviabilidad econdmico-financiera del mismo, pues requeriria unos grandes
desembolsos econdmicos, que no revertirian al promotor del Sector sino tras muchos
afos.

Esto no haria sino:

- Que no existieran promotores que arriesgaran su capital con un apalancamiento
del dinero invertido, y su reversién en un largo plazo de afios, de manera que el
Sector no se desarrollara.

- Que, si existieran promotores interesados, estos pedirian una reversion del capital
que desembolsaran y apalancaran, con un interés muy alto dado el plazo de
reversion y el riesgo que asumirian. Ello daria lugar a un encarecimiento notable
del valor de venta de las parcelas urbanizadas.

En ambos casos, no se lograria lo pretendido por el Plan General de Ordenacion, al
declarar este Sector como suelo urbanizable, que no es otro de poner en el mercado
suelo industrial y comercial en cantidad acorde con lo demandado en el mercado para
el municipio, y a un precio razonable.

Por ello, para que el desarrollo del Sector pueda ser viable, se considera necesario la
division del mismo en diferentes fases de ejecuciéon de las obras e inversiones a
realizar en infraestructuras. De esta manera, se disminuyen los costos financieros y el
capital a aportar por los promotores del Sector, ya que las siguientes fases de la
urbanizacion podran ser costeadas con recursos procedentes de la venta del suelo de
fases anteriores.

4.2. Fases en la ejecucién y prosecucion de las mismas

Dada la envergadura de la actuacion y las condiciones del mercado inmobiliario actual,
consideramos un periodo de 20 afos para que el suelo industrial y comercial que se
desarrolle en el Sector, sea absorbido por el mercado local e insular.

No hay mas que ver las disponibilidades de suelo industrial existentes en el Poligono
de Arinaga (Aglimes), que seria competencia del Sector a desarrollar, y como el
mismo cuenta con gran numero de solares en venta que cuentan con infraestructuras
urbanisticas consolidadas desde hace incluso mas de esos 20 afios.

Por ello, hemos considerado la realizacion de las obras de urbanizacion del Sector en
dos fases, de manera que cada una de ellas ponga en el mercado una media de unos
100.000 m? de edificabilidad industrial y comercial.

Para el desarrollo de la primera de la fase, consideraremos un plazo de cuatro (4)
afnos, al deber ejecutarse en la misma tanto las infraestructuras de la propia fase,
como las de las acometidas a las redes generales municipales. Para la ejecucion de
las obras de la segunda fase, consideraremos un plazo de ejecucion de cuatro (4)
anos. De esta forma, se prevé una duracion de ocho (8) afios para la realizaciéon de la
totalidad de las obras de urbanizacion del Sector.
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De esta forma, como estudiaremos en el Documento B.3 “Anexo. Estudio econémico-
financiero”, se consigue disminuir las necesidades financieras para el desarrollo del
Sector, bajando hasta un maximo de 7,7 M€ de capital maximo a aportar, con lo que
se hace mas viable que el desarrollo urbanistico pueda ser acometido por la iniciativa
privada.

Las obras de la primera fase de urbanizacién, deberan comenzar en el plazo de un (1)
afio desde la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion por el Ayuntamiento de Las
Palmas de Gran Canaria.

La segunda fase de las obras de urbanizacién debera comenzar, a lo mas tardar, una
vez que hayan cambiado de titularidad el 75% de las parcelas que componen la
primera fase de la urbanizacion.

4.3. Descripcion de las fases

En el croquis siguiente, mostramos en amarillo la primera fase, y en naranja la
segunda y ultima de las fases
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Pasamos a continuacion, a describir las obras que incluye cada fase, y las parcelas
que a las que se dotara de servicios urbanisticos en cada una de ellas

a) Primera fase

La ejecucion de la primera fase de la urbanizacién, llevara aparejada la realizacién
de las siguientes infraestructuras:

o Acometidas de conexionado del Sector con las infraestructuras municipales o
insulares generales viaria, de saneamiento de aguas fecales, de
abastecimiento de agua potable, de la red eléctrica en media tension y de la
red de telefonia y telecomunicaciones.

¢ Movimiento de tierras, muros de contencién, pavimentos de zona de rodadura
de vehiculos, aceras, e infraestructuras de las redes de servicio (saneamiento
de aguas fecales, drenaje de pluviales, redes de abastecimiento de agua
potable y de riego, redes eléctricas de media y baja tension, alumbrado
publico y red de telefonia y telecomunicaciones) de los siguientes viales:

e Primera fase: vial A parcialmente (desde la rotonda de acceso a la
circunvalacioén, hasta la segunda de las rotondas intermedias de este vial).

e Los viales B, C, D, E y F se ejecutaran completos. El Vial — | se ejecutara
parcialmente hasta el vial — F. Esta fase incluira la ejecuciéon de tres rotondas
completas.

Asimismo, contaran con servicios la parcela destinada a zona verde, ZV, y la
destinada a espacio libre, EL.

Cuadro con superficies

USosS SUPERFICIE
INDUSTRIAL GENERAL 43.469
INDUSTRIAL ESCAPARATE 28.236
INDUSTRIAL TALLER 8.505
EQUIPAMIENTO 23.359
TOTAL 103.569
TERCIARIO 54.749
DOTACIONAL 23.361
ZONA VERDE 22.856
RED VIARIA 40.976
TOTAL 141.942
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b) Segunda fase

La ejecucion de la segunda fase de la urbanizacion, llevara aparejada la realizaciéon
del movimiento de tierras, muros de contencion, pavimentos de zona de rodadura
de vehiculos, aceras, e infraestructuras de las redes de servicio (saneamiento de
aguas fecales, drenaje de pluviales, redes de abastecimiento de agua potable y de
riego, redes eléctricas de media y baja tensién, alumbrado publico y red de telefonia
y telecomunicaciones) de los siguientes viales:

e Segunda fase: Se terminara resto de la urbanizacién, El vial principal A se
ejecutard completamente, junto con el resto de red viaria, infraestructuras y
servicios.

Usos SUPERFICIE
INDUSTRIAL GENERAL 13.648
INDUSTRIAL ESCAPARATE 39.494
INDUSTRIAL TALLER 31.123
EQUIPAMIENTO 9.051
TOTAL 93.316
TERCIARIO 7.605
DOTACIONAL 18.547
ZONA VERDE 168.166
RED VIARIA 35.893
TOTAL 230.211
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5. PLAN DE OBRA DE LA URBANIZACION

De acuerdo con lo expuesto en los capitulos anteriores del presente Anexo n° 2, y
teniendo en cuenta la prevision de trabajos a realizar, los métodos y equipos
constructivos habituales en el mercado de Gran Canaria, y la previsién de tiempo para el
desarrollo de las obras y sus fases, hemos realizado el Plan de Obra que figura en la
pagina siguiente.

Este Plan de Obra debe de considerarse solamente a titulo orientativo, debiendo ser
analizado y desarrollado con mas precision en el Proyecto de Urbanizacién, cuando ya se
conozca con mayor precision la totalidad de trabajos de urbanizacidon que deberan
acometerse.

En cuanto a la red vial y redes de servicio interiores de la urbanizacion, se ejecutara el
movimiento de tierras, muros de contencion, pavimentos de zona de rodadura de
vehiculos, aceras, e infraestructuras de las redes de servicio (saneamiento de aguas
fecales, drenaje de pluviales, redes de abastecimiento de agua potable y de riego, redes
eléctricas de media y baja tension, alumbrado publico y red de telefonia y
telecomunicaciones) de los siguientes viales:

Con ello, se dotara de servicios urbanisticos a las siguientes parcelas en cada una de las
fases.

En el Documento B-2; Planos de Ordenacion, plano O-6 Plan de etapas, mostramos con
mayor claridad las zonas que componen cada una de las tres fases de la urbanizacion

Las Palmas de Gran Canaria, a fecha de firma digital

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

Fdo. Francisco Gonzalez Gonzalez-Jaraba
Colegiado n° 6.488
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Actividad

PRIMERA FASE

SEGUNDA FASE

ANO 1

ANO 2

ANO 3

ANO 4

ANO 1

ANO 2

ANO 3

ANO 4

2

3

2 3

2 3

Movimiento de tierras y
muros

Red de saneamiento de
fecales

Red de drenaje de
pluviales

Red de agua potable

Red de riego

Red eléctrica de media
tension

Centros de
transformacion

Red eléctrica de baja
tension

Red de alumbrado
publico

Red de
telecomunicaciones

Bordillos y aceras

Pavimentacion de viales

Sefalizacion

Jardineria

Mobiliario urbano

Bombeo y acometida
fecales

Acometida de agua
potable

Acabados y varios

Medidas ambientales

Gestion de residuos

Seguridad y Salud

12
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1. OBJETO DEL ESTUDIO

El presente estudio econdmico — financiero se realiza de acuerdo con lo establecido en el
articulo 40 de la Ley 7/2017 del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias y en el vigente Reglamento de Gestion Urbanistica.

En él realizamos un analisis de costos del conjunto de las operaciones necesarias para el
desarrollo urbanistico de la actuacion proyectada, asi como el analisis inmobiliario de las
parcelas resultantes para obtencién de los precios de mercado de las mismas, a fin de
determinar la viabilidad o no de la ejecucion del Plan Parcial.

Este estudio tiene un caracter meramente orientativo, toda vez que el establecimiento de
los costes mas detallados se realizara en una fase posterior a la presente, con la
redaccion del Proyecto de Urbanizacion adaptado a la nueva ordenacion; y en cuanto a
los ingresos previstos, estos se corresponden con los precios que se consideran
actualmente en el mercado inmobiliario del Municipio, los cuales fluctuan en el tiempo
tanto al alza como a la baja en funcién de la ley de demanda y oferta de suelo disponible
en cada momento asi como del propio momento econdmico en que se ofrece el suelo en
el mercado una vez ya urbanizado.

2. COSTES ECONOMICOS DE LA PROMOCION

a) Costos del suelo

Para la valoracién econdmica de los terrenos que configuran el Plan Parcial, hemos de
tener en cuenta que la superficie total que abarca es de 677.038 m?, incluyendo los
569.038 m? del Sector UZR-10, mas los 108.000 m? del Sector SG-15 “La
Mayordomia”, que recibe su aprovechamiento en el Sector UZR-10.

De los terrenos originarios, tendrian posibilidad de aprovechamiento agricola unos
200.000 m?, mientras que el resto son de monte bajo, en laderas con fuertes
pendientes que no podrian ser aprovechables agricolamente.

De esta manera, podemos estimar en que el precio medio de los terrenos, de acuerdo
con las condiciones actuales del mercado en Gran Canaria, es de doce euros por
metro cuadrado (12 €/m?) y que es independiente de la valoracién de las
preexistencias, siendo necesario un analisis mas preciso en el establecimiento del
sistema privado UZR-10, por lo que el valor estimado total de los terrenos incluidos en
el Plan Parcial sera:

677.038 m? x 12€/m? = 8.124.456 €
b) Obras de urbanizacién

Dadas las caracteristicas de los terrenos, y el conjunto de infraestructuras a realizar
para la dotacion general de redes y servicios en la urbanizacion que se predefinen en
el presente Plan, de acuerdo con las estimaciones de que disponemos para este tipo
de obras, y pendientes de un analisis mas preciso que se realizara con la redaccion
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del Proyecto de Urbanizacién, costes de obras de urbanizacion y sus conexiones con
los sistemas generales municipales que se precisan para el desarrollo del Plan Parcial
podemos estimarlos en los siguientes valores:

Capitulo Importe
1 Movimientos de tierras y demoliciones 1.600.000 €
2 Red viaria 4.250.000 €
3 Red de saneamiento de aguas fecales 1.500.000 €
4 Estacion de bombeo de aguas fecales 300.000 €
5 Red de drenaje de aguas pluviales 750.000 €
6 Red de abastecimiento de agua potable 500.000 €
7 Deposito regulador 300.000 €
8 Estacion de bombeo de agua potable 200.000 €
9 Red de riego 300.000 €
10 Red eléctrica de media tension 850.000 €
11 Estaciones transformadoras 2.000.000 €
12 Red eléctrica de baja tensién 825.000 €
13 Alumbrado publico 600.000 €
14 Red de telefonia y telecomunicaciones 500.000 €
15 Jardineria y mobiliario urbano 200.000 €
16 Acometida a red general de saneamiento 750.000 €
17 Acometida de agua potable 225.000 €
18 Seguridad y salud 175.000 €
19 Gestion de residuos 12.500 €
Total de ejecucion material 15.837.500 €
13% de gastos generales 2.058.875 €
6% de beneficio industrial 950.250 €
Total de ejecucién por contrata 18.846.625 €

Con esto, los costes unitarios totales brutos de urbanizacion los podemos cifrar en:

- Costo total de las obras de urbanizacion:
- Superficie total del Plan Parcial:
- Coste unitario de urbanizacion:

18.846.625 €
569.038 m?
18.846.625 € / 569.038 m?

= 33,12 €/m?

Lo cual representa un costo bastante realista con respecto a los que se estan
originando en estos momentos en urbanizaciones de similares caracteristicas en Gran

Canaria.

c) Preexistencias y derechos

Dado que en la actualidad una parte importante de los terrenos incluidos en el Plan
Parcial estéan destinados a plantaciones, asi como debido a la presencia de algunas
construcciones, hemos de prever una cantidad econdémica para abono a sus

propietarios.
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Dichas cantidades seran estimadas con mas detalle en la elaboracién del Proyecto de
Compensacion, pero podemos cifrarlas en:

- Terrenos con tomateras y otras plantas bajas:

Superficie en plantacion: 30.000 m?
Precio unitario de abono: 1,50 €/ m2
Importe: 30.000 x 1,50 = 45.000 €

- Edificaciones y construcciones existentes:
Estimamos una partida de 400.000 € para indemnizaciones por preexistencias
restos de invernaderos, viviendas de aparceros, cuartos de aperos y balsas.

Con todo ello, hacemos una prevision total de costes debido a preexistencias y
derechos de:

- Terrenos con plantas bajas 45.000 €

- Edificaciones y construcciones 400.000 €

Total costo de preexistencias y derechos  445.000 €

d) Gastos de personal técnico

Estos gastos incluiran la redaccion de proyectos (plan parcial, proyecto de
urbanizacion, electrificacion, interseccion con la carretera general, acometidas
externas, y proyecto de compensacion), asi como sus correspondientes direcciones de
obra, proyecto de compensacion, abogados y gastos juridicos, y otros, y podemos
estimarlos en un total de 900.000 €.

e) Gastos financieros

f)

Al no ser necesario el que la urbanizacion esté totalmente desarrollada para proceder
a la promocién y venta de las parcelas, sino que ésta se realizara simultaneamente a
la ejecucion de las obras, no sera preciso proceder al desembolso de la totalidad de
los costos de la promocion, bien directamente por los promotores, o por la
incorporacion de socio promotor, 0 mediante préstamos en entidades bancarias.

De todas formas, la ejecucién y desarrollo del Plan Parcial implicara importantes
desfases econdmicos entre el momento de producirse los gastos y el de recibir los
ingresos correspondientes, que, como veremos en el cuadro financiero que
presentamos en el proximo capitulo, tendran su maximo en el tercer afio del desarrollo
del Sector, por un importe de 7,4 M€.

Considerando un 4% de costo del dinero y un 0,5% para abono de saldos positivos,
como también podemos ver en el cuadro del capitulo siguiente, los costos financieros
de la operacion, durante todo el periodo de desarrollo de la misma e incluyendo el
valor del suelo, ascenderian a 3,8 M€.

Gastos de promocion y venta

Considerando que la promocion de las parcelas para la venta de las mimas a terceros,
como suele ser habitual en este tipo de desarrollos urbanisticos, se realizara por un
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lado mediante la instalacién de una caseta en la propia urbanizacién atendida por
personal contratado por los promotores, y por otro lado mediante la venta a través de
agencias inmobiliarias y comisionistas, asi como con la realizacién de publicidad y
otros medios, estimamos que los costos de promocion pueden representar un 3% de
los ingresos totales de venta, lo cual supondra:

3% x 84.8278.325€ = 1.696.546,50 €
g) Imprevistos y varios

Asignaremos una partida presupuestaria para poder sufragar costos de desarrollo del
Plan Parcial que en estos momentos no podemos estimar, pero que sin duda se
produciran a lo largo del desarrollo urbanistico del sector, asi como otra serie de
costes varios tales como los de inscripciones registrales, mantenimiento de
urbanizacion desde la ejecucidon de las obras hasta su recepcion por el Ente
Urbanistico de Conservacion o el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria y
otros.

Para prever la dotacién de todos estos costes, destinaremos una partida alzada
conjunta de 900.000 €.

h) Costo total de la promocién

De acuerdo con lo estima en los apartados anteriores, el coste total que representa el
desarrollo completo de la promocidén del Plan Parcial, lo podemos valorar de la
siguiente forma:

Coste del suelo 8.124.456,00 €
Costes de urbanizacion 18.846.625,00 €
Preexistencias y derechos 445.000,00 €
Gastos de facultativo 900.000,00 €
Gastos financieros 3.800.241,82 €
Gastos de promocion y venta 1.696.546,50 €
Imprevistos y varios 900.000,00 €

Total costo de la promocion 34.712.749,32 €
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3. INGRESOS ESTIMADOS

Realizamos a continuacion la estimacion de ingresos que prevemos en funcion de los
precios de mercado actuales de cada uno de los productos inmobiliarios lucrativos que se
obtienen en el Plan Parcial, descontando los aprovechamientos correspondientes al
Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria en funcion tanto las parcelas de cesion
legal como el 10% del resto de aprovechamientos.

- Edificabilidad lucrativa bruta: 569.038 m?
- 10% de cesién al Ayuntamiento: -56.904 m?
- Edificabilidad lucrativa neta: 512.134 m?

Considerando un precio de venta de 110 €/m? de edificabilidad, los ingresos esperados
por la venta de todas las parcelas de la promocién, seran:

512.134 m? x 110 €/m? = 56.334.740 €

4. ANALISIS FINANCIERO Y RENTABILIDAD DE LA PROMOCION

Para realizacion del estudio econémico-financiero de la promocion del Sector, partiremos
de las siguientes premisas:

- El desarrollo de la inversion, se realizara durante un periodo de 10 afios.

- Las ventas se desarrollaran durante un periodo de 20 afos, de los cuales, en los tres
primeros, no se realizaran ventas, en tanto la urbanizacion no adquiera un cierto
grado de desarrollo.

- El precio de venta del suelo se mantendra constante durante los 8 primeros afios de
desarrollo del Sector, como consecuencia de que la gran cantidad de suelo a poner
en el mercado, no permitira la subida de sus precios.

- A partir del noveno afo, el precio de la venta del suelo se incrementara a razén del
2% anual.

- Se considerara una inflacion uniforme del 3% durante el desarrollo del Sector.

- Se considerara un precio del dinero del 4% durante todo el periodo de desarrollo del
Sector, mientras que el abono de intereses para los saldos positivos en cuenta, se
considerara al 0,5%

Con esto, hemos elaborado el cuadro financiero que figura en la siguiente pagina.
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ANO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
COSTOS

Coste del suelo -8.151 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Costes de

urbanizacion 0| -1.885| -1.885| -1.885| -1.885| -1.885| -1.885| -1.885 | -1.885| -1.885 | -1.885 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Preexistencias y

derechos -445 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos de

facultativos -500 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20
Imprevistos y

varios 0 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45 -45
Suma -9.096 | -1.950 | -1.950 | -1.950 | -1.950 | -1.950 | -1.950 | -1.950 | -1.950 | -1.950 | -1.950 -65 -65 -65 -65 -65 -65 -65 -65 -65 -65
Actualizacion IPC 0% 3% 6% 9% | 13%| 16%| 19%| 23%| 27%| 30%| 34%| 38%| 43%| 47% 51%| 56%| 60%| 65%| 70%| 75%| 81%
Costos

actualizados -9.096 | -2.008 | -2.068 | -2.130 | -2.194 | -2.260 | -2.328 | -2.398 | -2.470 | -2.544 | -2.620 -90 -93 -95 98| -101| -104| -107| -111| -114| -117
INGRESOS

Ingresos por

ventas 0 0 0 0| 2.500| 3.000| 5.000| 5.000| 5.000| 5.000| 5.000| 4.000| 3.000| 3.000| 3.000| 2.500| 2.500| 2.500| 2.500| 2.000| 1.052
Actualizacién

precios venta 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 2% 4% 6% 8%| 10% 13%| 15%| 17%| 20%| 22%| 24%| 27%
Ingresos

actualizados 0 0 0 0| 2.500| 3.000| 5.000| 5.000| 5.000| 5.100| 5.202| 4.245| 3.247| 3.312| 3.378| 2.872| 2.929| 2.988| 3.047| 2.487| 1.334
Costos

comercializacion 0 0 0 0 75 90| -150| -150| -150| -153| -156| -127 -97 -99 -101 -86 -88 -90 -91 75 -40
Ingresos netos

actualizados 0 0 0 0| 2.425| 2.910| 4.850| 4.850| 4.850| 4.947| 5.046| 4.117| 3.150| 3.213| 3.277| 2.786| 2.841| 2.898| 2.956| 2.412| 1.294

Nota: cifras en miles de euros

RESULTADOS
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ANO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20

CON SUELO

Resultado bruto en

el afo -9.096 | -2.008 | -2.068 | -2.130 231 650| 2.522| 2.452| 2.380| 2.403| 2.426| 4.028| 3.057| 3.117| 3.179| 2.684 | 2.737| 2.791| 2.845| 2.298| 1.176

Resultado bruto - - - - - -

acumulado -9.096 | 11.104 | 13.172| 15.303 | 15.072 | 14.422 | 11.900 | -9.448 | -7.068 | -4.665 | -2.239 | 1.789| 4.846| 7.963| 11.142|13.826 | 16.563 | 19.354 | 22.199 | 24.498 | 25.674

Intereses

financieros -364 -444 -527 -612 -603 -577 -476 -378 -283 -187 -90 9 24 40 56 69 83 97 111 122 128

Resultados netos - - - - - -

en el afo -9.459 | 11.548 | 13.699 | 15.915 | 15.675| 14.999 | 12.376 | -9.826 | -7.350 | -4.851 | -2.328 | 1.798| 4.870| 8.003| 11.198 | 13.895| 16.646 | 19.451 | 22.310 | 24.620 | 25.802

RESULTADOS

SIN SUELO

Resultado bruto

acumulado -945| -2.953| -5.022| -7.152| -6.921| -6.272| -3.750 | -1.297 | 1.083| 3.486| 5.912| 9.939|12.996 | 16.114 | 19.293|21.977 | 24.714 | 27.505 | 30.350 | 32.648 | 33.824

Intereses

financieros -38 -118 -201 -286 -277 -251 -150 -52 -35 -23 -11 9 24 40 56 69 83 97 111 122 128

Resultados netos

en el afo -945| -3.071| -5.222| -7.438| -7.198 | -6.522 | -3.900 | -1.349| 1.047| 3.463| 5.901| 9.948 |13.021|16.154 | 19.348 | 22.046 | 24.797 | 27.601 | 30.461 | 32.771 | 33.953
Nota: cifras en miles de euros
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5. RESUMEN

A partir de los que hemos expuesto en los apartados anteriores, obtenemos que:

- Los resultados positivos de la promocion, durante los 20 afios de su desarrollo, seria
de unos 25,8 M€ en euros del afio de ingreso, equivalentes a 14,3 M€ en euros del
afo actual.

- La rentabilidad de promocién sera del 25% sobre los ingresos por venta de parcelas
urbanizadas.

- Las necesidades de financiaciéon maximas, descontado el valor del suelo que sera
aportado por los propietarios del mismo, se producen en el tercer afio del desarrollo
del Sector, por un importe de 7,4 M€.

A esa cifra, habria que afadir el posible importe de los terrenos de propietarios que
no se adhirieran a la Junta de Compensacion, a los que habria que pagar el precio
de expropiacion de sus terrenos.

Queda de esta forma demostrada la rentabilidad de la promocion, para el promotor del
Sector UZR-10, y que la misma puede desarrollarse por sistema iniciativa privada, tal y
como esta prevista en el vigente Plan General de Ordenacién, y como solicitaron los
propietarios de mas del 50% del suelo del Sector.

Las Palmas de Gran canaria, a fecha de firma digital

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos,

Fdo. Francisco Gonzalez Gonzalez-Jaraba
Colegiado n° 6.488
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1. ANTECEDENTES Y OBJETO DEL INFORME

El articulo 40 de la Ley 4/2017 del Suelo y Espacios Naturales Protegidas de Canarias,
traspone a esta Comunidad, lo recogido por el articulo 22.4 del Real Decreto 7/2015 de 30
de octubre. por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana, en el que se recoge la obligacién de elaborar un “Informe o Memoria de
Sostenibilidad Economica” a incorporar a los planes de ordenacion y gestion
correspondientes en el que debera analizarse el impacto que producira en las Haciendas
Publica el mantenimiento, conservacion e implantacién de las infraestructuras derivadas
de la ejecucién de las actuaciones urbanizadoras previstas en aquellos planes que
contemplen cesiones dotacionales a las Administraciones Publicas.

Igualmente, el informe debe hacer referencia a la suficiencia y adecuacion de suelo
destinado a usos productivos generadores de empleo y actividad econdmica.

En base a dichas disposiciones legales, el presente Plan Parcial, toda vez que conlleva la
obtencion de suelo publico destinado a infraestructuras o equipamientos publicos, debera
ser sometidos a evaluacién econdémica.

El informe de sostenibilidad econdmica implica fundamentalmente un analisis econémico
en el que se determinen tanto los gastos publicos de inversién por la construccion de
infraestructuras y equipamientos como los gastos corrientes de mantenimiento vy
conservacion de las nuevas infraestructuras y los derivados de la prestacion de nuevos
servicios.

Tratdndose de una actuacion de urbanizacién de gestion privada, la Administracion
actuante recibe los terrenos destinados a dotaciones, locales (vialidad, zonas verdes,
equipamiento, etc...) con las consiguientes redes de servicios que se insertan en el
conjunto de redes publicas, siendo por cuenta de la promocién privada los costes de
implantacién de todas estas redes y de la urbanizacién de los terrenos destinados a
dotaciones locales. La transmision de estos terrenos se producira a través del proyecto de
equidistribucion, recibiendo ademas el Ayuntamiento la cesién del 10% de edificabilidad
libre de cargas o su compensacion econémica equivalente.

Del resultado del estudio se deduce un saldo netamente favorable a la implantacion, sin
necesidad de afinar en todos los ingresos posibles (plusvalias por transmisién de terrenos,
etc.).
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2. COSTOS GENERADOS A LA HACIENDA MUNICIPAL POR LA ACTUACION
URBANISTICA

La actuacion urbanistica de desarrollo de un nuevo sector urbano, como es el caso que
nos ocupa, llevara aparejada una serie de costos e ingresos.

En nuestro caso, deberemos estudiar valores positivos y negativos que representan cada
una de las siguientes actuaciones precisas:

- Costos de ejecucién de infraestructuras

- Costos de mantenimiento de las infraestructuras

- Ingresos por prestacion de servicios

- Incremento del patrimonio municipal
Pasamos, a continuacién, a analizar cada uno de estos factores con repercusion

econdmica para el Ayuntamiento, a fin de determinar la viabilidad econémica de la
actuacion para la hacienda municipal.

2.1. COSTOS DE IMPLANTACION DE INFRAESTRUCTURAS

2.1.1. Costos de ejecucion de las infraestructuras urbanisticas del Sector

De acuerdo con lo que hemos visto en el Documento B.3 “Anejo n° 3. Estudio
econémico-financiero”, el valor estimado para la ejecucién de las infraestructuras
urbanisticas necesarias para la conversion del Sector en suelo urbano, tiene el
siguiente valor, sin I.G.1.C.:

Capitulo Importe
1 Movimientos de tierras y demoliciones 1.600.000 €
2 Red viaria 4.250.000 €
3 Red de saneamiento de aguas fecales 1.500.000 €
4 Estacion de bombeo de aguas fecales 300.000 €
5 Red de drenaje de aguas pluviales 750.000 €
6 Red de abastecimiento de agua potable 500.000 €
7 Deposito regulador 300.000 €
8 Estacion de bombeo de agua potable 200.000 €
9 Red de riego 300.000 €
10 Red eléctrica de media tensién 850.000 €
11 Estaciones transformadoras 2.000.000 €
12 Red eléctrica de baja tensién 825.000 €
13 Alumbrado publico 600.000 €
14 Red de telefonia y telecomunicaciones 500.000 €
15 Jardineria y mobiliario urbano 200.000 €
16 Acometida a red general de saneamiento 750.000 €
17 Acometida de agua potable 225.000 €
18 Seguridad y salud 175.000 €
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Capitulo Importe
19 Gestidn de residuos 12.500 €
Total de ejecucion material 15.837.500 €
13% de gastos generales 2.058.875 €
6% de beneficio industrial 950.250 €
Total de ejecucién por contrata 18.846.625 €

Al estar previsto el desarrollo del Sector mediante iniciativa privada, por el sistema
de compensacioén, la ejecucion de las anteriores infraestructuras no representara
ningun tipo de costo para ninguna administracion publica.

En ese mismo Documento B.3 “Anejo n° 3. Estudio econdmico-financiero”, ya hemos
analizado la viabilidad econdmica para los propietarios de los terrenos, a fin de que
estos realicen por su cuenta el desarrollo urbanistico del Sector, aportando el suelo
de su propiedad y financiando las obras de infraestructuras necesarias, contra los
ingresos previsibles por el mayor valor de los solares urbanos que obtendrian tras el
proceso urbanistico. Como puede verse en ese Anexo, la ejecucion del desarrollo
urbanistico por iniciativa privada de los propietarios de los terrenos, mediante sistema
de compensacion, generaria para esos propietarios unas plusvalias aceptables como
para asegurar la viabilidad econdmico-financiera de su actuacion.

Dada esta viabilidad econdmica, incluyendo en ella el valor de los terrenos
originarios, quedaria asegurada la ejecucion de las infraestructuras, aun en el caso
en que la Junta de Compensacion no cumpliera sus obligaciones, dejando sin
ejecutar todo o parte de las infraestructuras necesarias, haciéndose precisa la
intervencion municipal para concluirlas, ya fuera mediante sistema de cooperacion o
de ejecucion forzosa.

2.1.2. Costos de ejecucion de nuevas carreteras, viales o calles para acceso al
Sector, o ampliacion de las existentes

El Sector UZR-10 cuenta con una adecuada red vial de acceso al mismo, ya que a él
llega, o esta atravesado por las siguientes carreteras:

- Autovia de circunvalacién a Las Palmas de Gran Canaria, GC-3, que linda con
el Sector al suroeste del mismo, y que presenta salida directa hasta el Sector, en
el enlace de Las Mesas, La Cazuela y Tenoya.

- Carretera Almatriche — Tamaraceite Arucas — Firgas, GC-300, que atraviesa el
sector en un tramo de unos 250 m, al suroeste del mismo.

- Carretera Costa Ayala — Los Giles, GC-201, que linda con el Sector al sureste
del mismo, en un tramo de unos 1.550 m, con permeabilidad hacia el Sector en
todo este tramo.

- Carretera local de acceso a Cuevas Blancas, que atraviesa el Sector al noreste
del mismo, en un tramo de unos 375 m, con permeabilidad hacia el Sector en
todo este tramo.
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Estas infraestructuras viales cuentan con capacidad suficiente para el trafico actual
mas el generado por la actuacion urbanistica proyectada, especialmente tras la
ejecucion de la Fase IV de la Circunvalacion GC-3, no siendo preciso realizar ninguna
actuacion nueva.

Si se acometeran los siguientes trabajos de ampliacion o mejora

- Ampliacion de la carretera GC-300 a su paso por el Sector, pasando de un vial
de calzada unica con un carril de 3,00 m por sentido, sin arcén ni iluminacion,
por un vial de calzada unica con dos carriles de 3,50 m por sentido, con aceras
laterales e iluminacion.

- Mejora de la carretera GC-201 a su paso junto al Sector, pasando de un vial de
calzada unica con un carril de 3,00 m por sentido, sin arcén ni iluminacion, por
un vial de calzada unica con un carril de 3,50 m por sentido, con acera por el
lado de la urbanizacién e iluminaciéon. Se mejorara ademas el trazado de la
carretera, eliminando las dos fuertes curvas que estan presentes en su tramo
proximo a la interseccién con la carretera GC-300.

- Mejora de la carretera de acceso a Cuevas Blancas a su paso por el Sector,
pasando de un vial de calzada unica con un carril de 3,00 m por sentido, sin
arcén ni iluminacién, por un vial de calzada unica con un carril de 3,50 m por
sentido, con aceras laterales e iluminacion.

Todas estas infraestructuras seran realizadas y abonadas por los promotores del
Sector, por lo que no representaran costo alguno para las haciendas publicas.

2.1.3. Nuevas redes e infraestructuras de servicio, o ampliacion de las existentes
e Acometida de saneamiento de aguas negras y estacion depuradora

La red de aguas fecales del Sector, vertera las aguas producidas en la depuradora
de Tamaraceite, la cual cuenta con capacidad para recibir los caudales por él
generados, por lo que no sera precisa ninguna nueva inversion. Ademas, la
inversion ya realizada en esta depuradora, forma parte de las tasas municipales
de saneamiento y depuracion, y con los abonos generados por los productores de
aguas negras del Sector, se amortizara la parte correspondiente de la inversion
ya realizada.

Tratdndose de una urbanizacion industrial, es posible que alguna de las industrias
generara aguas no adecuadas para su tratamiento en la depuradora municipal. En
este caso, y de acuerdo con las distintas normativas especificas, el propio
productor debera contar con tratamiento depurador especifico, realizado a su
costa, de manera que las aguas por él vertido cumpla los parametros adecuados
para su tratamiento en la depuradora municipal. De esta manera, tampoco estos
posibles vertidos generaran costo especifico para las haciendas publicas.

En cuanto a las infraestructuras necesarias para la conduccion de las aguas
negras desde el Sector hasta la depuradora, estaciones de bombeo y tuberias de
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impulsién, seran ejecutadas en su totalidad por los promotores del Plan Parcial,
por lo que no implicaran ningun tipo de costo para las haciendas publicas.

Evacuacion de aguas pluviales

En la actualidad, las aguas pluviales y de escorrentia generadas en el Sector,
discurren por gravedad por el propio Sector, incorporandose al barranco de Los
Gatos. Sefalar ademas que, por los lindes del Sector, éste no recibe aguas de
terrenos externos al mismo, sino Unicamente de la lluvia caida en él.

La red de aguas pluviales del Sector recogera las aguas caidas en la urbanizacion
y las conducira hasta el mismo barranco de Los Gatos, en diferentes puntos del
mismo, en el interior del propio Plan Parcial.

Estas infraestructuras seran ejecutadas y abonadas por los promotores del Plan
Parcial, sin que representen costo alguno para las administraciones publicas.

Suministro de energia eléctrica

Dado el gran consumo previsto para el Sector, por su tamafio y uso industrial, y el
no disponer de punto de acometida con capacidad suficiente en la zona, el Plan
General de Ordenacion establece la necesidad de que el Plan Parcial del Sector
UZR-10 disponga una parcela en su urbanizacion, destinada a la realizacion en
ella de una subestacién eléctrica.

Dispuesta ésta en nuestro Plan Parcial, hemos previsto que el suministro eléctrico
para el Sector se realice a partir de esta subestacion.

La ejecucién de las obras de esta subestacion, asi como las lineas de acometida
a la misma, seran por cuenta de las empresas gestoras de estos servicios, Red
Eléctrica Espafiola y Endesa — Unelco, por lo que no representaran ningun costo
para ninguna administracion publica.

Por el contrario, representaran unos ingresos como consecuencia de tasas por
licencia de las obras que precisen acometer.

En nuestro estudio econémico, no consideraremos dichos ingresos municipales,
quedando del lado de la seguridad desde el punto de vista de sostenibilidad
econdmica del desarrollo del Sector.

Suministro de agua potable

La red de agua potable se alimentara de la red general municipal el punto
establecido por el Servicio Integral de Agua de Las Palmas de Gran Canaria y
Emalsa. En cuanto al coste de las infraestructuras complementarias a la red, que
seran utilizadas por la urbanizacién (plantas desaladoras, depdsitos, pozos,
estaciones de bombeo, etc.), se encuentra repercutido en el importe de la factura
emitida a los consumidores de agua, por lo que los de este Sector pagaran la parte
correspondiente, sin que ello represente costo alguno para la hacienda municipal.
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o Suministro de agua de riego

Los costos de las infraestructuras general de suministro de agua de riego, se
consideran incluidos en los costos que presentamos de mantenimiento de las
zonas verdes.

Sefalar unicamente, poca superficie de las zonas verdes a regar, ya que, aunque
el Sector presenta zonas verdes varias veces a lo establecido en la actual
legislacion, la gran mayoria estara ocupada por vegetacion autdctona, que se
mantendra en su estado actual, sin instalar riego. De esta forma, los costos
relativos de las zonas verdes de este Sector, seran sensiblemente inferiores a los
de la media de otros sectores del municipio.

2.1.4. Costos de ejecucion de edificaciones publicas del Sector

Se hace dificil estimar en estos momentos, las edificaciones y otras instalaciones
que el Ayuntamiento realizara en el suelo municipal destinado a equipamiento
comunitario.

Dado que nos encontramos en un Sector de usos industrial con zonas de
comercial, no se precisaran construcciones tipo colegio s y guarderias, centros de
salud u hospitalarios, centros de dia para personas mayores, clubes sociales,
oficinas municipales de distrito, y otros usos ligados a zonas residenciales.

No se quiere decir con esto que finalmente el Ayuntamiento no destine la parcela
a estos usos, dada la falta de equipamientos comunitarios existentes en los barrios
proximos de Los Giles, Cuevas Blancas y Tenoya, pero, si se realizaran, esos
costos deberian ser imputables mas a esos barrios que al Sector industrial UZR-
10 que estamos estudiando.

Por ello, al Sector, deberian imputarse mas bien los costos de unas no grandes
oficinas municipales, de unos 500 m?, mas usos deportivos, instalaciones para
bomberos, y otros similares.

Por ello, consideraremos la instalacién de un conjunto de edificaciones cerradas
de unos 1.000 m?, mas unas instalaciones deportivas abiertas, y el resto,
instalaciones municipales abiertas.

De esta forma, podriamos imputar un valor de 1.750.000 € al conjunto de obras a
realizar por el Ayuntamiento en su parcela E.

Esta cifra podria variar sensiblemente, en funcién del uso a que destinara la
parcela, o si quiere emplearla para dotar de servicios a las barriadas proximas. De
todas formas, e independientemente de si esos servicios deben imputarse a una
u otra barriada o al Sector-5, desde el punto de vista de contabilidad, no
representan un costo, toda vez que lo mismo que gastara el Ayuntamiento, pasaria
a ser un mayor valor en su patrimonio municipal. Por tanto, se trataria sélo de una
operacion financiera, que afecta a liquidez, pero no a costos.

Anexo n° 4 Informe de Sostenibilidad Economica 7



PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10 LO LLANO DE GUINEA

2.2. COSTOS DE MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS

2.2.1. Infraestructuras viarias

En las infraestructuras viarias debemos incluir tanto los viales publicos rodados,
como las zonas de aparcamiento, aceras, paseos y zonas peatonales.

En ellas, las actividades de conservacion ordinaria son aquellas destinadas a retrasar
los procesos de degradacién que, por el uso y el paso del tiempo, se producen en las
vias. Se incluyen aqui los impactos negativos que el entorno produce sobre la
calzada que, sin llegar a provocar su degradacién, impiden que cumplan
correctamente sus funciones.

Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estan la inspeccion vy
mantenimiento de los firmes de la calzada y aceras, el conjunto de la red de
evacuacion de aguas pluviales (cunetas, bordillos, desagles, arquetas, etc.), y el
mantenimiento de la senalizacién, el mobiliario urbano y las instalaciones de
alumbrado y otras instalaciones. Incluye asimismo la limpieza de calles.

Se considera un valor de 1,50 €/m? anuales de mantenimiento del viario.

De acuerdo con lo que se obtiene de los planos de Parcelacién y de Cesion,
recogidos en el Documento D.2 “Planos de Ordenacion”, y en el Documento B.5
“‘“Anexo n° 5. Fichas de las Parcelas Individuales con Coordenadas de
Georreferenciacion”, la superficie que forma nuestra red vial sera de 76.869 m?, por
lo que el coste anual de este mantenimiento de la red vial, aplicando el coste unitario
a la superficie viaria, sera:

76.869 m? x 1,50 €/m?-afio = 115.303,50 €/afio
2.2.2. Zonas verdes publicas

En las zonas verdes publicas el mantenimiento respondera a cuestiones de limpieza
y cuidado de la vegetacion, riego y el mantenimiento de la sefializacion.

Tratandose de zonas verdes de pequeno tamano, consideraremos un valor de 2,00
€/m? anuales de mantenimiento de las mismas.

En nuestro caso, la unica zona verde, ZV, se corresponde con laderas escarpadas
de pronunciada pendiente, en las que no se realizara riego ni ninguna actuacioén, sino
tan solo preservar el tabaibal y la flora autoctona presente en ella. Por tanto, los
gastos para su conservacion pueden considerarse nulos.

En cuanto al espacio libre, EL, que conforma el borde entre la circunvalaciéon GC-3 y
la manzana | de nuestro Plan Parcial, el mismo pertenece en su totalidad a la zona
expropiada por la autovia GC-3, estando destinado a la infraestructura vial existente,
que se complementara con vegetacion. Estas infraestructuras y zonas verdes, de
titularidad de la Direccion General de Carreteras del Gobierno de Canarias, seran
mantenidas por el Cabildo Insular de Gran Canaria, al igual que el resto de la autovia,
sin que represente por ello costo para la hacienda municipal.
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2.2.3. Alumbrado publico

Para la determinacion de los costos del alumbrado publico de la urbanizacion,
consideraremos la implantacion de sistema de alumbrado con luminarias LEDs de
bajo consumo, y un costo de 125 €/ano por farola, en el que se incluyen tanto los
consumos eléctricos, como los gastos operativos de mantenimiento y conservacion,
y la parte proporcional del servicio municipal de alumbrado publico.

Estimando en 250 el numero de luminarias a colocar en el Sector, el mismo
representara para el municipio un costo de:

250 uds x 125 €/ud-afno = 31.250 €/afo
2.2.4. Otras redes de servicio

En este apartado incluiremos los costos para la hacienda publica que representaran
el mantenimiento de las infraestructuras de abastecimiento de agua potable,
saneamiento y depuracion de aguas residuales, suministro de energia eléctrica y del
servicio de telefonia y telecomunicaciones, asi como el servicio de recogida y
tratamiento de basuras.

¢ Infraestructuras de abastecimiento de agua potable

Mediante la imposicion de tarifas de abastecimiento, se sufraga el coste de puesta
en marcha y mantenimiento del servicio por tanto no supone carga para el
Ayuntamiento.

¢ Infraestructura de saneamiento y planta depuradora

El coste de mantenimiento de la red de saneamiento y el coste del tratado de las
aguas negras a depurar lo paga el usuario a través de la cuota de servicio
(mantenimiento) y consumo de uso de la depuradora, por esta razon no le supone
ninguna carga al Ayuntamiento.

e |nfraestructura suministro eléctrico

Las infraestructuras de suministro eléctrico, una vez realizadas, se entregaran y
seran gestionadas y mantenidas por una empresa cualificada en la materia.

El coste de mantenimiento de estas infraestructuras eléctricas se le carga
directamente a los usuarios en la factura de la compania eléctrica suministradora.

¢ Infraestructura telefonia y telecomunicaciones

Las infraestructuras de la red de telefonia y telecomunicaciones, una vez
realizadas por el promotor del Plan Parcial, se entregaran y seran gestionadas y
mantenidas por una empresa cualificada en la materia.

El coste de mantenimiento de estas infraestructuras se le carga directamente a
los usuarios en la factura de la compafia suministradora del servicio.
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De esta forma, el mantenimiento de estas redes y servicios municipales, no
representa ningun tipo de costo para la hacienda municipal.

En todo caso, sera de signo contrario, por los ingresos recibidos por la hacienda
estatal, autonémica, insular y local en conceptos de impuestos en la facturacién de
estos servicios, como el I.G.I.C., los impuestos especiales eléctricos o los impuestos
por uso del espacio de radiofrecuencias.

Asimismo, la administracion local recibira las tasas municipales por las obras que
deban acometer las empresas suministradoras de los mencionados servicios, para
sus instalaciones y sus redes (obras de depuradoras, plantas potabilizadoras,
centrales, subestaciones o centros de transformacion eléctricos, torres de
telecomunicacion, redes, etc.).

2.2.5. Otros servicios municipales
e Servicio de recogida y tratamiento de basuras

Los costos que representan para el Ayuntamiento el servicio de recogida y
tratamiento de los residuos solidos urbanos generados en el Sector, se
compensaran con la tasa municipal anual cobrada por el municipio por la
prestacién de ese servicio, por o que no generara ningun coste para la hacienda
local.

e Servicios sociales

En este apartado debemos considerar los costos que para el Ayuntamiento
representa la prestaciéon de servicios sociales que presta a los ciudadanos del
municipio, sin recibir, en la mayor parte de los casos, compensacion economica
por la prestacion.

Aqui incluiriamos gastos en colegios y guarderias, becas, asistencia a personas o
familias con pocos recursos, etc.

Su valoracion se realizaria en costo por personas, tomando del presupuesto anual
municipal los capitulos correspondientes a estos gastos sociales y dividiéndolos
por el numero de habitantes del municipio, para obtener los costos anuales por
habitante.

En nuestro caso particular, el desarrollo del Sector UZR-10 no representa de por
si un incremento poblacional para el municipio, al tratarse de una urbanizacion
industrial, no habiendo residentes. Los trabajadores del poligono industrial
residiran en el propio municipio, o en otros municipios de la isla, y la imputacion
de estos servicios sociales prestados por el municipio son sufragados por el
municipio en que residan. En el caso en que su residencia fuera en el mismo
municipio de Las Palmas de Gran Canaria, la imputacion de ese gasto se deberia
imputar en los costos relaticos a la barriada en que residan.

De esta manera, el desarrollo urbanistico previsto en el Plan Parcial, no
representara costos para el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria.
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e Otros servicios municipales

Ademas de los ya comentados, el Ayuntamiento presta otro gran ndmero de
servicios a los ciudadanos y personas juridicas del municipio. Algunos de ellos no
podrian ser imputables a los costos que para la hacienda municipal generara el
Sector UZR-10, pero otros, si deben ser imputados en su parte proporcional.

Asi, entre estos servicios que deberian ser imputados al Sector, podemos citar la
policia municipal, el servicio de bomberos, la administracion municipal y otros.

Si nuestro desarrollo se refiriera a un Sector residencial, la imputacion de un valor
aproximado para estos servicios generales prestados seria mas facil de obtener
con una aproximacion aceptable. Para ello nos basariamos en los costos del
presupuesto municipal y el numero de residentes en el municipio.

Pero al encontrarnos en un sector industrial — comercial, no podemos establecer
una estimacion con un valor fiable, ni siquiera con una cierta aproximacion. De
todas formas, consideramos que estos costos no seran superiores a los ingresos

De esta forma, en nuestro estudio, no consideraremos el importe de estos costos
generales indirectos, ni mas adelante, el de los ingresos indirectos generados por
la actividad industrial — comercial, de los que hablaremos en el apartado 3.2.9 del
presente analisis.
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3. INGRESOS GENERADOS A LA HACIENDA MUNICIPAL POR LA ACTUACION
URBANISTICA

La actuacion urbanistica proyectada, generara unos ingresos a la hacienda y patrimonio
municipal, que podran ser generados de forma puntual en un momento del desarrollo, o de
forma sostenida, con ingresos anuales.

Estos ingresos vendran fundamentalmente por dos vias:

- Ingresos por incremento en el patrimonio municipal
- Ingresos por impuestos y tasas

Pasamos a continuacion, a analizar cada uno de ellos.

3.1. INCREMENTO PATRIMONIAL RECIBIDO POR EL MUNICIPIO

3.1.1. Valor del aprovechamiento urbanistico lucrativo recibido

De acuerdo con lo establecido en la vigente Ley 4/2017 del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, el urbanizador debera entregar a la administracién
actuante (Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria), el 10% del
aprovechamiento lucrativo resultante del proceso urbanizador, libre de cargas y de
costos de urbanizacién.

En el caso del UZR-10, tenemos:

- Edificabilidad lucrativa del Plan Parcial: 569.038 m?
- 10% de cesion al Ayuntamiento: 56.904 m?

Segun hemos expuesto en el capitulo 3 del Documento B.3 “Anexo n° 3. Estudio
econdmico-financiero”, el precio medio del metro cuadrado de edificabilidad en el
Sector, en la actualidad, se puede considerar de 165 €/m?, por lo que el valor del
aprovechamiento urbanistico que se cedera la Ayuntamiento, correspondiente a su
10% del aprovechamiento lucrativo del Sector, sera:

56.904 m? x 110 €/m? = 6.259.440 €
3.1.2. Valor de parcelas edificatorias no lucrativas de cesiéon al Ayuntamiento

Las parcelas edificatorias no lucrativas que se cederan al Ayuntamiento de Las
Palmas de Gran Canaria, seran las destinadas a equipamientos comunitarios, que
en nuestro caso, sera la parcela dotacional de 5.800 m2.
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La parcela destinada a equipamientos, podra tener distintos usos, segun establezca
el Ayuntamiento. Dentro de estos usos, algunos podrian ser lucrativos, como
instalaciones deportivas o cafeterias de espacios libres u oficinas, que pudieran ser
dados en concesiéon. Otros podrian no ser nunca lucrativos, como estaciones de
impulsién, depdsitos u otros similares. Unos terceros usos a los que podria destinar
el Ayuntamiento dicha parcela dotacional, podrian ser inicialmente no lucrativo, pero
si serlo en un futuro, como por ejemplo oficinas para servicios municipales o
aparcamiento de vehiculos municipales, que en un futuro no fueran precisas y se
enajenaran. Ademas, cabe siempre la posibilidad de que en un futuro el
Ayuntamiento recalificara ese suelo, dandole otro valor patrimonial.

Para su valoracion, consideraremos, por un lado, que en la actualidad el precio de
expropiacion del suelo rustico considerado en este Sector es de 12,00 €/m?. Por otra
parte, para el suelo lucrativo del sector lo hemos considera con un valor de 110 €/m?
de edificabilidad Asi, para la parcela D, sin saber en estos momentos a qué sera
dedicada, consideraremos un valor de su suelo de 50 €/m? de edificabilidad.

De esta forma, el valor del suelo que incorporara el Ayuntamiento de Las Palmas de
G.C. a su patrimonio municipal, sera de:

(5.800 m? x 75,00 €/m?) = 435.000 €
3.1.3. Valor de otro suelo cedido al Ayuntamiento en el Sector

Ademas de las parcelas edificatorias lucrativas y no lucrativas, que deben ceder los
promotores del Plan Parcial al Ayuntamiento, éste recibira también el suelo
correspondiente a zonas verdes, viales y peatonales.

En el caso del Sector UZR-10, la superficie que recibe el Ayuntamiento por estos
conceptos, estara formada por las siguientes parcelas:

N° Parcela | Superficie (m?)

ZV 191.022
Viales 76.869
Suman 267.891

Para la valoracion del mismo, consideraremos que en la actualidad, el precio de
expropiacion del suelo rustico considerado en este Sector es de 12,00 €/m?, por lo
que el valor del suelo que incorporara el Ayuntamiento de Las Palmas de G.C. a su
patrimonio municipal, sera de:

267.891 m? x 12,00 €/m? = 3.214.692 €
3.1.4. Valor de las infraestructuras cedidas al municipio

La realizacion del desarrollo urbanistico conlleva la entrega por el urbanizador al
municipio, de las infraestructuras realizadas, de forma que las mismas pasan a
incrementar el patrimonio municipal.

Anexo n° 4 Informe de Sostenibilidad Economica 13



PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10 LO LLANO DE GUINEA

Con el desarrollo del Sector URZ-10, el valor en que se incrementara el patrimonio
municipal, sera el siguiente:

iy Cesioén al
Capitulo Inver.?lon patrimonio
prevista . .

municipal
1 Movimientos de tierras y demoliciones 1.600.000 € 1.450.000 €
2 Red viaria 4.250.000 € 4.250.000 €
3 Red de saneamiento de aguas fecales 1.500.000 € 1.500.000 €
4 Estacion de bombeo de aguas fecales 300.000 € 300.000 €
5 Red de drenaje de aguas pluviales 750.000 € 750.000 €
6 Red de abastecimiento de agua potable 500.000 € 500.000 €
7 Deposito regulador 300.000 € 300.000 €
8 Estacién de bombeo de agua potable 200.000 € 200.000 €
9 Red de riego 300.000 € 300.000 €
10 Red eléctrica de media tension 850.000 € 0€
11 Estaciones transformadoras 2.000.000 € 0€
12 Red eléctrica de baja tensién 825.000 € 0€
13 Alumbrado publico 600.000 € 600.000 €
14 Red de telefonia y telecomunicaciones 500.000 € 0€
15 Jardineria y mobiliario urbano 200.000 € 200.000 €
16 Acometida a red general de saneamiento 750.000 € 750.000 €
17 Acometida de agua potable 225.000 € 225.000 €
18 Seguridad y salud 175.000 € 110.000 €
19 Gestion de residuos 12.500 € 8.000 €
Total de ejecucion material 15.837.500€ 11.443.000 €
13% de gastos generales 2.058.875 € 1.487.590 €
6% de beneficio industrial 950.250 € 686.580 €
Total de ejecucién por contrata 18.846.625€ 13.617.170€

Por tanto, el desarrollo urbanistico del Sector UZR-10, con motivo de la cesion de las
infraestructuras que ejecuten, representara un incremento de 13.617.170 € para el
patrimonio municipal de Las Palmas de Gran Canaria.

3.1.5. Suelo de La Mayordomia

Con el desarrollo urbanistico del Sector UZR-10, el Ayuntamiento de Las Palmas de
G.C., ademas del suelo de distintos usos e infraestructuras que le corresponden en
el Sector, recibira el suelo correspondiente al Sector SG-15 “La Mayordomia”, que
recibira libre de cargas, compensando los derechos de sus propietarios al quedar
éstos integrados en los aprovechamientos del Sector UZR-10.

Para la valoracion de este suelo que recibe el Ayuntamiento, consideraremos que el
Sector SG-15 tiene una superficie de 108.000 m?, y que el precio de expropiacién del
suelo rustico considerado en este Sector esta en la actualidad en 12,00 €/m?.
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De esta forma, el valor del suelo que recibe el Ayuntamiento para su patrimonio
municipal, sera de:

108.000 m? x 12,00 €/m? = 1.296.000 €
3.1.6. Bienes inmuebles de edificios publicos en el Sector

Habiendo establecido en el apartado 2.1.2, los costos de la construccion de los
edificios publicos a ejecutar en el Sector, como un coste a tener por el Ayuntamiento
de Las Palmas de G.C. en el desarrollo del Sector, hemos de considerar aqui como
ingreso, el incremento en el patrimonio publico que recibe el mismo municipio como
consecuencia de esas construcciones.

El valor que incrementara se patrimonio municipal, sera el mismo de la inversion
estimada en el apartado 2.1.2, es decir, 1.750.000 €.

Esta doble operacion de construccion de edificios publicos e incremento de su
patrimonio inmobiliario, representa un saldo total nulo para el Ayuntamiento, al que
s6lo afectara en la liquidez necesaria para sufragar unas obras a corto plazo, que
pasan a estar en su patrimonio de bienes de largo plazo.

Sobre este concepto, sefalar finalmente que lo calificaremos como patrimonio
municipal “no vendible”, aunque pudiera venderse todo o parte, a inversores privados
0 a otras administraciones publicas. Pero dado que este tipo de operaciones no es
frecuente, asignaremos a estas inversiones como “no vendibles”.

3.2. INGRESOS GENERADOS POR IMPUESTOS Y TASAS

En el presente subcapitulo vamos a analizar los impuestos que percibira anualmente la
hacienda municipal, a través de los impuestos directos generados, que seran
fundamentalmente los cuatro siguientes:

- Impuesto de Bienes inmuebles (IBI)

- Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO)

- Impuesto de vehiculos de traccion mecanica (IVTM)

- Impuesto sobre actividades econdmicas (IAE)
Junto a ellos, el Ayuntamiento recibira también una serie de ingresos por diferentes
tasas municipales:

- Tasas por licencia de apertura de locales comerciales e industriales

- Tasas por entrada de vehiculos a través de acera publica (vado)

- Tasas por ocupacion de viales pubicos durante la ejecucién de obras

- Otras tasas municipales
No se incluiran los ingresos por tasas municipales destinadas directamente a compensar

los costos de ciertos servicios prestados, como la tasa de recogida y tratamiento de los
residuos solidos urbanos generados.
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Tampoco se incluiran los ingresos generados repercutidos en ciertos precios, como el
suministro de agua potable y depuracion.

En ambos casos, esos ingresos deben ir directamente al servicio prestado, sin que
deban tener repercusion positiva o negativa, sino simplemente compensar los costos
del servicio prestado.

3.2.1. Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl)

Los ingresos debidos al Impuesto de Bienes Inmuebles corresponden, en nuestro
caso, a dos actos diferentes: la conversion del suelo rustico a solares de urbanos, y
la generacion posterior de nuevos bienes inmuebles.

Conversion de suelo rustico en solares urbanos

El desarrollo de los suelos urbanizables producira la inclusién de los nuevos
solares en las normas de valoracion de los bienes de naturaleza urbana, hasta
ahora incluidos en el de bienes de naturaleza rustica.

Como consecuencia de ello, se producira un incremento en la recaudacion
municipal del Impuesto de Bienes Inmuebles.

Para su calculo se estima que, tras la actualizacion de la ponencia de valores, se
adopta un tipo medio del 0,67%. Con este tipo y aplicando a los nuevos solares
del suelo urbanizable un valor medio de 200 €/m?, para parcela ya urbanizada,
obtenemos una recaudacion de:

- Superficie parcelas lucrativas del Plan Parcial:  306.207 m?

- Ingresos por IBl:  0,67% x 306.207 m? x 200 €/m? = 410.307 €
Aumento del nimero de bienes inmuebles

Las nuevas edificaciones que se ejecutaran en la urbanizaciéon, supondran
también un incremento de la recaudacion del citado IBI, por su incorporacion a los
bienes de naturaleza urbana.

Consideraremos el tipo del 0,67% sobre el valor de la construccién, segun las
ordenanzas fiscales del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria de 2010
(ultima modificacion).

Aplicando a la edificabilidad prevista en el Plan Parcial de uso industrial, un valor
unitario de 400 €/m? edificable, obtenemos:
- Edificabilidad lucrativa del Plan Parcial: 569.038 m?
- Valoracidn de las construcciones: 569.038 m? x 400 €/m? = 227.615.200 €
- Ingresos anuales por el IBI: 0,67% x 227.615.200 = 1.525.022 €

3.2.2. Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO)

Para el célculo del importe de las Licencias de Obras de la Edificacion, para la
edificacion prevista en el Plan Parcial podemos hacer una estimacién considerando
un presupuesto de 400 €/m2.
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El impuesto de construccion, esta fijado por el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran
Canaria en las ordenanzas fiscales aprobadas para el afo 2012 (ultima modificacién),
en el 4,00% del valor real del inmueble.

En el caso de construirse la totalidad de la edificabilidad prevista en el Plan Parcial,
los impuestos por este concepto a ingresar por el Ayuntamiento, seran:

- Edificabilidad lucrativa del Plan Parcial:  569.038 m?
- Valoracion de las construcciones: 569.038 m? x 400 €/m? = 227.615.200 €
- Ingresos totales por el ICIO: 4% x 227.615.200 = 9.104.460 €

Este sera el impuesto municipal generado por las primeras construcciones de las
edificaciones del Plan Parcial. En el largo plazo, los ingresos municipales seran
mayores, con las futuras obras de mantenimiento, reforma o nuevas construcciones
que se ejecuten en los solares y/o edificaciones del Sector.

No valoramos aqui otra serie de impuestos generados por las construcciones, o por
el traspaso de la propiedad de las mismas, tales como el I.G.1.C. o los impuestos de
transmisiones patrimoniales y de actos juridicos documentados, cuyos ingresos
corresponden a otras administraciones, aunque luego puedan ser transferidos,
directa o indirectamente, al municipio.

3.2.3. Impuesto de vehiculos de traccion mecanica (IVTM)

Para su calculo, consideraremos que cada parcela resultante del Plan Parcial, tendra
de media 1 vehiculo turismo de tamano medio, mas 0,50 camiones de tamafio medio.

De acuerdo con las ordenanzas fiscales para el afio 2017 (ultima revision) del
Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, los IVTM para dichos tipos de
vehiculos seran de 119,42 y 196,94 €/afio respectivamente.

Con ello, considerando ademas una reduccion en el numero de parcelas que
realmente se ejecutaran, por futura agrupacion de algunas de ellas, la recaudacion
anual previsible para el IVTM por las empresas instaladas en las parcelas del Plan
Parcial, sera:

- Numero de parcelas de uso lucrativo imputables: 200 uds

- Importe de medio de IVTM: 119,42 + (0,50x196,94) = 217,89 €/parcela
- Ingresos anuales por el IVTM: 200 parc. x 227,89 €/p-afio = 45.578 €/ano

3.2.4. Impuesto sobre actividades econémicas (IAE)

La determinacién de ingresos por los nuevos Impuesto de Actividades Econdmicos
que se generara con las nuevas edificaciones a construir en el Sector, es de dificil
cuantificacion en estos momentos, dada la gran variacién de tasas en funcién del tipo
de actividad a desarrollar, superficie de las instalaciones, consumo eléctrico, nimero
de trabajadores y otros parametros para su determinacion.
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Podemos considerar, sin gran margen de error, que cada parcela de uso lucrativo
podra generar al Ayuntamiento un ingreso anual por IAE de 3.000 €/ano, por lo que
los ingresos en la hacienda municipal por este impuesto, serian:

- Numero de parcelas de uso lucrativo imputables: 175 uds
- Ingresos anuales por el IAE: 175 parc. x 3.000 €/parc-afio = 525.000 €/ano

3.2.5. Tasas por licencia de apertura de locales comerciales e industriales

La citada tasa se ajusta a lo establecido en las ordenanzas fiscales del Ayuntamiento
de Las Palmas de G.C. de 1998 (ultima actualizacion). Su importe es variable, segun
se trate de actividades englobadas o no en las reglamentadas como molestas,
insalubres, nocivas y peligrosas, y que la actividad se desarrolle en calle de 12, 22 0
32 categoria.

De esta forma, para actividades incluidas en el reglamento como molestas,
insalubres, nocivas y peligrosas, la tasa varia entre 398,77 y 736,24 €, y para las que
no lo son, varia entre 214,56 y 459,77 €.

Considerando una tasa media de 400 € por licencia de apertura, y aplicandola al
numero de parcelas de la urbanizacion, los ingresos por primera apertura de los
locales comerciales e industriales, sera:

- Numero de parcelas de uso lucrativo imputables: 175 uds

- Ingresos por licencias apertura: 175 parc. x 400 €/parc. = 70.000 €
A estos ingresos anuales, deberan sumarse los que puedan corresponder por cambio
de actividad, cada vez que una instalacion cambie de uso. Si consideramos una
actividad media de los negocios que se instalen en el poligono, de 12 afios, a partir

del duodécimo afo de funcionamiento del Sector, el Ayuntamiento obtendra por tasas
de apertura de actividades comerciales e industriales:

70.000 € / 12 afios = 5.833 €/afo

3.2.6. Tasas por entrada de vehiculos a través de acera publica (vado)

Dada la imposicién en las ordenanzas reguladoras del Plan Parcial, que todas las
parcelas cuenten en su interior, al menos con una plaza de aparcamiento por cada
100 m? construidos, sera preciso que todas ellas dispongan de una vado

Esta tasa la tiene establecida el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria en
240, 75y 36 €/ano, segun se trate de calles de primera, segunda o tercera categoria.

Si consideraramos que todas las calles de la urbanizacién fueran de segunda
categoria, los ingresos anuales por este concepto, seran:

- Numero de parcelas de uso lucrativo imputables: 175 uds
- Ingresos por licencias apertura: 175 parc. x 75 €/parc. = 13.125 €/ano

3.2.7. Tasas por ocupacion de viales publicos durante la ejecucion de obras
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La ejecucion de las obras de las distintas naves e instalaciones en las parcelas del
Sector, llevaran aparejadas muy posiblemente en todos los casos, la ocupacion
temporal de zonas de vial publico por instalacién de contenedores de escombros de
obra, ocupacién por gruas, casetas de obra o acopios de materiales, y otros motivos.

Si consideraramos una tasa media de 500 € por parcela construida, durante todo el
periodo de duracion de las obras en esa parcela, los ingresos obtenidos por el
Ayuntamiento en este concepto seran:

- Numero total de parcelas imputables: 175 uds
- Ingresos por licencias apertura: 175 parc. x 500 €/parc. = 87.500 €

3.2.8. Otras tasas municipales

e Tasas por zonas de aparcamiento limitado

Al no estar ejecutada la urbanizacién, no podemos determinar en estos momentos
si en los viales de la misma el Ayuntamiento de Las Palmas de G.C. aplicara la
ordenanza fiscal 3A-1, reguladora de la tasa por aprovechamiento especial del
dominio publico local como consecuencia del estacionamiento limitado (zona
azul).

En la actualidad no viene aplicandola en ninguno de los poligonos industriales de
El Sebadal, Miller Bajo, Diaz Casanova y Las Torres. Por ello, consideraremos
que tampoco tendra ingresos por este concepto en el nuevo desarrollo industrial
de Los Llanos de Guinea.

e Tasas por ocupacion de via publica con kioscos y tasas por ocupacion de via
publica con mesas vy sillas

Aunque posiblemente exista en un futuro en la urbanizacién algunas de estas
instalaciones sobre via publica, por las que el Ayuntamiento recibira las
correspondientes tasas, no es de prever que sean de importancia, ni en nimero,
ni en superficie ocupada, por lo que en nuestro estudio no consideraremos el valor
anual de estos ingresos que pueda recibir el Ayuntamiento.

3.2.9. Otros impuestos y tasas

Ademas de los impuestos y tasas municipales mencionados, las empresas instaladas
en el Sector pagaran otra serie de impuestos insulares, regionales y nacionales, tales
como el IGIC, AIEM, beneficio de sociedades o autbnomos, tasas de importacion,
actos juridicos documentados, etc.

Una parte de estos impuestos generados en el Sector UZR-10, revertiran a la
hacienda local, via transferencias de capital de las administraciones de superior
orden a la municipal.

De la misma manera, la generacion de actividad econémica propia del poligono
industrial — comercial, dara lugar a generacion de empleo, aumento de la capacidad
econdémica y del gasto de estos trabajadores. Ello generara el incremento en la
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recaudacion de impuestos y tasas, parte de los cuales revertiran al Ayuntamiento,
directamente o a través de transferencias de las administraciones de orden superior.

También la creacion de empresas en el poligono, generara la creacion de actividad
para otras empresas suministradoras del propio municipio o de otros, asi como la
generacion de empleos indirectos. Ambos produciran también un incremento
econdmico y el consiguiente incremento retributivo para el Ayuntamiento.

Dada la gran dificultad para estimar un valor estimado con suficiente fiabilidad, pues
las distintas estimaciones posibles pueden dar un rango de muy gran amplitud, no
valoraremos estos posibles ingresos para la hacienda municipal.
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4. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

A partir de lo que hemos visto en el anterior capitulo 2, los costos que representan para la
hacienda municipal, el desarrollo del Sector UZR-10, podemos estimarlos en los siguientes
valores:

Importe
Concepto Anual En una sola
(€/ano) vez (€)
2.1 Costos de implantacion de infraestructuras
2.1.1 Costos de ejecucioén de las infraestructuras urbanisticas
del Sector - 0
2.1.2 Costos de ejecucién de nuevas carreteras, viales o calles
para acceso al Sector, o ampliacion de las existentes 0
2.1.3 Nuevas redes e infraestructuras de servicio, o ampliacién
de las existentes - 0
2.1.4 Costos de ejecucion de edificaciones publicas del Sector 1.750.000
2.2 Costos de mantenimiento de las infraestructuras
2.2.1 Infraestructuras viarias 115.303,50 -
2.2.2 Zonas verdes publicas 0
2.2.3 Alumbrado publico 37.500 -
2.2.4 Otras redes de servicio 0
2.2.5 Oftros servicios municipales 0 -
Suman 129.809 1.750.000
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Por su parte, los ingresos estimados, generados por el desarrollo urbanistico del Sector,

seran:
Importe
Concepto Anual En una sola vez (€)
(€/ano) Ingreso | Inc. Patrim.
3.1 Incremento patrimonial recibido por el Ayto.
3.1.1 Aprovechamiento urbanistico lucrativo recibido -- 6.259.440 --
3.1.2 Parcelas edificatorias no lucrativas recibidas -- 435.000 --
3.1.3 Otro suelo cedido al Ayuntamiento -- -- 3.214.692
3.1.4 Infraestructuras cedidas al Ayuntamiento -- -- 13.617.170
3.1.5 Suelo de La Mayordomia -- -- 1.296.000
3.1.6 Bienes inmuebles de edificios publicos -- -- 1.750.000
3.2 Ingresos por impuestos y tasas
3.2.1 L.B.l. por conversion de suelo rustico en urbano -- 410.307 --
3.2.1 L.B.l. por aumento del numero de bienes inmuebles | 1.525.022 -- --
3.2.2 Impuesto construcciones, instal. y obras (ICIO) -- 9.104.460 --
3.2.3 Impuesto vehiculos traccion mecanica (IVTM) 45.578 -- --
3.2.4 Impuesto sobre actividades econdémicas (IAE) 525.000 -- --
3.2.5 Tasas por licencias de apertura de instalaciones
comerciales e industriales 5.833 -- --
3.2.6 Tasas por entrada de vehiculos a través de acera 13.125 -- --
3.2.7 Tasas por ocupacion de viales durante la
ejecucion de obras en parcelas 87.500 -- --
3.2.8 Otras tasas municipales -- -- --
3.2.9 Otros impuestos y tasas -- -- -
Suman |2.202.058 | 16.209.207 | 19.877.862

Asi pues, repercusion en la hacienda municipal, de la actuacion urbanistica prevista para
el Sector UZR-10, podemos resumirla de la siguiente manera:

Importe
Concepto Anual En una sola vez (€)
(€/ano) Importe Inc. Patrim.
Costos estimados -129.809 -1.750.000 -
Ingresos estimados 2.202.058 16209.207 19.877.862

De esta manera, queda demostrada la sostenibilidad econdémica para la hacienda
municipal, de la actuacién urbanistica proyectada para el desarrollo urbanistico del Sector
UZR-10.
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5. ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

Dentro de los contenidos del informe de sostenibilidad econémica, no sélo debe valorarse
el nivel de afectacidon econdmico de la Administracion Local, sino también evaluar si los
cambios en los usos productivos que generaran las actuaciones planteadas en el Plan
Parcial, estan orientadas a adecuar el uso del suelo a las necesidades del municipio.

En este caso, el Plan Parcial mantiene el uso industrial que para el Sector UZR-10
establece el vigente Plan General de Ordenacién del Municipio de Las Palmas de Gran
Canaria, de 2012, con los usos complementarios que en él se establecen, y en los
porcentajes también establecidos en el PGO-2012.

Por tanto, y ya que se mantienen los usos recogidos para el Sector por el Plan General,
respetando asimismo lo establecido en el Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria
(P1O-GC), en sus Planes Territoriales Especiales, en las vigentes Leyes del Suelo de
Canarias y Nacional, y en general, en todo el Planeamiento de orden superior este Plan
Parcial, se puede afirmar que el presente Plan Parcial adecua el suelo que ordena, a los
usos productivos necesarios para el municipio y para la planificacion supramunicipal.

Las Palmas de Gran Canaria, a fecha de firma digital

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

Fdo. Francisco Gonzalez Gonzalez-Jaraba
Colegiado n° 6.488
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1. INTRODUCCION

1.1 Promotor de la propuesta

El promotor del presente documento es la empresa LOS LLANOS DE GUINEA S.A.,
con CIF A35495704, con domicilio fiscal a efecto de notificaciones en la calle Concejal

Garcia Feo, 30, CP:35011, termino municipal de las Palmas de Gran Canaria.

2. OBJETO DEL INFORME

El objeto del presente Informe es analizar las posibles cuestiones de discriminacion
por razon de género, que pudieran tener incidencia en el marco de la ordenacion del
Plan Parcial del sector UZR-10 “Llano de Guinea” ubicado en las Palmas de Gran

Canaria

2.1 Discriminacion por razon de género

Para poder definir el concepto “discriminacién por razén de género”, resulta necesario
diferenciar previamente entre sexo y género ya que ambos vocablos pueden ser a

veces confundidos.

Tal y como establece el Instituto de la Mujer en su Material de Apoyo “GUIA DE
APLICACION PRACTICA, PARA LA ELABORACION DE INFORMES DE IMPACTO
DE GENEROQ’, para la realizacién de informes en funcién del género, el sexo hace
referencia a las diferencias fisicas, anatomicas vy fisiolégicas entre mujeres y hombres y
no determina necesariamente comportamientos; mientras que el género designa lo
que en cada sociedad se atribuye a cada uno de los sexos, es decir, se refiere a la
construccion social del hecho de ser mujer y hombre, a la interrelacion entre ambos y
las diferentes relaciones de poder/subordinacion en que estas interrelaciones se

presentan.

Una vez fijada la distinciéon entre ambos conceptos, podriamos establecer que la
discriminacién por razon de género es aquella que genera diferencias, en detrimento de
un género, por el mero hecho de ser mujer u hombre, siendo la discriminacion femenina

la mas habitual.
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No obstante, dentro de la discriminacion podemos encontrar también una subdivision
entre otros dos conceptos: discriminacion directa e indirecta. Tal y como recoge el
articulo 6.1 de la Ley Organica 3/2007 se considera discriminacion directa aquella en
la que “se encuentra una persona que sea, haya sido o pudiera ser tratada, en
atencién a su sexo, de manera menos favorable que otra situacion comparable’;
mientras que el articulo 6.2 del mismo texto legal define la discriminacion
indirecta como aquella “situacién en que una disposicion, criterio o practica puedan
justificarse objetivamente en atencion a una finalidad legitima y que los medios para

alcanzar dicha finalidad sean necesarios y adecuados”.

2.2 El objetivo de la igualdad de la ciudadania

La igualdad es entendida como la ausencia de discriminacion y supone uno de los
pilares de nuestra sociedad por cuanto viene recogido como Derecho Fundamental en
Nuestra Norma Suprema. Asi, el articulo 14 de la Constituciéon Espafiola de 1978
establece que “Los espafnoles son iguales ante la ley, sin que pueda prevalecer
discriminacion alguna por razén de nacimiento, raza, sexo, religion, opinidon o cualquier

otra condicién o circunstancia personal o social”.

Este precepto llevado al marco de la ciudadania supone para las ciudadanas y
ciudadanos vivir el mismo trato tanto en el ambito politico, educativo, social, etc. El
objetivo para lograrlo pasa por la creacién de los medios necesarios para hacer
efectiva esa igualdad a todas y a todos, con independencia de su género. Esta
creacion de medios necesarios para la igualdad es una imposicion a los poderes
publicos que viene igualmente recogido en la Constitucion. Concretamente, el articulo
9.2 reza los siguiente: “Corresponde a los poderes publicos promover las condiciones
para que la libertad y la igualdad del individuo y de los grupos en que se integra sean
reales y efectivas; remover los obstaculos que impidan o dificulten su plenitud vy
facilitar la participacion de todos los ciudadanos en la vida politica, econémica, cultural

y social”

3. MARCO LEGAL

Consideraciones generales.
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Tal y como hemos adelantado, la igualdad es un derecho que viene recogido en

numerosos textos legales tanto nacionales, comunitarios e internacionales.

En el ambito estatal cabe destacar el articulo 14 de la Constitucion, asi como la Ley
Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres.
Esta ultima, tal y como se recoge de su exposicién de motivos, presenta como
novedad la prevencién conductas que puedan acarrear una situacion de discriminacion
por razén de geénero, mediante la inclusion de politicas concretas para hacer efectivo
este principio de igualdad.

En el ambito comunitario, tal y como avanzabamos, el Tratado de Amsterdam recoge
en su articulo 2.2 “la igualdad entre el hombre y la mujer” como una de las misiones
fundamentales de la Comunidad Europea. A continuacion, en su articulo 2.3, el
Tratado recoge de nuevo el objetivo de “eliminar las desigualdades entre el hombre y

la mujer y promover su igualdad”.

A nivel internacional cabe destacar la Entidad de las Naciones Unidas para la Igualdad
de Género y el Empoderamiento de las Mujeres. Dicha Entidad, creada en julio en
2010, se encarga de dar apoyo a las entidades intergubernamentales como la
Comision de la Condicion Juridica y Social de la Mujer en su formulacién de politicas y
estandares y normas mundiales; dar asistencia a los Estados Miembros para
implementar esos estandares, dando cuando sea necesario el apoyo técnico y
financiero adecuado para ayudar a los paises que lo soliciten, asi como para
establecer alianzas eficaces con la sociedad civil; y hacer que el sistema de la ONU
rinda cuentas de sus compromisos en materia de igualdad de género, incluyendo el

monitoreo continuo de los progresos dentro del sistema.

3.1 Legislacion Estatal

e Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva entre mujeres
y hombres

e Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracion del
impacto de género en las disposiciones normativas que elabore el Gobierno

e La Constituciéon Espaiola de 1978 (art 1.1, 14, 9.2, 10.2) proclama en su
articulo 14 el derecho a la igualdad y a la no discriminacién por razén de sexo.
Por su parte, el articulo 9.2 consagra la obligaciéon de los poderes publicos
de promover las condiciones para que la igualdad del individuo y los grupos en

que se integra sean reales y efectivas.
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e Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracion del
impacto de género en las disposiciones normativas que elabore el Gobierno
incluye referencias al marco normativo anterior.

e Ley organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y
hombres, incluye en su articulado la referencia a las politicas urbanas:

o Articulo 19:

“Los proyectos de disposiciones de caracter general y los planes de
especial relevancia econémica, social, cultural y artistica que se
sometan a la aprobacion del Consejo de Ministros deberan incorporar
un informe sobre su impacto por razén de género.”

o Articulo 31. Politicas urbanas, de ordenacion territorial y vivienda.

1. Las politicas y planes de las Administraciones publicas en materia de
acceso a la vivienda incluiran medidas destinadas a hacer efectivo el
principio de igualdad entre mujeres y hombres.

Del mismo modo, las politicas urbanas y de ordenacién del territorio
tomaran en consideracion las necesidades de los distintos grupos
sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares, y favoreceran
el acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios e
infraestructuras urbanas.

2. El Gobierno, en el ambito de sus competencias, fomentara el
acceso a la vivienda de las mujeres en situacidon de necesidad o en
riesgo de exclusion, y de las que hayan sido victimas de la violencia
de género, en especial cuando, en ambos casos, tengan hijos
menores exclusivamente a su cargo.

3. Las Administraciones publicas tendran en cuenta en el disefio de la
ciudad, en las politicas urbanas, en la definicion y ejecucion del
planeamiento urbanistico, la perspectiva de género, utilizando para
ello, especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y
favorezcan la participacion ciudadana y la transparencia.”

3.2 Normativa Autonémica de Igualdad

o Ley 1/1994, de 13 de enero, del Instituto Canario de Igualdad.

o Ley 16/2003, de 8 de abril, de prevencion y proteccion integral de las
mujeres contra la violencia de género.

o Ley 1/2010, de 26 de febrero, Canaria de Igualdad entre Mujeres y
Hombres.

e Resolucién de 27 de junio de 2017, por la que se dispone la publicacién
del Acuerdo que establece las directrices para la elaboracion y

contenido basico del informe de impacto de género en los proyectos de
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ley, disposiciones reglamentarias y planes que apruebe el Gobierno de
Canarias.
o Ley 2/2021, de 7 de junio, de igualdad social y no discriminacién por razén

de identidad de género, expresidon de género y caracteristicas sexuales.
4. REVISION DEL LENGUAJE DEL DOCUMENTO.

Durante la redaccion del documento se ha sido consciente de la necesidad de utilizar un
lenguaje inclusivo y no sexista o discriminatorio. Ya que, el uso de las normas gramaticales
y estilisticas que tiene nuestro idioma es perfectamente compatible con el uso no sexista
del mismo, dicho de otra forma, el sexismo no esta en la lengua en si misma sino en el uso
que hacemos de ella. Del mismo modo, estas medidas van dirigidas a evitar la

discriminacion linguistica del colectivo LGTBI.

Asimismo, en la medida de lo posible, y a pesar del uso del vocabulario técnico que
conlleva la naturaleza del documento, se ha intentado utilizar un lenguaje lo

suficientemente claro y legible para que pueda ser entendido por el ciudadano.

En cuanto al lenguaje inclusivo utilizado, se indicaran de forma breve, algunas de las

herramientas o técnicas utilizadas a fin de conseguirlo:

* Uso de sustantivos genéricos y colectivos. Se ha optado por la eleccién de palabras
que no se encuentran ligadas a un género concreto, es decir, por sustantivos
genéricos. Ademas, se han utilizado sustantivos que engloban a un conjunto de

personas de la misma entidad, es decir, sustantivos colectivos.

* Uso de perifrasis. La Real Academia Espafnola define la perifrasis como la
expresion, por medio de un rodeo verbal, de algo que se habria podido decir con
menos palabras o con una sola. Por ejemplo, “El ser humano” en sustitucién de “los

hombres”.

* Uso de la forma pasiva. Se ha utilizado esta técnica linglistica optando por términos

ligados a la accion y no a la persona que los realiza.

* Uso de estructuras impersonales o pasivas reflejas y uso de formas no personales

de los verbos.
Por ejemplo, estructuras con “se” como “se debera”.

* Uso de determinantes sin marca de género y de pronombres relativos como “quien”

o “quienes”.
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5. ANALISIS DEL PLAN PARCIAL SECTOR UZR-10 “LLANO DE GUINEA” DESDE LA

PERSPECTIVA DE IMPACTO DE GENERO

5.1 Objeto.

El objeto fundamental del presente documento es la ordenacién pormenorizada del

sector UZR-10, de uso Industrial / Terciario, mediante el desarrollo del presente Plan

Parcial, con el fin de cubrir la demanda actual del mercado.

»;\\ J s
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: )
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5.2 Criterios y objetivos.

El criterio principal es la adaptacion del Plan Parcial a las nuevas condiciones
establecidos en el vigente PGMO de 2012, incluyendo la disminucion de la superficie

del Plan en 2,8 has, y la disminucion de su edificabilidad en unos 28.000 m2.

(Aprobacién Definitiva de Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria,
publicada el 04/12/2012 en el BOC 237/12 y el 12/12/2012 en el BOP 158/12)
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Ademas de:
 La adaptacion del Plan Parcial a las diferentes normativas surgidas en fecha posterior a
2005, especialmente en lo referente a la nueva Ley 4/2017 del Suelo y a las diferentes

disposiciones y legislaciones medioambientales.

» La adaptacion del Plan Parcial a la IV Fase de la autovia de circunvalacion a Las Palmas
de G.C., autovia GC-3, cuyo trazado definitivo se realizd con posterioridad a la redaccion
del anterior Plan Parcial, variando las previsiones realizadas en el Plan General de

Ordenacion vigente en ese momento, y en el anterior Plan Parcial.

* La adaptacion del Plan Parcial a la nueva realidad de demanda del mercado
inmobiliario industrial en la actualidad, al haber transcurrido 13 afios desde la redaccion

del documento anterior.

« Los nuevos condicionantes ambientales establecidos en el Plan General de Ordenacion
de Las Palmas de Gran Canaria, de 2012 y por la posterior modificacion de los habitats

de interés comunitario, a partir del nuevo estudio del Gobierno de Canarias de 2016.

5.3 Ordenacién propuesta:

La ordenacién planteada para el Sector, se encuentra condicionada en gran medida,
por la zona de espacio protegido; habitat natural de interés Comunitario, que abarca
una amplia superficie dentro del sector. Se localiza en la zona norte -noreste del
sector, en el lindero sur del poligono industrial La Cazuela.

Esta amplia zona se ha zonificado como zona verde y a partir ahi, se ha ordenado el
suelo restante mediante la creacion de una via principal estructurante, la cual
centraliza la ordenacion a lo largo de su eje; desde su inicio en la rotonda existente
(GC-300), con conexién con la autovia GC-3, hasta el enlace con la carretera de
acceso al barrio de los Giles. De esta via principal parten el resto de viales de la
urbanizacion, creando un gran nucleo central de uso industrial (en sus variantes de

industria en general, industria escaparate e industria taller).
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5.4 Usos del sector

En la ordenacion del Sector, se han considerado los siguientes usos, asignando cada
uno de ellos a diferentes parcelas:

» Industria en general
» |ndustria escaparate
= |ndustria taller

= Equipamiento

= Terciario

= Dotacional

= Zona verde

=  Red viaria
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6. INFORME DE IMPACTO DE GENERO. CONCLUSIONES.

La zonificacion y los criterios urbanisticos como son; anchos de aceras, seccion de
viales, localizacién de parcelas dotaciones y zonas verdes del plan parcial han
adaptado el disefio de su propuesta urbanistica respecto de la igualdad entre mujeres y

hombres.

Realizado el analisis de la ordenacion propuesta, se han identificado las zonas
potencialmente peligrosas o inseguras y se han propuesto en la ordenacién elegida las

medidas que permiten eliminar dicha situacion. Concretamente se ha previsto:

¢ Red viaria perfectamente iluminada con la nueva red de alumbrado.
¢ Eliminacién de zona ocultas sin iluminacion y sin salidas

e Continuidad de los espacios libres evitando zona cerradas

e Se ha evitado la creacion de paso peatonales subterraneos

e Se han eliminado calles sin salida; fondos de saco

La Ordenacion propuesta tendra un IMPACTO POSITIVO en funcién del género por
cuanto se ha disefiado teniendo en cuenta la seguridad de los usuarios y usuarias y la
accesibilidad a los espacios libres publicos y zona abierta a través del disefio

urbanistico propuesto.

En las Palmas de Gran Canaria, a fecha de firma digital

El Ingeniero de Caminos

Fdo.- Francisco Gonzalez Gonzalez-Jaraba
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR UZR-10
LLANO DE GUINEA

DOCUMENTACION DE ORDENACION

C.- ANEXO-6 DOCUMENTO AMBIENTAL

Llanos de Guinea S.A.

Ingenieria Técnica Canaria
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