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1. CONTENIDO DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

1. El articulo 32.2.b del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio y de
Espacios Naturales de Canarias (TRLOTENC), define la ordenacién pormenorizada del Plan
General de Ordenacién (PGO) como “el conjunto de determinaciones que dentro del marco
de las de caracter estructural, desarrollan aquellas en términos suficientemente precisos,
para permitir la legitimacién de las actividades de ejecucion”.

2. El contenido de la ordenacién pormenorizada, segun el citado articulo 32.2.b comprende:

1) La ordenacion completa y con el mismo grado de precision exigible a un Plan
Parcial de todo o parte del suelo urbano y del urbanizable ordenado.

2) La division del suelo urbano y urbanizable en ambitos y sectores, determinando la
normativa que sea de aplicacién en cada uno de ellos y fijando para cada uno de
los sectores de suelo urbanizable sectorizado el aprovechamiento urbanistico
medio que le corresponda, que no podra diferir entre sectores en mas del 15 por
ciento.

3) La organizacion de la gestion y la programacién de la ejecucién publica del Plan
General.

4) La determinacion si procede, de reservas complementarias de equipamientos e
infraestructuras que completen las previstas en los sistemas generales, sin adquirir
esta calificacion.

5) La delimitacién, si procede, de unidades de actuacién, asi como de areas de
gestiéon integrada, precisando el caracter publico o privado del sistema de
ejecucion segun corresponda.

3. La documentacion del Plan operativo se compone de la presente Memoria, de la
Normativa y planos de ordenacién pormenorizada, y de los Anexos a la citada Normativa.

Revisidn del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacién a las Directrices
de Ordenacién General y del Turismo. 1
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2. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

21 Criterios generales.
Los criterios generales aplicados a la ordenacion de los cascos son:

1. Implantacion del medio urbano mediante:

- Delimitacién de cascos adaptando la implantacion a las barreras naturales e
infraestructurales existentes.

- Remate de la delimitacion mediante viario peatonal de borde o anexo a viario
rodado, de tal manera que se potencien recorridos peatonales y bordes urbanos
rematados en fachadas edificatorias o en espacios abiertos.

- Implantacién de franjas de espacio libre privado o jardin privado en tipologias de
manzana cerrada (b) en contacto con el suelo rustico que generen fachadas
traseras y eviten las medianeras vistas.

- Disminucién de la densidad edificatoria en bordes.

2. Estabilizacion de la morfologia urbana, a fin de conservar el caracter de los distintos
barrios que se integran en el suelo delimitado a través de:

- Continuidad del parcelario mediante aumento progresivo de la dimension de las
parcelas con el fin de lograr volimenes fragmentados que estructuren el relieve
urbano con similares caracteristicas a las del existente.

- Continuidad de la estructura viaria existente.

- Mantener las tipologias edificatorias dominantes evitando implantaciones
residenciales de baja densidad fomentando el uso eficiente del suelo.

- Aumento progresivo del volumen, en determinadas zonas, sin que se produzcan
saltos fuertes en la altura y densidad edificatorias.
3. Tratamiento de viales texturando el casco a traves de:

- Introduccion de viales con aceras arboladas que fomenten la interconexion
peatonal de los distintos barrios.

- Remate de los perimetros de las distintas unidades urbanisticas, unidades de
ejecucion, sectores, mediante viarios.

- Dimensionado del viario acorde con las cualidades de cada barrio, sin que se
produzcan grandes saltos.

Revisidn del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacién a las Directrices
de Ordenacién General y del Turismo. 2
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4. Configuracion de los planos de fachadas y su relacidon entre el espacio publico y
privado en tipologias de manzana cerrada (b y m), a fin de evitar una ruptura de
lineas de fachadas preexistentes o una mejora en las condiciones de iluminacion y
ventilacion de las edificaciones que lindan con viarios de pequefia dimension o
ajardinados. Para ello se estableceran espacios libres privados o jardines privados
gue modifiquen la implantacién del plano de fachada con respecto a la alineacion
exterior u oficial en la tipologia b y m mediante el establecimiento de una alineacion
interior representada en los planos de ordenacibn mediante la linea limite de
edificacion. Este criterio se aplicara cuando:

- Las edificaciones preexistentes aconsejen que la alineacion interior se situé sobre
el plano de fachada preexistente, a los efectos de conformar una fachada
continua que responda a la tipologia edificatoria implantada.

- Las edificaciones a construir linden con caminos publicos peatonales o rodonales
de pequefia dimensién o con arboles de copa o palmeras, que aconsejen un
retranqueo del plano de su fachada a los efectos de garantizar las condiciones de
salubridad y servidumbres de vista de las edificaciones. Para ello se establecen
las siguientes medidas de retranqueo de la alineacion interior respecto a la
exterior en funcién de la altura de la edificacion:

a. Entipologias b3y m4, 3 metros.

b. Entipologia b2, 2 metros.

5. Medidas de transicion e integracion de estanques y balsas que han quedado insertas
en la trama urbana, encaminadas al mantenimiento del uso preexistente, mientras
sea necesario, y la prevision de otros usos mas acordes al suelo urbano una vez se
extinga el uso hidrolégico. Se han distinguido dos situaciones, estanques situados en
el interior de la trama urbana y estanques situados en el borde del suelo urbano que
dan servicio al suelo rustico con el que lindan, que requieren medidas diferenciadas:

- Para los estanques que han quedado inmersos en la trama urbana se prevé
mantener la estructura de aquellos que poseen valores patrimoniales y que se
siguen utilizando en la actualidad, pero se considera necesario que tales
infraestructuras, una vez se haya extinguido el uso que actualmente desarrollan,
formen parte de los usos y actividades propios de los suelos urbanos,
garantizando de esta forma la conservacién de ese patrimonio mediante la puesta
en uso de las misma, evitando de esta manera el deterioro de estos inmuebles.

- Para los estanques que actualmente sirven al suelo rastico y estan al borde del
suelo urbano, se consideran como espacios libres no edificables y se reconoce
sSu uso actual, por lo que se requiere y conviene su titularidad privada, no
obstante se prevé que una vez dejen de utilizarse, los interiores de los estanques
podran utilizarse como equipamiento deportivo o como zonas ludicas.

6. Establecimiento de medidas de integracion que eviten las medianeras vistas debido
al cambio de tipologias edificatorias en una misma manzana, mediante el
establecimiento de un retranqueo del plano de fachada respecto al lindero lateral de
la edificacion, que permita la apertura de huecos y su tratamiento como una fachada.
Este retranqueo se entendera como espacio libre ajardinado y el establecimiento de
la fachada lateral se representa en los planos con la linea limite de edificacién o por
defecto en la tipologia edificatoria que se regula en normativa de la ordenacion
pormenorizada.

Revisidn del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacién a las Directrices
de Ordenacién General y del Turismo. 3
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7. Aplicacion de mecanismos urbanisticos encaminados a:

- Obtener equipamientos de los que carece el suelo urbano, a través de la creacion
de unidades de actuacién que permitan un mayor reparto de las cargas que ello
supone entre los afectados.

- Estimular el desarrollo, mediante la prevision de suelo urbanizable, estableciendo
densidades y usos que permitan cubrir tanto el abanico de demanda residencial
de poblacion, permanente y temporal, como el de la demanda generada por otro
tipo de actividades (industriales y terciarios).

- Posibilitar el desarrollo del suelo urbanizable, mediante sectores delimitados de
tal forma que tanto las cargas como el desenvolvimiento de la actividad
urbanizadora planteen el minimo grado de dificultad, todo lo cual quedara
reflejado en la normativa, Anexos, y planos de ordenacion.

2.2 Criterios especificos en el &rea de Guiay La Atalaya-Becerril.

Debido a la importancia de estos nucleos de poblacion, parece conveniente especificar los
criterios seguidos por el PGO en el conjunto formado por los cascos de Santa Maria de Guia
y La Atalaya-Bacerril, tales como son:

1. Conseguir que el crecimiento del suelo urbano se produzca de forma homogénea a
través de una trama urbana de caracteristicas similares a las existentes persiguiendo
la continuidad viaria en el territorio. Ello se resuelve mediante:

a) Un disefio viario que mejore el existente, donde la consolidacion edificatoria lo
permita.

b) Una estructura parcelaria que obedezca a la forma de produccion del tejido
urbano que ha existido hasta la fecha (con parcelas cuyas dimensiones se ajusten
a la demanda actual) en las areas inmediatas al tejido urbano “antiguo”.

¢) Una tipologia edificatoria de manzana cerrada que garantice la continuidad del
tejido urbano y la escala humana de “hacer ciudad”.

d) Un relieve urbano acorde con el existente.

e) Una delimitacién del suelo urbano definida en su perimetro por un viario de borde,
de tal manera que la imagen fisica sobre el territorio sea la de una estructura
rematada que aparecera doblemente condicionada por la trama y la topografia.

2. Introducir nuevos elementos conformadores del espacio urbano que contribuyan al
enriquecimiento del hdbitat mediante:

a) Creacion de bolsas de suelo urbanizable que, conservando la trama general,
enriquezcan las posibilidades tipologicas de la edificacion, para lo cual se propone
gue dichas bolsas contemplen una estructura parcelaria que varie gradualmente, y
que potencie:

Revisidn del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacién a las Directrices
de Ordenacién General y del Turismo. 4
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- La aparicion de viviendas unifamiliares en hilera o pareadas situadas en los
bordes del futuro suelo urbano y en localizaciones adecuadas para esta
demanda tipolégica, de tal manera que estén delimitadas por una via de borde
con paseo peatonal ajardinado que linde con el suelo rudstico, o por una via de
iguales caracteristicas que linde con una zona verde y/o areas de equipamiento
de los Sistemas Generales.

- La aparicion de viviendas colectivas en edificacidbn abierta que posibiliten
actuaciones edificatorias de mayor escala (bloques lineales de altura no superior
a cuatro o cinco, y excepcionalmente seis, plantas con dotaciones de espacios
verdes, etc.).

b) Establecimiento de un sistema de zonas verdes que, reforzando los actuales o de
nueva creacion, tengan una distribucion espacial adecuada y que, conectadas
mediante un viario cuyas caracteristicas estdn encaminadas a estimular la
circulacion peatonal y la articulacion de estos espacios libres, a través de
peatonales ajardinados, etc., cumplan el papel de ejes, barreras o bordes entre los
diferentes barrios.

c¢) Introduccién de viarios exclusivamente peatonales en aquellos casos en que se
hace necesario para adecuar el parcelario, lograr un fondo de parcela
conveniente, deslindar diferentes tipologias edificatorias dentro de un mismo tejido
o bien para potenciar recorridos urbanos a través de zonas verdes.

d) Definicién del limite propuesto para toda la actuacion a través de una barrera que
la remate, consistente en un viario de trafico rodado, reforzado mediante un paseo
peatonal, ajardinado en su borde exterior, con zonas amplias de miradores, etc.,
de tal manera que se refuerce el contacto con el entorno paisajistico.

En concreto en el Casco de Guia:

a) Desdoblamiento en dos vias de la actual carretera general C-810 en sus tramos
de travesias urbanas en el casco de Guia.

b) Creacion de una franja de zona verde (Parque Lineal) con dotaciones
complementarias, de esparcimiento y culturales, que actte, al tiempo que como
eje de actividad ludica, como barrera anexa a la nueva via Guia-Agaete.

¢) Moadificacion de la localizacién actual de la actividad industrial, eliminando su
especificidad trasladando su ubicacion a los sectores industriales de Llano
Alegre.

d) Inclusion de un equipamiento comercial y terciario como remate del suelo urbano
y de los sistemas generales en el Lomo de Guillén.

e) Redelimitacion del PEPRI del Casco Historico, excluyendo suelos externos a la
trama tradicional consolidada del casco y propuesta de revisibn para su
adaptacion a las Directrices de Ordenacion General y modificacién del Catalogo
de Edificaciones Protegidas, entre otros. Ademas se califica como Sistema
General de Espacio Libre el situado en el barranco de las Garzas SG-EL/PU 4.
Desde este plan, se potencia este espacio libre por la situacion estratégica que

Revisidn del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacién a las Directrices
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alberga al ser nexo de union entre el Casco histérico de Guia y las nuevas zonas
de ensanche, Sector SUSO/R-10 Finca Clavijo.

f) Desarrollo del area del Lomo Guillén estableciendo en el lado izquierdo en
direccion Agaete y para colmatar el area una unidad de actuacion con la que se
obtiene el suelo que sumado al obtenido con la ejecucidon de “Los Cafiones”
conformard la parcela necesaria para ubicar la guarderia municipal, asi como la
ordenacion del borde del barranco.

g) En el lado derecho y con el desarrollo y ejecucion de la Urbanizacion Las Cuartas
se logra ordenar todo el borde del barranco de Las Garzas, igualmente con pasos
peatonales y con un aumento de la edificabilidad asignada por el plan vigente en
respuesta a un mejor aprovechamiento del suelo, tal como establecen las
Directrices de Ordenacién General (DOG 77.1 y 69.1). Se modifican las tipologias
edificatorias asignadas pasando de la tipologia edificatoria de baja densidad a la
de manzanas cerradas, por lo que se consigue una trama donde prevalece el
espacio libre publico.

h) Desarrollo del suelo urbanizable situado entre el Sistema General Centro
Dotacional Integral y el PEPRI del Casco Histdrico, de manera que realice la
funcion de enlazar ambas zonas que actualmente sélo se conectan timidamente a
través de la Avenida Fernando Alonso de La Guardia. Es objeto de este suelo
mejorar los accesos al area del Sistema General Dotacional y enlazar con la zona
alta de San Roque, al tiempo que se establecen conexiones verticales con la zona
del PEPRI. Ademas se prevé de una gran zona destinada a Espacio Libre Publico
gue acompania al barranco de Guia, al tiempo que se dota al area de espacios de
actividad ladica y comercial (comercio tradicional) que incentiven los recorridos
peatonales y apoyen los usos dotacionales que se vayan a implantar en el
Sistema General Dotacional.

i) Por dltimo se consolidan los procesos edificatorios que tuvieron lugar en el
Albercon de la Virgen (1.T.V.), rematando con un suelo urbanizable (SUSO/R9),
con tipologia acorde al entorno urbano donde se encuentra.

Tras la dltima informacién publica del documento aprobado por el Pleno del
Ayuntamiento en fecha 26 de mayo de 2014 (y publicado en el BOP el 28 de mayo
2014) y en respuesta a las alegaciones presentadas se han introducido algunos
cambios en el nacleo de Santa Maria de Guia, ademas de otros que se consideran
necesarios para la mejora de la ordenacion de este nicleo; en resumen son:

- Se sustituye parte del Espacio Libre Publico que conecta el SUCU 1.4
Albercén de La Virgen con el SUSO/R-7, por otro suelo propiedad del
ayuntamiento situado en el SUCU 1.5 El Gallinero-San Blas, en base a lo
solicitado en una alegacion.

- Se modifica la alineaciéon de una manzana situada junto a la calle Sancho
Vargas (carretera GC-291), aunque se mantiene la linea de fachada prevista
para toda la calle, mediante el establecimiento de la linea limite de
edificacion; todo ello para no tener que afectar a una edificacién residencial,
gue aunque no esta protegida posee ciertos valores patrimoniales, ya que de
mantenerse el plan tal cual estaba previsto era necesario obtener ese tramo
viario por expropiacion. Actualmente en esa calle esta prevista una actuacion
para la mejora y acondicionamiento de la Carretera GC-291 por parte del
Cabildo, en la que en ningln caso se establecia la necesidad de expropiar
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esa edificacion para el buen funcionamiento del viario planteado. Por tanto,
aungue la edificacién se queda fuera de ordenacion, se considera que esta
nueva propuesta era necesaria para reducir los costes de expropiacién que
debe acometer la administracion y que no se consideran prioritarios,
relegando la obtencion de este suelo hasta la extincion de la edificacion.

- Se modifican las tipologias edificatorias de las manzanas situadas al este
del SUSO/R-7, en el SUCU 1.5 pasando de Ca a Ch, por entender que el
PGO para este dmbito nunca ha pretendido modificar la realidad fisica del
mismo, por tanto se considera que la tipologia edificatoria adecuada y la que
responde mejor a las necesidades ese ambito en contacto con el suelo rustico
es la Ch (la de Casa Huerta).

- En el SUCU 1.2 Lomo Guillen, en el ambito de las Huertas se modifica,
respecto al documento que salié a informacion publica tres manzanas que
pasan de m3 y b3 a m4. En el PGO vigente de 2005 estaban ordenadas con
la tipologia A4, esta tipologia no responde a las caracteristicas de esta
edificacion; por ello esta Revision del PGO entendié que el PGO vigente, al
igual que pasara con otras manzanas, no reconocié la tipologia edificatoria
gue en su momento le dio cobertura y que ademas el cambio operado por el
plan vigente no estaba motivado en la necesidad de modificar la realidad
preexistente, por ello se ha optado por recuperar la ordenacién que tuvo en el
momento de su licencia.

- Respecto al nucleo industrial de Llano Alegre, en el SUCU 5 Llano Alegre,
se han reordenado los accesos que estaban previstos para las parcelas P-28,
P-29 y P-30 al analizar, tras una alegaciéon planteada, que el que estaba
previsto por el plan no garantizaba el acceso a las citadas parcelas. Por ello
se prevé la obtencidon de estos suelos y se incluye en el EEFF, de manera
que quede garantizado.

En el barrio de La Atalaya:

a) Se asume la totalidad de la delimitacion y ordenacion de la zona comprendida
dentro del Plan Especial de Reforma Interior de La Atalaya y Becerril. Aunque el
documento que salié a informacién publica aumentaba su ambito para incluir
dentro del PERI los espacios libres publicos que ocupan las laderas superiores de
la montafia de Ajonar, en aras de mejorar los problemas medioambientales
existentes en el area (problematica de las escorrentias superficiales), éstos, tras el
informe emitido por el Cabildo de Gran Canaria, se han excluido del ambito del
Plan Especial y se han pasado a Suelo Rustico. Asimismo se justifica desde este
PGO la necesidad de que el PERI sea revisado para adecuarse a la realidad
actual. Ademas, el PGO califica €l gran &rea de Espacio Libre como sistema
General de Parque Urbano El Becerril (SG-EL/PU 6) al tiempo que se mandata al
PERI su ordenacion.

b) Como operacién fundamental dentro de los Suelos Urbanizables (SUSO/R 1 y
SUSO/R-5) es la de realizar una operacién de borde que se resuelva en torno a
una via de circunvalacion, que genere a través de vias transversales y paralelas a
ella la ordenacién pormenorizada con tipologia de manzana cerrada, donde
predomine la b3 (junto a la trasera de las manzanas de bordes existentes), con el
objeto de resolver la imagen del borde mediante una nueva fachada y completar la
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intervenciéon hacia la via de borde con un Sistema de Ordenacién en Hilera o
adosada.

2.3 Criterios particularizados en los distintos barrios del municipio.

2.3.1 San Juan

Considerandose el Barrio del comienzo de las medianias de Guia con mas tradicion y
solera, los planes de ordenacién anteriores le han prestado verdaderamente muy poca
atencion. El déficit de dotaciones y de equipamientos ha sido hasta hace bien poco casi total
pues solo poseia un colegio, y donde la plaza se ha culminado recientemente. La intencion
del PGO es de potenciar esta zona como area residencial de medianias, por su proximidad
a los ejes viarios de comunicacion. Para ello y en primer lugar se le ha dotado de &reas
deportivas y espacios libres junto a la plaza donde se situara también la iglesia del Barrio,
convirtiéndose esta zona en un centro de la actividad del Barrio. Igualmente y para
acrecentar esta idea de centro neuralgico, se ha resulto a nivel viario la pronunciada curva
de 180 ° (llamada la curva de La Costura), sustituyendo este inconveniente en el viario a su
paso por San Juan, por otra via alternativa. La resolucién de la trama urbana se ha realizado
teniendo siempre en cuenta la trama existente, produciendo pequefios ensanches del suelo
urbano consolidado que se traducen en un suelo urbanizable sectorizado ordenado donde
se resuelve gran parte la oferta residencial del Plan en el Barrio, donde se propone una
tipologia de unifamiliares adosadas en su mayor parte y colectiva en el resto.

Al Este del barrio de San Juan se han delimitado dos unidades de actuacion SUNCU 9.1 y
SUNCU 9.2 en el antiguo Suelo Urbano Consolidado, justificandose dicha actuacién en un
analisis profundo de la infraestructura del barrio tras él que se ha concluido que esa zona no
cuenta con los servicios previstos en el articulo 51.1.a) del TRLOTENC, para su
consideracion como suelo urbano consolidado por la urbanizacion.

Asimismo tras el tramite de la primera informacion publica del que ha sido objeto este plan,
la delimitacion de la unidad de actuacion SUNCU 9.1 que se aportaba en la aprobacion
inicial se ha tenido que reconsiderar, al entender que este suelo se excedia del
estrictamente necesario para solucionar el borde de contacto con el suelo rustico, y ademas
se concluye que no cumple en su totalidad con el criterio de la consolidacién de la
edificacion, para su consideracién como suelo urbano, por ocupar la misma al menos dos
terceras partes de los espacios aptos para ella, establecido en el articulo 50.a) 2) del
TRLOTENC. En consecuencia el SUNCU 9.1 se redelimita excluyendo las parcelas que
guedan tras el Colegio de San Juan y las manzanas de edificaciones situadas al sur del
colegio, manteniendo exclusivamente el &mbito inicial de la unidad al norte del mismo. Las
parcelas excluidas, son clasificadas como suelo rastico de proteccion agraria (SRPAG2), al
entender que son suelos que se sittan en el borde del suelo urbano, insertos en el medio
rural y que ademas pueden ponerse en cultivo, todo ello en coherencia con los principios
inspiradores de la Ley de 6/2009 de mediadas urgentes en materia de ordenacion territorial
para la dinamizacion sectorial y la ordenacién del turismo, que incentivan la promocién de la
actividad agropecuaria. Asi pues el viario de borde propuesto en el documento de
aprobacion inicial ha sido eliminado, ya que no procede su ejecucion.

Por ultimo, la gestion para la obtencion de las dotaciones, espacios libres y ejecucion de las
obras pendientes o completas de urbanizacion en el suelo urbano consolidado se obtendran
segun los sistemas establecidos en el Estudio Econdmico y Financiero y Programa de
Actuacion del PGO. El resto de las dotaciones se obtendran con el desarrollo del sector
referido.
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2.3.2 La Dehesa

El desarrollo urbanistico que ha tenido el Barrio en los udltimos quince afios,
inicialmente ligados a procesos edificatorios espontaneos y clandestinos y en los ultimos
mediante un control mas estricto de la administracibn municipal ha originado un nucleo
urbano muy importante y con un grave déficit de dotaciones y equipamientos para la
poblacion existente.

Es consabida la enorme dificultad en la que el Ayuntamiento se ha visto para la obtencién
del suelo de la Plaza Central junto a la asociacion de vecinos que es la primera experiencia
en la dotacion del Barrio de un espacio libre importante.

Los criterios de ordenacion del Barrio se basan en considerar la estructura urbana existente,
para en primer lugar, completarla y mejorarla en la zona consolidada, dotdndola en algin
punto de espacios libres publicos en la zona de acceso al barrio e incluso mejorando las
condiciones de este acceso mediante un carril intermedio de giro a la izquierda.

Los dos antiguos suelos urbanizables clasificados como ensanche del Barrio en las NNSS
de 1983 tuvieron destinos bien distintos pero nunca en las direccion de las verdaderas
pretensiones municipales. El primero situado en la parte norte del Barrio, sufrio un
devastador proceso clandestino y hoy practicamente consolidado, pervive con las
consecuencias de ese proceso (calles estrechas y tortuosas, planos de fachada
descontrolados, etc.) que contrasta con la ordenacién general del Barrio que es aceptable
en cuanto al trazado y ancho del viario. El PGO ha intentado articular y remediar el desorden
morfol6gico sin afectar en lo posible a edificaciones existentes, consiguiéndose unos niveles
aceptables de recuperacion de una trama urbana razonable. Por otro lado y en la parte sur
del Barrio el sector de S.A.U. correspondiente y dado que eran una Unica propiedad, nunca
se desarroll6 si no queddé como terrenos baldios durante todos estos afios.

Asi mismo e igualmente en los aledafios del nucleo de la Dehesa también se origind un
proceso clandestino en suelo rustico al pie del camino real que conecta San Juan con la
Dehesa en el margen izquierdo.

Es por todo ello que se han distinguido en la Dehesa cuatro areas importantes y resueltas
de diferente manera:

- Area Norte, antiguo SAU, clasificado por su grado de consolidacion y urbanizacién a suelo
urbano consolidado, donde se resuelve una estructura mas clara.

- Area que corresponde con el Suelo Urbano anteriormente Clasificado, se clasifica como
urbano consolidado y se continda con la trama existente, reforzandola y poniéndola en
conexién con la parte norte.

- Zona este, al pie del camino Real, se reclasifican parte como suelo urbano no consolidado,
resolviéndose dos unidades de Actuacion SUNCU 10.2a y 10.2b y obteniéndose con ellas
los espacios libres correspondientes y con unas minimas cargas de urbanizacion por estar
realizada en su mayor parte, y, otra parte, las manzanas con edificaciones preexistentes
limitrofes con el suelo rastico, como suelo urbano consolidado por la urbanizacion al
entender que cumplen con los requisitos establecidos en el articulo 51.1. a) del TRLOTENC,
Las edificaciones preexistentes se han encuadrado, segun el caso, en las tipologias
edificatorias de manzana cerrada (b2) y ciudad jardin (Cj), al ajustarse mas a la realidad
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existente. La resolucién de las traseras al suelo rastico de estos suelos no establece el
criterio del peatonal o viario de borde por su imposibilidad de realizarse, por lo que se ha
optado por establecer el fondo maximo. Con ello se ha conseguido resolver una fachada
trasera hacia el suelo rustico.

- Zona Qeste, y entrando hacia el interior del suelo urbano consolidado se han delimitado
dos unidades de actuacion SUNCU 10-1 y SUNCU 10-3, en el antiguo Suelo Urbano
Consolidado justificandose dicha actuacion en un andlisis profundo de la infraestructura del
barrio tras el que se ha concluido que esta zona no cuenta con los servicios previstos en el
articulo 51.1.a) del TRLOTENC, para su consideracion como suelo urbano consolidado.

- Zona Sur, integrada por la parcela donde se localiza el Unico SUSO/R-4 del Barrio,
mediante la cual se obtiene dotaciones y espacios libres importantes para el barrio y que
complementan a las ya existentes, con lo que se considera que con esta operacion, se daria
respuesta desde el planeamiento a la necesidad de recualificacion que este nicleo urbano
necesitaba desde hace muchos afios, y que se incentiva la ejecucion del mismo al ordenar
pormenorizadamente por este PGO este sector.

2.3.3 Casas de Aguilar

En este ndcleo se han propuesto dos tipos de operaciones que intentan desbloquear el
suelo urbano ofertado desde el afio 1983 y clasificado en las NNSS municipales, y que
debido a distintas razones entre las que impera una notable falta de gestion urbanistica.

Es indiscutible que el Ayuntamiento siempre ha apostado por una moderada oferta
residencial en el Barrio y para ello y en primer lugar y en las zonas mas consolidadas y con
menos déficit de Servicios urbanisticos se ha ordenado el suelo urbano clasificado
adaptandose a la realidad construida y a sus niveles tipolégicos actuales. En cambio y en
segundo lugar, se ha ordenado y delimitado una Unidad de Actuacién que surge como
respuesta a una posible demanda residencial, donde se ha intentado facilitar al maximo los
niveles de gestion y haciéndola lo mas operativa posible. Con esta Unidad se obtiene el
suelo necesario para los espacios libres que demanda el area a desarrollar, como es un
espacio alrededor de la iglesia del Barrio para con ello contribuir al aumento de la calidad
ambiental del barrio.

Asi mismo la introduccién de la tipologia Ca y Ch en este ambito, en zonas poco edificadas
responde a la necesidad de dar una respuesta tipolégica a las condiciones de vida real de
los habitantes del Barrio cuyas edificaciones siempre se ligan espontaneamente a procesos
de relacion de la edificacién con espacios exteriores utilizados como jardin o como huerta.

Los niveles de gestion para la obtencion de las dotaciones, espacios libres y ejecuciéon de
las obras pendientes o completas de urbanizacion en el suelo urbano consolidado se
obtendran segun los sistemas establecidos en el Estudio Econémico y Financiero y
Programa de Actuacion del PGO. El resto de los espacios libres previstos se obtendran con
el desarrollo de la U.A. referida.
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2.3.4 Farailaga

La singularidad del paisaje que rodea el Barrio, lo caracteriza de una forma determinante.
Esto contrasta con los procesos de clandestinidad que se han dado a lo largo del tiempo en
la zona y que han conformado, por el contrario, un conjunto edificado de baja calidad
ambiental. El Plan intenta regularizar todos estos procesos cuasi aleatorios, para dotarlos
de una estructura urbana articulada y de mayor calidad ambiental. Todo ello se ha intentado
con los instrumentos que el Plan nos conceda y que son los siguientes:

-Introducir en determinadas &reas, tipologias de media y baja densidad. Ello se ha llevado
a cabo en la parte sur del barrio, mas ligado a procesos edificatorios aislados, en contraste
con la parte central del barrio, de factura mas compacta.

-Dotarlo de una estructura viaria alternativa a la existente mas generosa, mas clara y menos
tortuosa. Todo ello en aras de conseguir que la actual via principal, actualmente muy
estrecha y sin posibilidad de ensanche, se convierta en una calle de barrio, pavimentada,
con paso eventual rodado para acceso a las casas y como alternativa al paso rapido de
vehiculos se plantea una via de borde exterior al barrio.

-Dotarlo de equipamientos publicos y zonas verdes que ayuden a articular los espacios
faltos de -cardcter, rescatando al mismo tiempo, algunas edificaciones con interés
etnogréfico para lograrlo en mejor manera.

-Conseguir un Centro del Barrio mas importante, por lo que en torno al cruce surge un
sistema de espacios libres discontinuo que acompafien al Unico que existe actualmente ( la
plaza). Para ello se califican de espacios libres los solares libres y mas cercanos a la plaza
de tal manera que no parezca un Centro congestionado.

-Conseguir en la parte norte del barrio espacios libres para compensar el déficit detectado, y
gue sirva de reclamo en la entrada del barrio.

Los niveles de gestion para la obtencion de las dotaciones, espacios libres y ejecucion de
las obras pendientes o completas de urbanizacion seran segun la categoria de suelo:

A ) En suelo Urbano consolidado

La mayor parte del suelo se encuentra en esta categoria, que como se ha dicho se ha
ordenado pormenaorizadamente produciendo las menores afecciones a zonas edificadas,
posible. Se han previsto, sin embargo, las areas libres y dotaciones obtenidas segun
sistemas establecidos en el estudio econdmico financiero y programa de actuacion del Plan.
Por ello y en aras de mejorar la obtencion de estos suelos y mediante convenio suscrito por
el ayuntamiento y los propietarios del suelo, se ha redelimitado el espacio libre publico
situado en el cruce entre los caminos del diseminado de Farailaga y Tres Palmas,
calificando una pequefia porcién de suelo como b2 a cambio de la cesién del citado Espacio
Libre publico.

B ) En suelo Urbano no consolidado

Se ha delimitado una sola unidad de actuacion en esta categoria de suelo mediante la cual
se ha querido conseguir un moderado desarrollo residencial en el barrio de densidad media
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obteniendo un eje viario y un espacio libre mirador que articula la parte norte con la sur y
cuyas determinaciones y aprovechamiento se encuentran en la ficha correspondiente de la
U.A. No obstante en esta fase del documento de aprobacion provisional se ha optado por
cambiar la tipologia edificatoria que tenia esta unidad al verificarse su inviabilidad
econdmica pasando de Ch a b2.

2.3.5 El Palmital

Las especiales condiciones en las que se encuentra el Barrio, que limita practicamente con
La Reserva Natural Especial del Brezal y su situacién a lo largo de la carretera como eje
organizador del mismo, hacen que se tenga especial cuidado en su ordenacién a nivel de
imagen, tanto hacia la carretera como al suelo rustico colindante, no impidiendo su estrecha
vinculacion con él. Para ello se ha eliminado el criterio general para la organizacion de los
barrios en el borde, que es el disefio de un peatonal de borde que resolvia de alguna forma
la organizacion edificatoria en el borde pero que en esta ocasion por claras razones
topograficas se ha evitado, imponiéndole como contrapartida a la edificacion un fondo
edificable que obligue al establecimiento de fachada trasera hacia una terraza o patio que
conecta directamente con la finca del propietario de la casa de tal manera que casa y finca
no quedan desvinculadas. Las acciones principales son:

-Ampliacién de la plaza de la Iglesia con espacio libre anexo.
-Consolidar como dotacion el area del local social o Asociacion de Vecinos.

-Regular una tipologia edificatoria de caracter compacto entre medianeras que ordene el
eje viario con diferentes retranqueos a ambos lados de la carretera.

-Dotar de zonas ajardinadas en Espacios Libres previstos, con el objeto de aumentar la
calidad ambiental del barrio.

Los niveles de gestion para la obtencion de las dotaciones, espacios libres y ejecuciéon de
las obras pendientes o completas de urbanizacion seran segun la categoria de suelo:

A ) En suelo Urbano consolidado

La totalidad del suelo se encuentra en esta categoria, que como se ha dicho se ha
ordenado pormenorizadamente produciendo las menores afecciones a zonas edificadas,
posible. Se han previsto, sin embarga, las areas libres y dotaciones, obtenidas segun
sistemas establecidos en el estudio econémico financiero y programa de actuacion del Plan.

2.3.6 Anzo

El planeamiento vigente remitia a Plan Especial la ordenacion de este nucleo, al tiempo que
establecia un régimen transitorio para posibilitar la implantacion de nuevas edificaciones,
siempre que cumplieran una serie de requisitos. Desde la Revision del PGO se ha
considerado importante establecer la ordenacion pormenoriza de este nucleo a los efectos
de viabilizar la implantacion edificatoria més all4 de las dispuestas en las transitorias de la
normativa. Para ello se ha hecho un estudio exhaustivo de la zona, elaborando unas
tipologias ajustadas a la casuistica particular de la zona. Se ha previsto de un Espacio libre
publico situado en el SUNCU 7.1 Anzo que sirva como elemento conector que relaciona las
zonas de menor y mayor cota. El espacio libre privado se ha convertido aqui en un elemento
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fundamental para el disefio y morfologia de las edificaciones y su situacion con la trama
urbana.

2.3.7 Piedra de Molino

Es el suelo urbano mas interior y con mas altitud del Municipio. Su cardcter de lugar de paso
en la comarca le ha dotado de un caracter comercial muy acusado, caracteristica que no
poseen los demas barrios del Municipio.

Para este nlcleo se han planteado las siguientes acciones:

-Aprovechamiento optimo del suelo residencial en base a la tipologia de vivienda
entremedianeras con bajo comercial en zonas llanas y vivienda aislada y pareada en la
ladera de la montafia.

-Consolidacién de la zona deportiva junto al colegio y recuperacién de la antigua escuela
como equipamiento.

-Obtencion de espacios libres publicos a lo largo de la via principal a modo de miradores
hacia los espacios naturales circundantes.

Los niveles de gestidn para la obtencion de las dotaciones, espacios libres y ejecucion
de las obras pendientes o completas de urbanizacion sera segun la categoria de suelo:

A)) En suelo Urbano consolidado

La totalidad del suelo urbano que se encuentra en esta categoria se ha ordenado
pormenorizadamente produciendo las menores afecciones a zonas edificadas posible. Se
han previsto, sin embargo, las areas libres y dotaciones, obtenidas segun sistemas
establecidos en el estudio econdmico financiero y programa de actuacién del Plan. El ambito
de suelo urbano que se encuentra dentro del parque Rural de Doramas se ha dejado con la
ordenacién que proviene de las NNSS-83 y congelado hasta que el PRUG resuelva su
ordenanza pormenorizada definitiva en base al estudio ambiental que éste establezca.

B) En suelo Urbano no consolidado

Tal como se describe en la memoria de ordenacion estructural en el punto 7.7, el SUNCU
14.1 de Piedra de Molino se redelimita como consecuencia de una alegacion, reduciendo su
superficie al desclasificar la parte de este suelo ocupada por una finca de frutales y clasificar
una pequefia porcion de suelo al norte de la misma, concentrando de esta manera los
espacios libres calificados. La ordenacion del area conlleva la obtencion de los Espacios
libres publicos necesarios que se sitian en el limite del suelo rustico. Se resuelve el area
con una tipologia de baja densidad que se adapta a la topografia existente.
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2.3.8 Antecedentes para la ordenacion de los nucleos costeros de San Felipe y
Caleta de Soria

En el trascurso de la tramitacién de la Revision del PGO se reciben, en el proceso de
cooperacion administrativa que siguié a la aprobacion inicial del documento, al documento
de modificaciones sustanciales de la aprobacién inicial y al documento de Aprobacion
Provisional, sendos informes del Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente.
Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar, en sentido no favorable
condicionado a la subsanacion de una serie de cuestiones.

La cuestidn principal que se suscita, es que los Informes ponen en cuestion la aplicacion de
los 20 metros en la zona de servidumbre de proteccidén, en aquellos terrenos que estaban
clasificados como urbano con anterioridad a la Ley de Costas asi como los que fueron
clasificados con posterioridad a ésta. En el dltimo informe recibido al documento de
aprobacion provisional de fecha 3 de diciembre de 2015, se especificaba que, por un lado, a
las zonas que no estaban clasificadas como suelo urbano con anterioridad a la Ley de
Costas, no le era de aplicacion la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 2/2013, por lo
que la servidumbre de proteccion debia establecerse a 100 metros y, por otro, que las zonas
que ya estuvieran clasificadas como urbano con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley
de Costas debia solicitarse, por la corporacion municipal a través de la Demarcacion de
Costas de Canarias, la fijacion de la anchura de la servidumbre de proteccién en aplicacién
a la Disposicion Transitoria Tercera 3; aportando los planos de aprobacion definitiva de las
normas subsidiarias del afio 1983, en los que se pudiera verificar dicha aprobacion, con el
objetivo de revisar el deslinde vigente y que éste fijara las servidumbres de proteccién a 20 y
100 segun procediese.

La corporacion municipal, en cumplimiento a este requerimiento remite a la Demarcacion de
Costas los citados planos, asi como la peticibn del tramite correspondiente para la
determinacion de las servidumbres de transito y proteccién en los nucleos de San Felipe y
Caleta de Soria. Todo ello en base al escrito firmado el 9 de junio de 2015 por El Alcalde.

A raiz de esta peticion formal, se inicia de oficio por parte del Ministerio, la revision del
deslinde, haciendo entrega al Ayuntamiento, por medio de la Demarcacion de Costas y en
formato digital, la delimitacion provisional del deslinde del Dominio Publico Maritimo
Terrestre asi como la fijacion de las servidumbres de transito y protecciéon (a 20 y 100
metros segun corresponda), a la espera de lo que resulte del procedimiento de revision del
citado deslinde.

En consecuencia en _los planos de ordenacién (estructural y pormenorizada, asi como en
sus anexos) de esta Revision del PGO, se han incorporado las lineas provisionales,
aportadas por la citada Demarcacion, correspondientes a: la Ribera del mar, el Dominio
Puablico Maritimo Terrestre y las Servidumbres de Proteccion y Transito.

A tenor de lo expuesto, la regulacién del suelo urbano por la Revision del PGO, en lo que
respecta a la legislacion de costas, se ha hecho en base al deslinde provisional aportado
estableciendo un caracter diferenciado, en funcibn de que pueda ser de aplicacion la
Disposicion Transitoria Tercera punto 3 de la Ley de Costas o no. Asi mismo se hace
constar que, la posibilidad de autorizar nuevos usos y construcciones de acuerdo a las
determinaciones que prevé la Revisién del PGO, tal como se establece en la DT 32 3
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apartado 22 de la Ley de Costas, dependera de lo que resulte del procedimiento de revision
del deslinde.

Respecto a Caleta de Soria se constata que la mitad del &mbito clasificado como suelo
urbano por el PGO de 2005 se encontraba ya clasificado con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley de Costas y el resto fue clasificado por el PGO-2005. A continuacion se
aporta una imagen en la que se distinguen las dos zonas.

— ZONA A Suelo Urbano de las NNSS-83 anterior a la entrada en vigor
de la Ley de Costas del 88

I ZONA B Suelo Urbano clasificado con posterioridad a la Ley de Costas del 88

Figura 1. Zonas diferenciadas A y B de Caleta de Soria

Respecto a San Felipe se constata que la casi totalidad del ambito se encontraba clasificado
como suelo urbano a la entrada en vigor de la Ley de Costas, salvo un pequefio ambito que
esta Revision del PGO clasifica como urbano para poder resolver el acceso a la playa y
dotar de servicios a la Playa de San Felipe. A continuacion se aporta una imagen en la que
se distinguen las dos zonas.
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[ ZONA A Suelo Urbano de la NNSS-83 anterior a la entrada en vigor de la Ley de Costas del 88

[ ZONA B Suelo Urbano a clasificar por la Revisioén del PGO y con posterioridad a la Ley de Costas del 88

s
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Una vez aclarado este aspecto respecto al deslinde y servidumbres provisionales a tener en
consideracion, el documento de Revision del PGO que daba cumplimiento al Dictamen de la
Ponencia Técnica Oriental de la COTMAC, en sesién celebrada el 18 de Mayo de 2016, asi
como al informe de fecha 3 de diciembre de 2015 emitido por la Direccibn General de
Sostenibilidad de la Costa y el Mar (en adelante Direccién General), es asumido por el Pleno
de la Corporacion del Ayuntamiento de Santa Maria de Guia el 27 de julio de 2016 y
remitido nuevamente a la Demarcacion de Costas de Canarias a los efectos de solicitar a la
Direccion General el informe previo a la aprobacion definitiva de esta Revisién de PGO. El
informe de la citada Direccibn General se emite el 19 de octubre de 2016 en sentido
favorable (registro de entrada en el Ayuntamiento el 25 de octubre de 2016), pero
condicionandolo a que se tengan en cuentan lo indicado en las consideraciones 4, 5y 7 del
citado informe. Respecto a éstas, y en lo que a Caleta de Soria y San Felipe se refiere, sélo
la consideraciéon 7 afecta al nlcleo de Caleta de Soria, cuestién que en el apartado 2.3.8.2
de esta memoria se le dara respuesta.

Figura 2. Zonas diferenciadas A y B de San Felipe

En las conclusiones del informe de la Direccién General, se especifica ademas que el
documento debera ser remitido una vez aprobado para su comprobacion y constancia, por lo
gue se entiende que el tramite de consulta y la solicitud de informe previo a la aprobacién
definitiva que establece la Ley de Costa en su articulo 117 se ha dado por ultimado.

2.3.8.1 San Felipe. Suelo urbano sometido a Plan Especial para la resolucion
de las fachadas y adecuacion a la legislacion en materia de Costas.

Una vez expuesto los datos de partida respecto al Deslinde y servidumbres provisionales
gue constituyen la base para ordenar el nucleo, se procede a describir la ordenacion
establecida para el nicleo de San Felipe por la Revision del PGO. Para ello se detalla
previamente la ordenacién establecida en el Plan General de Ordenaciéon vigente (PGO-
2005).
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El planeamiento vigente (PGO-2005) establecia la ordenacion pormenorizada y directa de
todo el &mbito de San Felipe, estableciendo determinaciones para la ordenacion del frente
maritimo en aras de la recuperacion ambiental de la costa, que no se materializ6 por falta de
recursos econémicos que hicieran frente a la intervencion propuesta. Sin la colaboracion de
todas las administraciones que intervienen en materia urbanistica y de gestiéon de Costas, no
es posible la recuperacién ambiental de la Costa de San Felipe ni del resto de la Costa del
Noroeste de Gran canaria, que desgraciadamente no posee la misma expectativa y no por
ello el mismo o mayor interés, que la Costa Sur de GC, con una clara especialidad en el
turismo exterior.

Para ello seria necesaria la inversion con recursos publicos en las actuaciones que el Plan
proponia y que ahora se definen como condiciones a la elaboracién de un Plan Especial,
una vez se concreten por el Planeamiento Territorial (PTP-15) los instrumentos de gestion
econdmico- administrativos que permitan materializar las actuaciones necesarias, por falta
de los cuales fracasé la propuesta del Plan Vigente.

Derivado del mandato del Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria (PIO-GC) de que el
ambito de San Felipe cuente con un paseo maritimo continuo que lo conecte con los ndcleos
urbanos de Roque de San Felipe, La Barranquera, Casas Quemadas, San Andrés,
Quintanilla y el Puertillo, y que recupere las servidumbres del dominio publico invadido por
las edificaciones, este PGO remite la ordenacién de parte del ambito afectado por la
legislacion de Costa a un Plan Especial que debera cumplir las siguientes determinaciones:

- Ordenar el trazado y el disefio pormenorizado del paseo maritimo situado en la
servidumbre de transito.

- Ordenar los espacios libres publicos que acompafian al paseo maritimo situados en
parcelas que estan afectadas por el paseo maritimo o servidumbres de proteccion, y
que el fondo de las parcelas resultantes sean inedificables.

- Conseguir una mejora y recualificacion ambiental de las edificaciones no afectadas
por el trazado del paseo maritimo, mediante el acondicionamiento de la fachada
hacia el mar, estableciendo en las parcelas resultantes privadas el régimen juridico
urbanistico de aplicacion que serd el establecido por la Disposicién Transitoria 42 2.
c) de la Ley de Costas.

- Una vez se haga el andlisis técnico y econdémico de la real afeccion de las
edificaciones preexistentes que han sido afectadas sin posibilidad de mantenerse, se
realizara una contabilizacion de las mismas y un estudio social pormenorizado, a los
efectos de determinar la reubicacién de las familias afectadas, de tal manera que no
se produzca un desarraigo indeseado.

- Prever reservas de suelo para aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para
garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito, en
adecuacion al articulo 30.1 a) de la Ley de Costas.

- Establecer las servidumbres de acceso al mar conforme a lo dispuesto en los
articulos 28 y 53 de la Ley de Costas.

Ademas de la remisién de este ambito a Plan Especial, la Revision del PGO ordena
directamente por un lado, las manzanas no afectadas por la servidumbre de transito y
proteccion de costas, segun delimitacién provisional de la revision del deslinde, situadas
entre el Barranco de Moya y el Barranco de San Felipe y, por otro, la manzana situada al
oeste del barranco de San Felipe y hasta el limite con el suelo rustico afectadas
parcialmente por servidumbre de proteccion y transito.

La ordenacion directa y pormenorizada establecida en las manzanas afectadas por la
servidumbre de proteccion y transito, consiste en: establecer una franja ajardinada privada
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en la zona afectada por la servidumbre de proteccién que actualmente carece de edificacion;
permitir, transitoriamente, el uso residencial preexistente en aquellas edificaciones
construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de Costas y que igualmente
estén localizadas en servidumbre de proteccion; prever una parcela de uso sanitario que de
servicio a la playa; y, por ultimo, respecto a la edificacion que se localiza en servidumbre de
transito se propone su consideracién como Espacio Libre publico.

En el dmbito ordenado pormenorizadamente por este PGO, el régimen juridico de las
construcciones y edificaciones residenciales existentes, y previas a la entrada en vigor de la
Ley de Costas, afectadas por la servidumbre de proteccion se regularan conforme a la DT 42
de la Ley de Costas. Respecto a la edificacion Catalogada que se sitta en la servidumbre de
proteccién se debera estar a lo dispuesto en el Ficha n® 165 del Catalogo y al Capitulo 1l del
Titulo VI, relativo a Patrimonio historico, de la Normativa de Ordenacion Estructural. La
parcela Dotacional Sanitaria, dado que es un uso que presta servicios necesarios para el
Dominio Publico Maritimo Terrestre, en aplicacion al articulo 25.2 de la Ley de Costas, se
considera un uso permitido sujeto a autorizacion.

Respecto al &mbito remitido a Plan Especial sera éste instrumento urbanistico el que ordene
y determine la aplicacion de las distintas Disposiciones Transitorias de la Ley de Costas que
le son de aplicacion, estableciendo la Revisiéon del PGO una disposicion transitoria que
regule los actos de ejecucion posibles en las edificaciones afectadas por la servidumbre de
proteccién y transito hasta el desarrollo del Plan Especial.

1.- Las edificaci idenciales pre
i en servi de p i y 1”7 71 AMBITO REMITIDO A PLAN ESPECIAL DE
transito, mientras no entre en vigor el Plan | | FACHADA LITORAL DE SAN FELIPE

Especial que ordene este ambito, estaran
sujetas a lo dispuesto en la Disposicion
Transitoria Cuarta 1y 2. b) y c) de la Ley de
Costas y a lo establecido en las normas
urbanisticas de la ordenacién pormenorizada de
este plan.

2.- El Plan Especial debera establecer las
servidumbres de acceso al mar, cumpliendo las
determinaciones establecidas en el articulo 28 >
de la Ley de Costas y articulos 53 y 54 del - >
Reglamento General de Costas.

Las edificaciones tramadas en servidumbre

de proteccién estan sujetas a lo dispuesto en

la Disposicion Transitoria Cuarta 1y 2. c) de

la Ley de Costas %

Delimitacién Provisional de las
Servidumbres

La vivienda Catalogada construida con anterioridad
a la entrada en vigor de la Ley 22/1988 de Costas,
i en servi de pi i6 estaran
sujetas a lo di: en la Di i i
Cuarta 1y 2 c) de la Ley de Costas y a lo establecido
en el Capitulo Il del Titulo VI, relativo a Patrimonio
Histérico, de la Normativa Urbanistica de Ordenacién
Estructural y a la ficha N° 165 del Catalogo
Arquitecténico y Etnografico de este PGO.

Ordenacion San Felipe régimen juridico de aplicacion
respecto a la Legislacion de Costas

Por otro lado, la Revision del PGO procede a fijar las servidumbres de paso al mar,
sefialando en los planos de ordenacién, en el ambito ordenado pormenorizadamente, los
accesos peatonales y rodados constatando que cumplen con las distancias entre ellos
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establecidas en el articulo 28.2 de la Ley de Costas y articulo 53.2 del Reglamento General
de Costas. Respecto al ambito remitido a Plan Especial, se incorpora una determinacion
urbanistica para que en la ordenacion del citado plan se prevea de estos accesos conforme
al articulo 28 de la Ley de Costas, tal como se desprende de las determinaciones
expresadas anteriormente para el Plan Especial. A continuacion se aporta una imagen en la
gue se constata

SERVIDUMBRE DE
ACCESO AL MAR
/" Rodado y Peatonal

SERVIDUMBRE DE
ACCESO AL MAR
\Rodado y Peatonal

N

P [ & | U _ )
\j;,_,—;ﬁxg SSEEL \ ACCESOS AL MAR
g 7 N T i —
‘ ,// Y | == Servidumbres de acceso rodado remitido a
- L ; = Plan Especial
e — s Acceso Rodado y Peatonal (200 metros)
3 " | {

Respecto a la previsién que establece la Ley de Costas en su articulo 30.1 a) de establecer,
en los tramos de playa, reservas de suelo para aparcamientos de vehiculos en cuantia
suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito,
proxima a la entrada de la playa de San Felipe se ha acondicionado en el acceso al espacio
libre pablico un area en la que se prevén algunas plazas de aparcamiento. Por otro lado en
el Plan Especial de Ordenacién de San Felipe se introduce una determinacién para que la
ordenacién que desarrolle el plan especial prevea zonas de aparcamiento que cumplan con
este articulo, tal como se deduce de lo expresado anteriormente en las determinaciones a
desarrollar por el Plan Especial de este punto de la memoria.

Asi mismo, respecto a la ordenacion establecida por el planeamiento vigente, se ha
eliminado el suelo urbanizable previsto para la reubicacion de las edificaciones que debian
ser expropiadas, difiiendo su clasificacibn a una posible revisién del plan una vez se
desarrolle el Plan Especial y se estudie la necesidad real de este suelo y su superficie.

Por ultimo habria que afiadir que actualmente se esta tramitando el proyect6 para el aporte
de escollera y para la proteccion del paseo, encargado por el Cabildo de Gran Canaria y
financiado por el Ministerio de Medio Ambiente y Gobierno de Canarias a través del
Convenio firmado entre las distintas partes.

2.3.8.2 Caleta de Soria. Propuesta de ordenacién por el PGO, de las parcelas
en la zona de servidumbre de la costa

La ordenacion establecida por la Revision del PGO para el &mbito de Caleta de Soria, tras
las vicisitudes acometidas respecto a la delimitacion del Deslinde y Servidumbres de transito
y Proteccion que le son de aplicacion, lleva implicito la necesidad de modificar la ordenacién
previamente establecida por el PGO-2005, ya que éste consideraba que a la totalidad del
nucleo de Caleta de Soria le era de aplicacion la Disposicion Transitoria Tercera 3 y la
Servidumbre de Proteccién se establecia para la totalidad del mismo en 20 metros,
previendo incluso la posibilidad de autorizar nuevos usos en base a la DT 32 apartado 3
punto 2°.
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Tal como se ha expresado en el punto 2.3.8 de esta memoria de ordenacion, la delimitacién
del deslinde asi como de la Servidumbre de Proteccion aportada de forma provisional por la
Demarcacion de Costas de Canarias, establece dos ambitos diferenciados en funciéon de su
previa clasificacion como urbano con anterioridad a la Ley de Costas, fijando la servidumbre
de proteccion a 20 y 100 metros segun proceda. En consecuencia la ordenacion que se
establezca debe partir de esta premisa por lo que ha sido necesario reconsiderar la
ordenacion del planeamiento vigente.

Esta Revision del PGO en base a la ordenacién establecida en el PGO del 2005, respecto a
las edificaciones que estaban afectadas por las servidumbres de proteccion y transito de
costas, modifica sensiblemente la ordenacién de la parte que no estaba clasificada por las
NNSS del 83 (Zona B de la Figura 1 del punto 2.3.8 anterior), calificando con uso residencial
transitorio sélo aquellas edificaciones que se ha constatado que son anteriores a la Ley de
Costas y eliminandolas de la posibilidad de que le sea de aplicacion la DT 32 apartado 3. A
continuacién se aporta la imagen en donde se sefalan las edificaciones anteriores a la
entrada en vigor de la Ley de Costas en el nlcleo de Caleta de Soria.
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CALETA DE SORIA

Edificaciones existentes con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de Costas

La base de este andlisis se encuentra en la Fototeca en IDE Canarias del Gobierno de
canarias (http//visor.grafcan.es) en relacion al vuelo de fecha 01/1987 de Escala 1:18000
(Fotograma escaneado 036_GC_0001-01 02387), y en la cartografia del Ministerio de
Medio Ambiente, Direccidbn General de Costas, Demarcacion de Costas de Canarias,
Servicio de gestion del dominio publico, aportada para la elaboracion de la Revision del
PGO (Vuelo fotogramétrico realizado en 1992. Restitucion y dibujo realizado en 1992).

Respecto a la zona previamente clasificada como suelo urbano con anterioridad a la Ley de
Costas (Zona A de la Figura 1 del punto 2.3.8 anterior), cuyas edificaciones estan afectadas
por la servidumbre de transito y proteccion, el documento de la Revision del PGO remitido a
la Direccion General para su informe de 19 de octubre de 2016, partia de la ordenacion
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establecida por el PGO 2005 introduciendo tan so6lo pequefias modificaciones respecto a la
prevision de espacios libres publicos que permitan su apertura al mar, asi como infimos
ajustes en las secciones propuestas para la rehabilitacion de las edificaciones; Ya que la
ordenacién propuesta por el PGO-2005, para las edificaciones que estan afectadas por la
servidumbre de proteccibn y transito, proponia una adecuacion de los volimenes
preexistente, al entender que en estos era necesaria una reordenacién de los mismos de
manera que se mejoraran los problemas ambientales derivados de la implantacion de las
edificaciones en la costa, en tanto que supuso una modificacion de su conformacién natural
originando un cambio de perfil y una invasion de ésta. Por otro lado, al quedar las
edificaciones en una situacién de precariedad legal y urbanistica, el PGO-2005 intentaba
establecer un modelo de implantacién que, al tiempo que mantenia la idiosincrasia de los
ndcleos tradicionales ligados a las costas Canarias (costa norte y este de la isla), éstas se
adaptasen a las condiciones urbanisticas y ambientales actuales.

Se originaba pues, desde el PGO-2005 asi como del documento de la Revisién del PGO
gue fue objeto de informe por la Direccion General el 19 de octubre de 2016, una ordenacion
mediante un estudio pormenorizado del &mbito de suelo urbano consolidado, que proponia
reordenar los volimenes de tal manera que con el paso del tiempo, las edificaciones
preexistentes y aguellas que pudieran construirse, se fueran adaptando a aquél poco a
poco. Mientras que las edificaciones que no se adaptaran al modelo propuesto,
permanecerian en una situacion de fuera de ordenacion, aplicandoseles el régimen
establecido en la Normativa Estructural, es decir Grado 1 para las situadas en el Dominio
Publico Maritimo Terrestre de Costas y grado 2 para el resto.

Las edificaciones y/o parcelas que estaban sometidas a este estudio pormenorizado, en el
documento de la Revision del PGO que fue objeto de informe el 19 de octubre, se
circunscribian a las manzanas que estan localizadas en el suelo urbano de Caleta
clasificado con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de Costas (Zona A),
denominadas manzanas Al, A2, B, CyD.

Asi pues, el estudio pormenorizado se realizaba, desde el documento de la Revision del
Plan General que fue sometido a informe de la Direccion General de fecha 19 de octubre de
2016, asi como desde el PGO-2005, para el cumplimiento de la Disposicion Transitoria
Tercera apartado 3, en el que se entendia que quedaban justificados todos y cada uno de
los requisitos en ella establecidos, de tal manera que a efectos administrativos se conseguia
que las edificaciones que se pretendieran renovar, y se adaptaran a las condiciones de la
Revisién del PGO, serian sometidas a licencia directa por parte del Ayuntamiento, todo ello
sin perjuicio de los informes previos necesarios de la Demarcacion de Costas, pero sin la
necesidad de la redaccién por parte del administrado de un Estudio de Detalle u otro
instrumento urbanistico.

No obstante, en la consideracion 7 del citado informe de la Direccién General de fecha 19 de
octubre de 2016 se establece lo siguiente:

7. En el articulo 217.3 de la Normativa de Ordenacion Pormenorizada para la zona de La
Caleta, se indica que:

"El régimen juridico urbanistico, de las parcelas propuestas en suelo urbano residencial en
zona de servidumbre en el d&mbito de suelo urbano de Caleta, estaran en general a lo
dispuesto en la Disposiciéon Transitoria Cuarta de la ley de Costas; no obstante el PGO en
adecuacion a la Disposicién transitoria tercera apartado 3 propone para cada parcela unas
actuaciones tendentes a mejorar la situacién volumétrica en cada una de las edificaciones
existentes, planificAndose una mejora que conlleva disminucion en su volumen en
practicamente todas las parcelas."

Revisidn del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacién a las Directrices
de Ordenacién General y del Turismo. 21



E:.

gESPlan Memoria de Ordenacion Pormenorizada

Asimismo se sefiala, en el apartado 2.3.8 de la Memoria de Ordenaciéon Pormenorizada, que
la ordenacion propuesta en este ambito procede del PGO de 2005, en base a la aplicacion de
lo establecido en la Disposicion transitoria tercera 3.2a de la Ley de Costas para la
autorizacion de nuevos usos y construcciones en la zona de servidumbre de proteccion.

Analizada la propuesta parece proponerse acciones puntuales de ordenacion volumétrica
tendentes a liberar la ocupacion del dominio publico maritimo-terrestre, por lo que no
procederia la aplicacion de la citada Disposicién transitoria tercera 3.22 de la Ley de Costas,
sino el régimen de autorizaciones en obras e instalaciones desarrollado en la Disposicion
transitoria cuarta de la Ley de Costas y la Disposicion transitoria decimocuarta de su
Reglamento.

Este aspecto debera ser resuelto previamente a la aprobacion definitiva de este instrumento
de ordenacion, con el objeto de valorar desde la legislacion sectorial de costas el alcance de
las actuaciones propuestas.

Analizada esta “consideracion” y tal como se ha descrito anteriormente, en esta Revision del
PGO la propuesta para Caleta de Soria no sélo incluia una propuesta para liberalizar el
Dominio Publico Maritimo terrestre, sino también iba enfocada a ordenar la totalidad de los
volimenes de las manzanas afectadas por la servidumbre de transito y proteccion
(edificados o no), de manera que se consiguiera una mejor adaptaciéon ambiental de las
edificaciones respecto a la abrupta topografia en la que se implantan, al tiempo que se
intentaba lograr la homogeneizacién urbanistica del tramo de fachada maritima
correspondiente.

Asi mismo, las manzanas afectadas por la servidumbre de proteccién cumplen a priori con
los requisitos establecidos en la Disposicion Transitoria Tercera apartado 3 al tratarse de
edificaciones situadas a una distancia inferior a 20 metros desde el limite interior de la ribera
del mar (del DPMT en este caso ya que al ser el deslinde anterior a la Ley de Costa de 1988
no dispone de una rivera del mar delimitada) y mantener la alineacion preestablecida por el
planeamiento urbanistico, ademas de estar adosadas lateralmente unas a otras y por tanto
entender que se trataria de “edificaciones cerradas”, tanto las edificadas como las que
pudieran edificarse.

No obstante, desde la Direccion General parece que la propuesta de ordenacion
pormenorizada, que se aportd en el documento de Revision del PGO informado en fecha 19
de octubre de 2016, genera dudas respecto a su objetivo y finalidad y por tanto si ésta
puede ser suficiente para permitir nuevos usos Yy construcciones en aplicaciéon a la
Disposicion Transitoria Tercera apartado 3.22.

En consecuencia, y en aras de no impedir la aprobacion definitiva de esta Revision de PGO,
se ha optado por entender que el régimen juridico de aplicacién directa en las manzanas Al,
A2, B, C y D afectadas por la servidumbre de proteccién y transito es la Disposicion
Transitoria Cuarta, si bien se prevé la remision de las citadas manzanas a la redaccion y
tramitacion de un Estudio de Detalle, a formular por el Ayuntamiento de Santa Maria de
Guia o por los particulares, entendiendo que es este el instrumento urbanistico que debe
establecer la ordenacion de los volumenes y justificar expresamente el cumplimiento de
todos y cada uno de los siguientes requisitos, indispensables para otorgar la autorizacion
excepcional para nuevos usos y construcciones, todo ello en adecuacion a la Disposicion
Transitoria Tercera apartado 3.22, que se trascribe a continuacion:
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“22 Cuando se trate de edificaciones destinadas a residencia o habitacién, o de aquellas otras
gue por no cumplir las condiciones establecidas en el articulo 25.2 de la Ley, no puedan ser
autorizadas con caracter ordinario, solo podran otorgarse autorizaciones de forma
excepcional, previa aprobacién del Plan General de Ordenacion, Normas Subsidiarias u otro
instrumento urbanistico especifico en los que se contenga una justificacién expresa del
cumplimiento de todos y cada uno de los siguientes requisitos indispensables para el citado
otorgamiento:

a) Que con las edificaciones propuestas se logre la homogeneizacién urbanistica del tramo de
fachada maritima al que pertenezcan.

b) Que exista un conjunto de edificaciones, situadas a distancia inferior a 20 metros desde el
limite interior de la ribera del mar, que mantenga la alineacion preestablecida por el
planeamiento urbanistico.

c) Que en la ordenacion urbanistica de la zona se den las condiciones precisas de la
tolerancia de las edificaciones que se pretendan llevar a cabo.

d) Que se trata de edificacion cerrada, de forma que, tanto las edificaciones existentes, como
las que puedan ser objeto de autorizacién, queden adosadas lateralmente a las contiguas.

e) Que la alineacion de los nuevos edificios se ajuste a la de los existentes.

f) Que la longitud de las fachadas de los solares, edificados 0 no, sobre los que se deba
actuar para el logro de la pretendida homogeneidad, no supere el 25 por 100 de la longitud
total de fachada del tramo correspondiente.

El propio planeamiento urbanistico habrd de proponer el acotamiento de los tramos de
fachada maritima cuyo tratamiento homogéneo se proponga obtener mediante las
actuaciones edificatorias para las que se solicite autorizacién.”

De esta manera se posponen los nuevos usos y construcciones, que se puedan dar en
servidumbre de proteccion, a la aprobacién de otro instrumento urbanistico posterior, el cual
tendra que tener su tramite de consulta y el beneplacito de las distintas administraciones,
Estado o Comunidad Auténoma, segun el caso. Por otro lado, en la normativa de ordenacion
pormenorizada de este plan, se establece que la tramitacién del Estudio de Detalle se podra
llevar a cabo una vez esté resuelto el procedimiento de revision del deslinde del Dominio
Publico Maritimo Terrestre, ya que éste podria delimitar la Rivera del mar y por tanto variar
la zona afectada por la servidumbre de transito y proteccién delimitada actualmente de
forma provisional. En este sentido se considera que con esta solucion se satisface la
consideracién vertida en el punto 7 del informe del 19 de octubre de 2016 de la Direccidon
General.

A continuacién se aporta la delimitacién de las manzanas afectadas por la servidumbre de
proteccion, remitidas a Estudio de Detalle:
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Como se observa del cuadro anterior, la delimitacion de las manzanas para su posterior
ordenacion por el Estudio de Detalle, elimina las areas de suelo urbano edificables que las
NNSS del 83 proponian sobre dominio publico, inviable por la legislacion vigente. Asi mismo
la asignacion de las tipologias edificatorias en las distintas parcelas, se ha llevado a cabo en
funcion a la tipologia edificatoria que le asignaba el PGO-2005.

Por otro lado, el Estudio de Detalle debera desarrollar los criterios de ordenacion que aqui
se especifican:
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- El Estudio de Detalle debera establecer las alineaciones y rasantes exteriores,
sobre las definidas en esta Revision del PGO, ajustandolas si del estudio
pormenorizado de las edificaciones existentes, se aconsejara la necesidad de
variarlas. No obstante este ajuste no podra dar como resultado un aumento de la
edificabilidad prevista por esta Revision del PGO ni una disminucion de la
anchura del espacio destinado a viales.

- En el caso de las alineaciones interiores traseras, donde no exista sistema viario,
las rasantes se estableceran sobre el cantil o plataforma donde deba asentarse la
edificacion.

- La ordenacién de los volimenes debera perseguir ante todo, la homogenizacion
del tramo de fachada de referencia que se determine asi como la integracion de
la edificacion en el cantil costero a los efectos de determinar el escalonamiento
para el cumplimiento de las alturas maximas, la fijacion de las rasantes y a partir
de ellas, las alturas métricas y en n° de plantas.

- La ordenacion de los volimenes debera adecuarse a las tipologias edificatorias
bl* y b2* y respetar los limites de edificabilidad establecida para la bl* (0,9
m2/m2) o b2* (1,8 m2/m2), asi como en sus excepciones; ademas de no
sobrepasar las dos plantas sobre las rasantes de referencia que se establezcan
en el citado Estudio de Detalle. El Estudio de Detalle en base al andlisis
efectuado podra variar las tipologias edificatorias asignadas a las parcelas en el
Cuadro 1, pasandolas de bl* a b2* y viceversa, siempre que no superen los
limites de edificabilidad maxima establecidos para la totalidad del &mbito de
referencia.

Asi pues, y a modo de resumen y siendo consciente de las situaciones previas respecto a la
clasificacion de suelo como urbano con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de
Costas que posee el nucleo de Caleta de Soria, se puede concluir que para la zona afectada
por las servidumbres de transito y proteccién la ordenacién establecida asi como el régimen
juridico de aplicacién sera:

e Para la zona clasificada como urbano con anterioridad a la Ley de Costas (Zona A)
cuya servidumbre de proteccion se establece de forma provisional en 20 metros, los
uUsSO0s y construcciones existentes previo a la citada Ley, se regularan conforme a la
DT 42 de la Ley de Costas, y para la autorizacién de nuevos usos y construcciones,
en base a lo dispuesto en la DT32. 3. 22 de la Ley de Costas, la Revisién del PGO
establece la previa redaccion y tramitacién de un Estudio de Detalle que determine la
ordenaciéon de los volimenes asi como la justificacion expresa del cumplimiento de
los requisitos establecidos en la citada Disposicion Transitoria.

e Para la zona que no estaba clasificada como urbano con anterioridad a la Ley de
Costas (Zona B) cuya servidumbre de proteccion se establece de forma provisional
en 100 metros, los usos y construcciones existentes previo a la citada Ley, se
regulardn conforme a la DT 42 de la Ley de Costas. Por otra parte, no es posible
autorizar nuevas edificaciones de las prohibidas en el articulo 25 de la Ley de
Costas. Asi mismo, una vez se demuelan las edificaciones residenciales en esta
zona, el plan prevé que éstas no podran erigirse nuevamente con éste uso,
estableciendo en la Disposicion Transitoria Quinta de la Normativa de Ordenacién
Pormenorizada que solo serd posible la construccion de nuevas edificaciones,
siempre que se sitlen en servidumbre de proteccion y se destinen a usos y
actividades que presten servicios necesarios o convenientes para el uso del Dominio
publico maritimo terrestre. Ademas para estas nuevas edificaciones, ajustadas al
régimen general de la Ley de Costas (articulos 23, 24, 25y 26), el PGO establece los
parametros urbanisticos que le son de aplicacion.
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Por otro lado, respecto al area no afectada por las servidumbres de costas delimitadas
provisionalmente, esta Revision del PGO madifica ligeramente la ordenacion de algunas de
las manzanas, con el fin de mejorar la calidad ambiental del nacleo, mediante el aumento de
los espacios libres publicos y la redelimitacion de las parcelas edificables al perimetro
estrictamente indispensable para cubrir las medianeras vistas; al entender que la pendiente
excesiva de la topografia existente no aconseja su urbanizacion y edificacion, tal como se
prevé en la DOG 112.3.a). Estas modificaciones no implican un aumento edificatorio y de
aprovechamiento respecto al que preveia el PGO del 2005, sino que mas bien se trata de
una reorganizacion de estos espacios.

Asi mismo la Ley de Costas en su articulo 28.2 establece la necesidad de fijar las
servidumbres de acceso al mar, en este sentido en Caleta de Soria se ha optado por sefialar
en los planos de Ordenacién pormenorizada los accesos al mar (peatonales y rodados) en
donde se verifica que las distancias entre ellos cumplen las establecidas en el articulo 28.2
de la Ley de Costas y articulo 53.2 del Reglamento General de Costas, tal como se justifica
en las imagenes siguientes:
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Al mismo tiempo, respecto a la obligatoriedad de prever reservas de suelo para
aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera
de la zona de servidumbre de transito, la playa de Caleta de Arriba se sita en el municipio
de Galdar, no obstante en tanto que este nlcleo poblacional de Caleta de Soria se sitGa
entre los dos municipios, en la Revisién del PGO se prevé, junto al viario rodado, amplias
zonas libres capaces de albergar aparcamientos de vehiculos en la cuantia suficiente para
garantizar el estacionamiento fuera de la servidumbre de proteccion, asi como zonas
sefialadas al efecto.
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3. ALTERNATIVAS Y PROPUESTAS DE ORDENACION PORMENORIZADA DE
LOS SUELOS URBANIZABLES SECTORIZADOS Y ORDENADOS DEL PGO

31  Suelo urbanizable SUSO /R-1 La Atalaya

ANTECEDENTES

Esta zona del borde de la Atalaya se considera esencial pues es el encuentro con el suelo
rustico productivo de Guia. Nos encontramos con una situacién de lo que era el antiguo
Sector 2 de la Atalaya dividido en dos Unidades de Actuacion de la cual se ha desarrollado
una de ellas. Todas las alternativas estudiadas contienen las posibles soluciones de
ordenacién de la Unidad no desarrollada que siempre pasa por la irrenunciable obtencién y
consecucion del viario de borde que circunvala el Barrio.

Alternativa0

Consiste en no someter a Revision, sino dejar las determinaciones del PGO vigente. Tal
como se puede observar en la propuesta de ordenacion pormenorizada del Plan vigente el
suelo esté clasificado como SUSO ( Sector 2), que establece un Sector mucho mayor que el
que nos ocupa dividido en dos Unidades de Actuacion de las cuales se ha desarrollado una
de ellas, convirtiéndose tras su urbanizacion y edificacion, en Suelo Urbano Consolidado. La
otra, es la que se vuelve a clasificar como urbanizable dentro del contexto del Modelo
General de la Revision. La trama urbana que se propone, tenia y sigue teniendo la intenciéon
de continuar las redes existentes en la que es un invariante irrenunciable la via de borde que
remata la Atalaya y que resuelve su encuentro con el suelo agricola a la vez que resuelve la
accesibilidad a la Atalaya en mejores condiciones, evitando utilizar sus vias interiores de
distribucion. El analisis que se hace para la definitiva eleccion del Modelo Territorial
adaptado al TRLOTLENC 00 y a la Ley de Directrices ha hecho que desde el punto de vista
global estructural se haya optado por reclasificar la Unidad desarrollada como SUCU por
tener la Urbanizacién recibida tal como se acredita y volver a clasificar la Unidad no
desarrollada en la Revisiébn como Urbanizable Sectorizado Ordenado, considerandose que
no llegaba a cumplir lo establecido en el art. 50 Yy siguientes del precitado texto. No
obstante, por el nuevo grado de consolidacion del interior del ntcleo de la Atalaya, dentro de
SUCU, que se ha producido en estos afios de vigencia del PGO producto del desarrollo
urbanistico, se ha podido aumentar hasta los 25 mts de fondo la delimitacion del SUCU de la
Atalaya hasta encontrarse con el Suelo Urbanizable que nos ocupa. Asi mismo, y en vista a
que ha habido la oportunidad de contrastar en este tiempo de vigencia las diferentes
opciones propuestas por los ciudadanos afectados por la ordenacion, si que se ha deducido
que el nuevo Sector requiere en su resolucién y en sus minimos niveles a nivel de tejido, de
una mayor, si cabe, racionalizacién de las soluciones adoptadas en el PGO vigente sin
variar sustancialmente la trama propuesta, opciones que se observaran en las alternativas
planteadas, pero sin variar la edificabilidad total de forma sustancial, la cual esta
condicionada por haber pertenecido a un Sector mayor en el que existia un equilibrio en los
aprovechamientos a pesar del cambio clasificatorio de uno de ellos.

Aternatival

Se propone una trama viaria practicamente idéntica a la propuesta vigente a excepcion de
los viarios rodonales que se proponian en el encuentro con las traseras de las edificaciones
en SUCU. En la franja préxima a la rotonda de la Atalaya, se ha situado una franja de EL
gue iria anudada a una operacién de refachadizacion de todo el frente edificado. En cambio
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en las traseras mas situadas hacia el interior del Sector se actia con una operacion de
implante edificatorio (ordenanza b3) tal como hace el PGO vigente pero eliminando el
rodonal interior con el objeto de atender a la posibilidad de la unién de locales del SUCU con
los del nuevo SUSO. Asi mismo, las manzanas en tipologia Ca se retranquean pegandose a
las existentes en SUCU y conformando los Espacios Libres Publicos en el frente de la via de
borde. Con ello, conseguimos una via de borde con un cierto nivel de relacion con el
Espacio Libre conformado en relacion a esta de forma lineal, a modo de corredor verde.

Alternativa2

Es la propuesta quizds méas compacta puesto que el Espacio Libre aparece mas
concentrado distribuyéndose la edificabilidad en dos zonas bien diferenciadas por tipologias
(Cay b3). La novedad esencial es el cambio en la trama viaria interior, interrumpiéndose la
proveniente de la Unidad colindante ya desarrollada, para dar lugar a manzanas de mayor
fondo, recuperando, pues en ella, la idea de implante edificatorio en las traseras con la
recuperacion de la solucién de los rodonales traseros del PGO vigente por razones de
fondo.

Alternativa3

En esta propuesta se continua con el planteamiento de organizacion morfoldgica y funcional
del PGO vigente con la diferencia que se produce una ligazén de la manzana mas interior de
implante (b3) de la trasera del SUCU para posibilitar, tal como se ha dicho la idea de
conectividad de la actividad de los locales entre la calle interior del SUCU de la Atalaya y la
nueva calle interior del Sector. La idea de esta propuesta juega con la distribucion de los
espacios libres, no con la concentracién, estando las manzanas anudadas a uno de ellos,
conformandose con ello una fachada mas rotunda y continua del borde del barrio en relacién
a otras alternativas desde el punto de vista paisajistico.

Alternativa 4

Teniendo en cuenta la revisién general a la que se han sometido los sectores motivada por
los informes de otras AAPP , alegaciones y participacion ciudadana, se ha optado en esta
solucién por simplificar la estructura viaria recuperando en parte el planteamiento de la
alternativa 2 en que una de las manzanas compactas de edificacion en manzana cerrada
(manzana M-3 de caracter residencial), se pegaba al limite establecido del suelo urbano
eliminando la continuidad del viario interior que se encuentra del Suelo Urbano colindante.
Con ello se evita la particion de la estructura parcelaria existente que guarda relacion de
titularidad con la edificacion y parcelas existentes en el SUCU, lo que haria mas viable la
gestion del desarrollo urbano.

En este caso, la zona Norte del Sector de las Manzanas M1 y M2 quedan de la misma
forma que el PGO vigente (altern. 0) y como en la alternativa 3 elegida inicialmente. La zona
més al Sur mas estrecha se realizan propuestas de refachadizacion hacia la nueva via de
Ronda de la Atalaya mediante las manzanas M4 DT-CDI y M5 Res b3. Todo este espacio
hacia la via se recualifica dotandolo de aceras anchas que valoricen el uso en planta baja de
la manzana M3 y rematado por el EL 4 que acompafa a la Dotacion. En esta propuesta la
edificacion se retira en mayor medida de su proximidad al Suelo Rustico al tiempo que
minimiza el sistema viario al estrictamente necesario.
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CUADRO RESUMEN DE VALORACION URBANISTICA Y TERRITORIAL DE LAS

ALTERNATIVAS
EFECTO/PROPUESTA ALT.0 [ALT.1 |ALT.2 |ALT.3|ALT4 |OBSERVACIONES
Relacion con el planeamiento actual 5 2 1 4 3
Compacidad-esponjamiento 3 3 5 3 4
Afeccion negativa al paisaje urbano 4 4 5 4 4 Mayor afeccion
colindante menor puntuacion
Afeccion al paisaje rural colindante 4 4 4 4 5
Equmbrlp,volumetrlco de la 4 3 3 4 4
ordenacion
Resolucion de bordes y limites 3 4 3 4 4

., . . No afeccion mayor

Afeccion de valores patrimoniales 5 5 5 5 5 puntuacion
Eficiencia del sistema viario 3 4 5 4 5
Calidad superficial y geometria del 3 5 5 3 4
Sistema de Espacios Libres
Equilibrio tipolégico de la ordenacion 4 3 3 4 4
Calidad _\/_lsualllproporuon calle-altura 3 4 3 3 4
de la edificacion
Movilidad peatonal y rodada 4 4 3 4 3
Ef|C|eUC|a en el mantenimiento de la 3 > > 3 4
Urbanizacién
PUNTUACION TOTAL 48 44 45 49 53

EVALUACION

Tomando en consideracion las apreciaciones expuestas sobre las caracteristicas y la
posible incidencia de las variables aplicadas propias de una ordenacion pormenorizada se
observa que las alternativas mas puntuadas son aquellas en que el equilibrio entre
morfologia-tipologia y los vacios establecidos fundamentalmente por los Sistemas de
Espacios Libres en relacion a la eficiencia y economia de la trama viaria que la viabiliza en
mayor medida. En este caso la alternativa 4 es la que responde a estas mejores
condiciones.
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3.1.1 Plan de Etapas

En este caso, por las condiciones fisicas y dimensionales del Sector SUSO /R-1, éste se
desarrollara en una sola etapa. Por todo ello el sector no se dividira en poligonos por lo que
la secuencia de ejecucion es la propia de la organizacion de las obras de urbanizacién que
se realice en funcién a las distintas unidades de obras necesarias. Ello es independiente de
la recepcion por parte del Ayuntamiento de las obras en las que el promotor, por razones de
gestion de la apertura de las actividades que se desarrollen en las distintas parcelas que se
vayan edificando simultdneamente a la edificacion para lo cual habrd que prestar garantia
suficiente ante la administracion y dependiendo de la demanda que exista, podra solicitar la
recepcion parcial de las mismas.

Por tanto, secuencialmente se prevé la ejecucion completa de la propuesta en una etapa
Unica segun lo consignado en el Plan General, es decir, su ejecucion dentro del periodo del
primer quinquenio contado a partir de la entrada en vigor aprobacion definitiva de la
Revision del Plan General en la que esté inserta esta ordenacion. La etapa temporal para la
ejecucion parece razonable que se pueda ejecutar en dos afios. Mencion aparte hay que
hacer para la ejecucion de la edificacion y las dotaciones y equipamientos. Logicamente el
proceso de colmatacion de la edificacion privada (residencial-comercial) es mas lento y
depende de la coyuntura econémica y sera un poco mas lenta que la urbanizaciéon. Se
prevén cuatro afios totales para que el 60% de la edificacion esté en construccion o
terminada.

Asi mismo, la ejecucion de las dotaciones, depende del presupuesto anual del
Ayuntamiento, que tiene que decidir su destino especifico.

ETAPA DE URBANIZACION PREVISTA
Afo O

Que se justifica por la necesidad de actuaciones de gestion administrativa como la
redaccion y aprobacion del Proyecto de Compensacion, Proyecto de Urbanizacion y
tramites de inscripcién registral.

Afo 1

En el que se urbaniza la ejecucion de los viales de la Ordenacion propuesta, incluyendo la
practica totalidad de las infraestructuras y el comienzo de la ejecucion de los espacios libres
y red de caminos peatonales.

Afo 2

En la que se procede al completamiento de la urbanizacion, caso de que fuera necesario
por la programacion especifica, y se comienzan las obras de ejecucién de las edificaciones
residenciales.

La pormenorizacion detallada de las obras a realizar, seguido de las edificaciones
correspondientes a se recoge en el cuadro siguiente:
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OBRAS DE URBANIZACION
ANO |Obras de explanacion, | Red de abastecimiento | Red de alcantarillado. |Red de distribucién de | Otras obras de | Medidas  correctoras
pavimentacion, de agua, riego e energia eléctrica. urbanizacion. fase de ejecucion.
sefalizacion y | hidrantes.
jardineria.
ETAPA 0
PREVIA
1 | Demoliciones Ejecucion Red General | Ejecucion Red | Ejecucion Redes | Red Telefonica. - Regado  proceso
edificaciones y | Abastecimiento, riego e | alcantarillado. eléctrica y alumbrado. | Acometidas a servicios | movimiento de tierras.
estructuras hidrantes, Acometidas a | Acometidas a servicios | Acometidas a servicios | generales. - Informes  previos
preexistentes no | servicios generales. generales. generales. Considerar los | posibilidad hallazgos.
compatibles. Inspeccion  para  la | Requiere comprobar la|Conviene contactar | convenios o acuerdos |- Enterrado estructuras
Explanacién y | comprobacion de la|red ya ejecutada que|desde el comienzo con|con las  compafiias | aéreas.
conformacion red viaria. | suficiencia de las redes | proviene del  Sector |la compafiia | suministradoras en el
Inspeccién para | a las que acometer y su | colindante ya ejecutado | suministradora, para | caso de existir
comprobacién replanteo | estado. y adecuacion al trazado | informacién y
y rasantes previsto. comprobacion de los
planteamientos del P.U.
2 | Pavimentacion y | Pruebas y correcciones. | Pruebas y correcciones. | Colocacion luminarias. | Mobiliario Urbano. | Comprobaciéon medidas
ETAPA 1° sefializacién. Jardineria Necesaria la | Pruebas y correcciones. | Pruebas y correcciones. | correctoras ambientales
plazas. comprobacion con Provenientes del ISA en
Ejecucion parte de video-camara en el Su caso.

rotonda interseccién con
camino de la Atalaya.

Terminacién asfaltos de
base y rodadura del
viario de circunvalacion
y resolucién de su
continuidad con el tramo
existente. Tener en
cuenta el acceso a la
Residencia de ancianos.

interior de la red una vez
terminada la obra antes
de su recepcidn
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EVALUACION ECONOMICA

Para la evaluacion econdmica de esta ordenacion, la metodologia utilizada se apoya en el
Plan de Etapas, donde ya se recogia una clasificacion de las obras a realizar basada en el
art. 39.3.e. del Reglamento de Gestion y Ejecucién del Sistema de Planeamiento de
Canarias. Asi las diferentes partidas en las que se han descompuesto las obras a ejecutar
son:

Obras de urbanizacion

1.- Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jardineria.

2.- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.

3.- Red de alcantarillado.

4.- Redes de distribucién de energia electrica y alumbrado publico.

5.-Otras obras de urbanizacion como red telefénica, mobiliario urbano, demoliciones, etc.

Obras de ejecucion de los espacios libres publicos

6.- Espacios Libres Publicos EL1, EL2
7.- Areas peatonales.

8.- Espacios Libres Publicos EL3 y EL4
9.- Acciones medidas protectoras

Los precios de esa clase de obras o acciones se han calculado a base de una estimacion de
los precios habituales en la zona y segun la clase de obra agregandolas a la zona y segun la
dimensién predominante en cada una de ellas.

A continuacion se transcribe la descomposicion por partidas de los precios de urbanizacién
utilizados, mientras que los precios de edificacién se han estimado segun los Standard de la
construccién y los de proyecto segun tarifas oficiales.

FINANCIACION

a) Financiacion de los costos de urbanizacion

Sera a cargo de los propietarios del Sector constituidos en junta de compensacion cuya
participacién en cuotas se establecen en porcentajes segun la participacion en superficie de
suelo aportada.

b) Financiacién inversién en dotaciones.
La edificacion de las dotaciones a realizar en suelos de cesién gratuita serd a cargo de la
Administracién con cargo a sus presupuestos.
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SUSO/R1 La Atalaya

. % CAPITULO IMPORTE
CAPITULOS P.EM. CAPITULO

Cap. 01 MOVIMIENTO DE TIERRAS Y DEMOL ICIONES 5,54% 74.870,44 €
Cap. 02 PAVIMENTACION DE VIALES 16,91%| 228.530,53 €
Cap. 03 PAVIMENTACION PEATONALES 10,00% 135.145,20 €
Cap. 04 ESTRUCTURAS 1,54% 20.812,36 €
Cap. 05 RED DE ABASTECIMIENTO 6,54% 88.384,96 €
Cap. 06 RED DE SANEAMIENTO 7,00% 94.601,64 €
Cap.07 RED DE DRENAJE 6,00% 81.087,12 €
Cap. 08 RED DE BAJA TENSION 9,46%| 127.847,36 €
Cap.09 RED DE MEDIA TENSION Y ET 7,09% 95.817,95 €
Cap. 10 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 7,00% 94.601,64 €
Cap.11 RED DE TEL ECOMUNICACIONES 7,09% 95.817,95 €
Cap. 12 JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO 4.63% 62.572,23 €
Cap. 13 SENALIZACION 1,00% 13.514,52 €
Cap. 14 EJECUCION ROTONDA ACCESO Y SENALIZACION ACCESO 1,54% 20.812,36 €
Cap. 15 MEDIDAS CORRECTORAS FASE EJECUCION 0,54% 7.297.,84 €
Cap. 16 ACOMETIDAS A SERVICIOS GENERALES INFRAESTRUCTURAS 1,93% 26.083,02 €
Cap. 17 MEDIDAS AMBIENTALES ISA Y PARTIDAS ALZADAS 4.63% 62.572,23 €
Cap.18 SEGURIDAD Y SALUD 1,56% 21.082,65 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 1.351.452,00 €

GASTOS GENERALES 16,00%]| 216.232,32 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6,00% 81.087,12 €
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA 1.648.771,44 €
GASTOS DE GESTION 10,00%| 164.877,14 €

COSTE TOTAL DE URBANIZACION

1.813.648,58 €
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Seguidamente, se muestran las distintas alternativas planteadas para este sector:

ALTERNATIVA O ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2

ALTERNATIVA 3 ALTERNATIVA 4
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3.2 Suelo urbanizable SUSO/R-2 Los Sauces

ANTECEDENTES

Un Sector que se empez6 a gestar con una Modificacidn de las NNSS que se aprobd a
principio de los afios 90 prometia a través del Urbanismo Concertado, una urbanizacion de
alta calidad. Pero tras haberse aprobado los instrumentos de gestion y ejecucién, no se
establecieron, por insuficiencia en la legislacion de la época, las garantias suficientes para la
terminacion de las obras de urbanizacion en caso de fracaso financiero por parte de los
promotores, que fue lo que ocurrié. Es esencial decir que producto de la reparcelacién
aprobada vy registrada a principio de los 90 y tras el paso de los afos, se han producido
infinidad de compraventas en el Sector por particulares para la construccién de viviendas
unifamiliares aisladas para uso propio, alun incluso a pesar de la paralizacion patente de las
obras de urbanizacion, ante las que ningun ente privado, ya respondia. Esto origin6 desde el
principio una fragmentaciéon extraordinaria de la propiedad en el Sector siendo la mayor
parte, a excepcién de algunos con varias parcelas, propietarios individuales que esperan la
solucion del problema para la construccion final de su vivienda.

Para el completo entendimiento de este Sector hay que tener en cuenta que desde la
modificacion de la ordenacion del Plan del 2005 en que se definié un sistema de ejecucion
publica con la operacion de “ajuste” topografico del Sector a la realidad fisica, aclarando la
compleja estructura de la propiedad y definiendo un Sistema de Ejecucién Puablica, que se
decantdé especificamente por el de Ejecucion Forzosa, fue un paso para la definitiva
intervencion y tutela publica de este territorio. Para ello se definia un proceso de gestion
comenzando por la Declaracion de Incumplimiento, analisis de los costos pendientes de
urbanizacion, calculo de cargas, establecimiento de una bolsa de aprovechamiento para
financiar al menos parcialmente las obras y acuerdo-convenio con los propietarios de suelo
para el establecimiento de las cargas por Unidad de Aprovechamiento. Todo ello
obviamente basado en la existencia de iniciativas urbanizadoras de profesionales
interesados que acometieran las obras previo pago, entre otros sistemas con la propia bolsa
de suelo existente y cuotas de los particulares.

Todo ello, tras el intento durante el afio 2005-2007 coincidi® con el inicio de la crisis
inmobiliaria y financiera que hizo fracasar el planteamiento de gestion realizado. Pero
ademas de todo ello, en la realidad del proceso histérico de conformacion y desarrollo de
esta urbanizacién, habia permanecido un problema latente, que se trataba de la situacion
real de los vecinos que ya se encontraban viviendo desde hacia mas de 15 afios en el
Sector que creyeron resueltas en el momento de la compra de la vivienda las cargas de
urbanizacion, cosa que no fue asi. Esto constituia un handicap para la aplicacion practica
del sistema de distribucién de cargas al area no edificada en relacion al area desarrollada y
consolidada, que debia de ser legalmente equitativa y no diferenciar una situacion de la otra
por ser una sola Unidad organica y juridica, pero que de facto creaba una contradiccion
fisicamente patente.

Todo esto llevo al Ayuntamiento en la Revisidon y adaptacion a la Ley de Directrices a
encontrar un punto de solucion al problema que pasaba por dos premisas fundamentales:

13- Continuar con la ordenacién basica tipolégica y parcelaria de Ciudad Jardin por ser
fisicamente y paisajisticamente inviable, por las preexistencias, un cambio tipoldgico.
Incentivar los Espacios libres equipamiento y dotaciones por las necesidades creadas de la
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situacion en el borde de la Ciudad. Se preservan por tanto, las parcelas de los particulares
para uso propio.

2°.-En cuanto al aprovechamiento total se ha considerado el céalculo comparativo con el
resto de los sectores y se han realizado las modificaciones necesarias para el ajuste del
aprovechamiento medio global del mismo con los otros Sectores de la misma area
geografica teniendo en cuenta que su particular y excepcional baja densidad iba a dar como
resultado el de estar en el extremo inferior de la horquilla de comparacion del
Aprovechamiento Medio de esa area. Esas premisas se han tenido en cuenta en las
diferentes alternativas estudiadas que son las siguientes:

Alternativa O

Esta alternativa consiste en atenerse a las determinaciones del Plan Vigente que ya de
antemano esta afectada por la nueva clasificacion como SUCU de una porcion de suelo
propuesto en la Ordenacién Estructural del PGO y que mantiene la ordenacion
pormenorizada actual, por lo que implica la necesidad de la Revision completa del Sector
de Suelo Urbanizable. La categorizacion de urbano consolidado, es una propuesta
demandada por los vecinos de la zona consolidada y que el Ayuntamiento tras el analisis
realizado del estado real de la urbanizacién tras veinte afios de funcionamiento y que tras
la paralizacion de la ejecucion del resto de las obras que restaban por ejecutar ha originado
una situacién diferente en problematica urbanistica, econémica y social, que el resto del
Sector. Contrastandolo conjuntamente con el analisis de las distintas infraestructuras que
discurren por esta area, actualmente en funcionamiento, se hizo patente que a pesar de su
funcionamiento es necesario culminar algunas Yy rehabilitar otras, ya sea por su antigiedad
0 por su mala ejecucion originaria.

Por otro lado, el resto del Sector todavia por ejecutar se desligaria en cuanto a la gestion y
ejecucion de esa area consolidada, aspecto que el Ayuntamiento ha visto positivo teniendo
en cuenta la coyuntura econémica actual.

Por tanto y al haberse modificado la delimitacién definitiva del sector desgajando la pieza
consolidada para categorizarla como SUCU, se hace preciso desechar el sistema de
Ejecucion Forsoza, sistema ligado a la declaracion de incumplimiento de los deberes de
urbanizacion. El Ayuntamiento considera que el nuevo Plan le dara un nuevo impulso que lo
viabilizaria de forma mas clara pero siempre tutelado por éste al haber sido patente la
inactividad de la Junta de Compensacion originaria siguiendo con un sistema de ejecucion
publica por Cooperacién en este caso.

Todas estas premisas ante la no posibilidad de enmarcarse en la posibilidad de la alternativa
cero, permaneceran en todas las alternativas siguientes por considerarse decisiones
estructurales a las que no se puede renunciar para que el Sector sea viable.

Alternativa 1

La alternativa 1 persigue la idea de conseguir un pulmén verde interior que se concentra en
los espacios libres ya propuestos mas la modificacion del uso de la bolsa de suelo
residencial ( que se incluye como Sistema de EL) que el Sistema de Ejecucion Forzosa
pretendia emplear para costear parte de la urbanizacion con lo que el aprovechamiento
afectado se traslada al edificio comercial al borde de la antigua carretera de Silva, que
pasa de dos ( planeamiento vigente ) a cuatro plantas aprovechando la altura de cornisa del
edificio destinado a comercial del Mueble y que linda con aquel y le sirve de referencia.
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La idea de centralizar los Espacios Libres hasta ahora mas de caracter paisajistico, permite
en mejor forma la conformacion de espacios de estancia y practicas de ocio al aire libre
dentro del Sector sin tener que acudir a otros espacios de la Ciudad. Pero es también cierto
que la implementacién de estos espacios en una Ciudad Jardin no compacta, pone en crisis
la eficiencia de estos espacios que la propia tipologia residencial y sus espacios abiertos
interiores resuelve ( casas con piscina y zonas de jardin y juegos privadas), pero si que
podria responder a un cambio de hébitos en este tipo de propuestas urbanas por el
incremento actual de las actividades colectivas ligadas sobre todo al ejercicio fisico.

Alternativa 2

Por su situacion estratégica a nivel visual, esta alternativa intenta acrecentar la solucién de
mejora a nivel de paisaje del Sector aumentando el anillo verde en su borde Sur que linda
con la Carretera Insular. Para ello, se utilizan parcelas privadas y se realiza la misma
operacién que en la anterior alternativa, es decir, el traslado del aprovechamiento afectado
al edificio comercial con lo que este aumentaria una planta mas de la alternativa anterior, es
decir, cinco plantas. La estrategia de no afectar a parcelas individuales de propietarios se
sigue cumpliendo, por ser parcelas afectadas mayoritariamente pertenecientes a
promotores o empresas.

Con ello aumentaria la presion edificatoria en su borde Norte en cota baja y disminuiria esta
presién en su borde Sur.

Igualmente, esta idea del anillo verde se valora relativamente ya que hay que tener en
cuenta en relacion a lo dicho anteriormente que estamos hablando de una Ciudad Jardin, en
que cada parcela posee un porcentaje de espacios verdes internos que constituye la
verdadera estructura del resultado paisajistico.

Alternativa 3

La Alternativa 3 recoge el testigo de la ordenacion pormenorizada del Plan Vigente con
misma situacion y propuesta de Dotaciones y equipamientos, pero se adapta a la horquilla
exigida del aprovechamiento medio con el aumento de edificabilidad del edificio comercial
junto a Muebles Atlantico Norte que sera tenida en cuenta en los instrumentos de
reparcelacién del nuevo Sector y que servird para mejorar las condiciones de gestion
econdmica del Sector resultante. Este edificio pasa de 2 a 3 plantas que es una proporcion
bastante adecuada al paisaje en el que nos encontramos de transicién entre lo urbano y lo
rural.

Alternativa 4

El periodo de consulta realizado por el Ayuntamiento tras la aprobacion inicial, ha dado lugar
a informes de las distintas administraciones y en base a que no se ha considerado
apropiado a nivel juridico-urbanistico el incorporar como Suelo Urbano Consolidado la pieza
de suelo ocupada por las edificaciones preexistentes que se encontraban en el Plan General
vigente dentro del Sector de Suelo Urbanizable SUR7, tal como se observa en la alternativa
0, se ha visto como opcion viable el volver a retomar esa area dentro de la misma
clasificacion como SUSO igual que el resto pero delimitando dos unidades de actuacién
diferentes dado que en todo momento este documento ha contemplado estas dos &reas
como dos problemas diferentes tanto a nivel fisico, de gestion y de ejecucion.

Con ello se delimita la primera Unidad de Actuacion (UA-SA1) dentro del SUSO/R-2 tal
como se delimitaba el SUCU pero afiadiéndole una porcion de la parcela comercial
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correspondiente en proporcion del 10% del aprovechamiento de cesion obligatoria de los
propietarios de la Unidad, cesion que se encuentra dentro de la parcela de cesion del 10%
del aprovechamiento total del SUSO por estar asi previsto en el Proyecto de Compensacion
originario.

El resto de suelo SUSO /R-2 no desarrollado ain se mantiene en sus condiciones tal como
se proponia en la alternativa 3 a excepcion de la porcion de la parcela comercial antes
mencionada. Por ultimo y debido a un error material se califica como uso dotacional social,
una parcela que en los planos de ordenacion poseia una doble calificacién, por un lado
como residencial y por otro como viario (plano nl de zonificacion se decia que se destinaba
a uso residencial y en los planos de parcelario carecia de regulacién dando a entender que
su destino era el de viario peatonal). Finalmente se justifica que el uso mas adecuado es el
social, ya que la propiedad de este suelo es municipal. Este cambio no altera el analisis de
las alternativas por lo que no se ha modificado el plano de la alternativa 4 entendiendo que
es una simple modificacién que se incorpora en la propuesta.

CUADRO RESUMEN DE VALORACION URBANISTICA Y TERRITORIAL DE LAS
ALTERNATIVAS

EFECTO/PROPUESTA ALT.0 |ALT.1 |ALT.2 |ALT.3 |ALT4 | OBSERVACIONES
Relacién con el planeamiento actual 5 1 1 3 4
Compacidad-esponjamiento 3 4 4 3 3

] o ) Mayor afeccion
Afeccidn al paisaje urbano colindante 4 3 2 4 4 menor puntuacion
Afeccidn al paisaje rural colindante 4 3 2 4 4
Equilibrio volumétrico de la ordenacion 3 3 2 3 3
Resolucién de bordes y limites 4 4 5 4 4

) _ ) No afeccién mayor
Afeccién de valores patrimoniales 2 2 2 2 2 |puntuacion
Eficiencia del sistema viario 3 4 2 3 3

Calidad superficial del Sistema de

Espacios Libres 3 5 4 3 3

Equilibrio tipolégico de la ordenacion 5 4 3 5 5

Calidad .vllsuallrpropormon calle-altura 4 5 1 4 4

de la edificacion

Movilidad peatonal y rodada 3 4 4 3 3

Eficiencia en el mantenimiento de la Menor superficie Urb.
o 3 4* 4* 5* 5

Urbanizacion

PUNTUACION TOTAL 45 43 36 46 47
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EVALUACION

Tomando en consideracion las apreciaciones expuestas sobre las caracteristicas y la
posible incidencia de las variables aplicadas propias de una ordenacion pormenorizada se
observa que las alternativas mas puntuadas son aquellas en que el equilibrio entre
morfologia-tipologia y los vacios establecidos fundamentalmente por los Sistemas de
Espacios Libres son mas solidos. La gestién y ejecucion probable de las obras de
urbanizacion se han tenido en cuenta en el dltimo indicador que ha tenido mucho peso
igualmente en la puntuacion final por tratar el area urbanizada de la no urbanizada como
problemas diferentes. Las dos alternativas centrales (1 y 2) se ven penalizadas por el
aumento de la altura en la tipologia comercial hacia la via Insular. Asi mismo se observa la
incidencia en el mantenimiento de la urbanizacion en la puntuacion de las alternativas. En la
primera que es la misma superficie a urbanizar que la alternativa 4 se resuelve en una sola
unidad de actuacién que complejiza dos realidades diferentes dentro del mismo sector. En
cambio la alternativa 4 resuelve dos urbanizaciones en diferente estado en cada unidad. La
primera por completar y la segunda sin empezar. La eficiencia en la gestion de la
urbanizacion y su incidencia directa en su mantenimiento es la caracteristica que establece
la diferencia entre ambas. Esta cuarta solucién tiene los mismos niveles de gestion de la
tercera que igualmente se dividia en dos partes. En este caso la alternativa 3 y la 4 son las
que responden a estas mejores condiciones, pues las variables que las han hecho mas
ganadoras tocan principalmente variables de morfologia y tipologia y gestién de la
urbanizacion. Por tanto, aunque desde el avance nos habiamos decantado por la tercera
alternativa, esta cuarta alternativa establece los mismos niveles de eficiencia en la gestion
del Sector sin introducir cambios traumaticos que le produciria al Sector convertir por
ejemplo el area consolidada en SUNCU dentro de la solucion de la alternativa 3
(cumplimiento dentro del &mbito del art. 36 del TRLOTCLENC 00, por ser la clasificacion de
SUCU no ajustada a derecho segun los informes emitidos). Por tanto la 42 alternativa que
continua como en el PGO vigente como SUSO pero aislando como problemas diferentes
ambas areas en dos Unidades de Actuacion, se considera la solucion idonea.

3.2.1 Plan de Etapas

En este caso, por las condiciones fisicas, dimensionales del Sector SUSO/R-2, éste se
desarrollara dividido en dos unidades de gestion de una sola etapa cada una que
constituiran dos poligonos de ejecucion diferentes. Cada unidad posee su probleméatica
diferente y requiere una respuesta y tiempos diferentes, pues en una se trata de completar
la urbanizacién pendiente que se hara de una sola fase vy la otra de urbanizar de forma
completa igualmente en una etapa. . Sus secuencias de ejecucion es la propia de la
organizacion de las obras de urbanizacién que se realice en funcion a las distintas unidades
de obras necesarias en cada uno de ellos. En la unidad no edificada se podran realizar en
uno o varios poligonos de ejecuciéon. Ello es independiente de la recepcién por parte del
Ayuntamiento de las obras en las que el promotor, por razones de gestién podra solicitar
recepciones parciales que coincidan con los poligonos delimitados o incluso simultanear
obras de edificacion y urbanizacién siempre y cuando se presten las garantias suficientes.

Por tanto, secuencialmente se prevé la ejecucion completa de la urbanizacion en una unidad
y otra en los plazos establecidos. La etapa temporal para la ejecucion parece razonable que
se pueda ejecutar en el caso de la primera unidad dentro de los primeros dos afios y la
segunda solo obras de urbanizacion, dentro segundo cuatrienio después de la aprobacion
definitiva de este PGO. Logicamente el proceso de colmatacion de la edificacion privada (
residencial de vivienda unifamiliar-comercial y dotacional ) es mas lento y depende de la
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coyuntura econOmica y serd un poco mas lenta que la urbanizacién. Se prevén 15 afios
totales para que el 50% de la edificacion esté en construccion o terminada.

Asi mismo, la ejecucion de las dotaciones, depende del presupuesto anual del
Ayuntamiento, que tiene que decidir su destino especifico segun el EEF de este PGO.

ETAPA DE URBANIZACION PREVISTA
UA SA-1 (dos afos)
Afio 0

Que se justifica por la necesidad de actuaciones de gestién administrativa publica en este
caso, como la redaccién y aprobacién del Proyecto de Reparcelacion, Proyecto de
Urbanizacion y tramites de inscripcion registral. En este caso se tratara de una reparcelacion
econdmica, puesto que la adjudicacion de fincas coincide con la realidad fisica actual, teniendo
el especial proceso de desarrollo de este Sector.

Semestre 1

En el que se comienza con la urbanizacion de la Ordenacion propuesta, incluyendo la el 30%
de la infraestructura que falta por ejecutar ya que se actla sobre una urbanizacién en
ejecucion.

Semestre 2

En la que se procede al 50% las obras de la urbanizacion, caso de que fuera necesario por la
programacion especifica. En este caso las edificaciones ya estan ejecutadas en su mayor parte
por lo que en este momento se harian operaciones de acometida a alcantarillados en zonas
donde el mismo estaba defectuosamente resuelto.

Semestre 3

En la que se procede al completamiento de la urbanizacion en un 95% y las obras de
infraestructura Seguimiento medidas correctoras.

Semestre 4

En la que se procede al completamiento de la urbanizacién total 100% de la urbanizacion,
sefializacion. Inspeccion general y cumplimiento medidas correctoras

La pormenorizacion detallada de las obras a realizar, seguido de las edificaciones
correspondientes a se recoge en el cuadro siguiente:
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OBRAS DE URBANIZACION
ANO | Obras de |Red de |Red de |Red de|Otras obras de|Medidas
explanacion, abastecimiento de |alcantarillado y | distribucién de | urbanizacion. correctoras  fase
pavimentacion, agua, riego e|pluviales. energia eléctrica. de ejecucion e ISA
sefalizacién y | hidrantes. Alumbrado publico
jardineria.
ETAPA 0
PREVIA
Sem. | Retiradas vertidos| Sustitucion de la|Ejecucién Red | En el caso de la red | Red - Regado y
1 |acumulados. red de | alcantarillado en las|de energia, no hay | Telecomunicaciones | plantacion  rambla
Inspeccién para | Abastecimiento en|zonas en gue | que proceder por su | Acometidas a| central
comprobacion las zonas  con |actualmente se | correccion. No | servicios generales.
replanteo y | perdidas, encuentra obstante hay que|Enterrados de las
rasantes. Ejecucién |Inspeccion para la|defectuoso. Y |inspeccionarlas redes que
en un 30%. comprobacion de la|completamiento de |antes y después de | actualmente
Acondicionamiento |suficiencia de las|lared separativa de|la terminacion de |discurran aereas.
zona jardines [redes a las que|pluviales. obras. Considerar los
ETAPA 12 rambla central acometer en su|Acometidas a|50% de la red de|convenios 0
caso y su estado. servicios generales. | alumbrado acuerdos con las
Enterrado de lare compainiias
suministradoras en
el caso de existir
Sem. | Soleras, encintados, |Red general de| Terminacién puesta | Instalaciéon de los| Entubado y | Medidas
2 |subbases y asfaltos |riego para jardines y | en obra de la red y|béaculos de la red de | enebrado 100% ambientales ISA
de base en un 50% | canalizaciones de |tapado de las | alumbrado. Terminacion de
hidrantes mismas 100% Instalacion de redes |redes
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OBRAS DE URBANIZACION
ANO |Obras de |Red de |Red de |Red de|Otras obras de|Medidas
explanacién, abastecimiento de|alcantarillado y |distribucion de |urbanizacion. correctoras fase
pavimentacion, agua, riego e|pluviales. energia eléctrica. de ejecucion. E
sefalizacion y | hidrantes. Alumbrado ISA
jardineria. Publico.
ETAPA
PREVIA
Sem. | Remates, obra civil | Dispositivos, Remate de pozos y|Solo inspeccion y| Comprobacion Medidas
3 |en EL vy viales,|arquetas, cajas, | arquetas de | vigilancia redes de | ambientales ISA
tapas ,bases | controles presién acometidal00%. telecomunicaciones
baculos ,etc.(80%) Acometida de las Replanteo mobiliario
viviendas que urbano
requieren cambiar la
acometida en la
zona de la red
defectuosa.
Sem. | 100% Pruebas y | Pruebas y | Colocacion Mobiliario  Urbano. | Remate,
ETAPA 12 4 Pavimentgci()n y | correcciones. correcciqnes. luminarias incluidas Prueba_s y correccione_s y
sefializacion. Necesaria la|las ldmparas correcciones. comprobaciones
Jardineria plazas. comprobacién e | Pruebas y
Ejecucion acceso inspeccion con | correcciones.
Terminacion video-camara a lo
asfaltos de largo de la red, una
rodadura del viario vez terminada la
del interior y obra antes de su
limpieza de las recepcion
zonas naturales de
tabaibales
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UA SA-2 (cuatro afios)

Se intenta ser realista en la ejecucion por lo que se prevé se pudiera empezar en el segundo cuatrienio de vigencia del PGO. Todo ello
debido a la gran fragmentacion de la propiedad del suelo que requiere de unos niveles de gestion muy altos en el inicio con la busqueda y
analisis de datos de propiedad y registros, que den lugar a los proyectos de reparcelacién que practicamente al igual que la unidad anterior
sera econémica.

Ao 1

Se procede al comienzo. Aunque se establece una sola etapa, se prevén que puedan existir zonas que se adelanten y practicamente
culminen para resolver acometidas a infraestructuras generales. Se replantearan los trazados de viales y cimentacion de las contenciones de
los espacios publicos.

Afio 2
Se procede al replanteo y zanjeado de todas las redes de infraestructuras con la continuacién de las contenciones y obras de ejecucion de
viales

Afio 3
Se procede a la ejecucién de los sistemas de infraestructuras, culminaciéon de encintados, pozos, arquetas, etc.

Afo 4
Se culminan las obras de alumbrado publico, con la jardineria, mobiliario urbano y remates

Esta programacion podra variarse sectorizando la unidad en varios poligonos de ejecucion pero buscando la légica necesaria con la
urbanizacion ya ejecutada.

Revision del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacion a las Directrices de Ordenacién General y del Turismo. 44



E_

geSP|an Memoria de Ordenacién Pormenorizada
UA SA-2
OBRAS DE URBANIZACION
ANO |Obras de | Red de |Red de |Red de|Otras obras de|Medidas
explanacién, abastecimiento de|alcantarillado y |distribucion de |urbanizacion. correctoras fase
pavimentacion, agua, riego e|pluviales. energia eléctrica. de ejecucion. E
sefalizacion y | hidrantes. Alumbrado ISA
jardineria. Publico.
ETAPA
PREVIA

1 Desbroce se suelo Trazado y | Medidas
y desmontes. replanteo del | ambientales ISA
Retirada de terrenos trazado viario vy
sobrantes y replanteo de muros
comienzo del de contencion

ETAPA 12 rasanteo 60%

2 |100% del desmonte | replanteos replanteos replanteos Cimentacion de| correcciones y
finalizado y retirada contenciones comprobaciones
total de suelo
sobrante
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OBRAS DE URBANIZACION
ANO | Obras de |Red de |Red de |Red de|Otras obras de|Medidas
explanacién, abastecimiento de | alcantarillado y | distribucién de | urbanizacion. correctoras fase
pavimentacion, agua, riego e|pluviales. energia eléctrica. de ejecucién. E
sefializacion y | hidrantes. Alumbrado ISA
jardineria. Publico.
ETAPA
PREVIA
3 Replanteos Replanteo y | Replanteo de lared | Obra de fabrica de | Medidas
trazados tras la|trazado con la|eléctrica ,apertura|muros Yy soleras|ambientales ISA
colocacion del | colocacion de los|de zanjas y|para encintados y
encintado. pozos con apertura | entubado subbase del
colocacion de | de zanjas’ Comienzo del | sistema viario
tuberias. Colocacion de | cableado
tuberias
ETAPA 4 C;ulmir_lgcién Prueba_s y Prueba*_s y CoI(_)cac_:ién_ _ T_erminacic')n del Remate_,

12 Ejecucion de | correcciones. correcciones. luminarias incluidas | sistema de | correcciones y
asfaltos, Necesaria la|las lamparas contenciones y | comprobaciones
pavimentacién comprobacion e | Pruebas y | obra civil de
aceras y espacios inspeccion con | correcciones. caminos
libres video-camara a lo

largo de la red, una Mobiliario  Urbano.
vez terminada la Pruebas y
obra antes de su correcciones.
recepcion
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EVALUACION ECONOMICA

Para la evaluaciébn econémica de esta ordenacién, la metodologia utilizada se apoya en el
Plan de Etapas, donde ya se recogia una clasificacion de las obras a realizar basada en el art.
39.3.e. del Reglamento de Gestidn y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias. Asi
las diferentes partidas en las que se han descompuesto las obras a ejecutar dependen en cada
caso de la ejecucién en cada una de las unidades de ejecucion:

UA SA-1

Obras de urbanizacién

1.- Pavimentacion, sefalizacion y jardineria.

2.- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.

3.- Red de alcantarillado a completar.

4.- Alumbrado publico.

5.-Otras obras de urbanizacion como completamiento red telefénica y mobiliario urbano.

Obras de ejecucion de los espacios libres publicos

6.-Culminacion de la Ejecucion de la rambla central
7.-Obras provenientes de medidas ambientales propuestas por el ISA ( el Plan de Etapas
especifico se encuentra en el ISA correspondiente.)

Los precios de esa clase de obras o acciones se han calculado a base de una estimacion de
los precios habituales en la zona y segln la clase de obra agregandolas a la zona y segun la
dimension predominante en cada una de ellas.

A continuacién se transcribe la descomposicién por partidas de los precios de urbanizaciéon
utilizados, mientras que los precios de edificacion se han estimado segun los Standard de la
construccion y los de proyecto segun tarifas oficiales.
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Obras de Urbanizacion

SUSO/R2 Los Sauces UA-SA 1

% CAPITULO IMPORTE
CAPITULOS P.EM. CAPITULO

Cap. 01 MOVIMIETO DE TIERRAS Y DEMOL ICIONES 5,54% 48.450,47 €
Cap. 02 PAVIMENTACION DE VIALES 16,91%] 147.887,62 €
Cap. 03 PAVIMENTACION PEATONALES 10,00% 87.455,72 €
Cap. 04 ESTRUCTURAS 1,54% 13.468,18 €
Cap. 05 RED DE ABASTECIMIENTO 6,54% 57.196,04 €
Cap. 06 RED DE SANEAMIENTO 7,00% 61.219,00 €
Cap.07 RED DE DRENAJE 6,00% 52.473,43 €
Cap. 08 RED DE BAJA TENSION 9,46% 82.733,11 €
Cap.09 RED DE MEDIA TENSION Y ET 7,09% 62.006,11 €
Cap. 10 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 7,00% 61.219,00 €
Cap.11 RED DE TELECOMUNICACIONES 7,09% 62.006,11 €
Cap. 12 JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO 4,63% 40.492,00 €
Cap. 13 SENALIZACION 1,00% 8.745,57 €
Cap. 14 EJECUCION ROTONDA ACCESO Y SENALIZACION ACCESO 1,54% 13.468,18 €
Cap. 15 MEDIDAS CORRECTORAS FASE EJECUCION 0,54% 4.722,61 €
Cap. 16 ACOMETIDAS A SERVICIOS GENERALES INFRAESTRUCTURAS 1,93% 16.878,95 €
Cap. 17 MEDIDAS AMBIENTALES ISA Y PARTIDAS ALZADAS 4.63% 40.492,00 €
Cap.18 SEGURIDAD Y SALUD 1,56% 13.643,09 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 874.557,20 €

GASTOS GENERALES 16,00%| 139.929,15€

BENEFICIO INDUSTRIAL 6,00% 52.473,43 €
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA 1.066.959,78 €
GASTOS DE GESTION 10,00%] 106.695,98 €

COSTE TOTAL DE URBANIZACION

1.173.655,76 €
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UA SA-2
EVALUACION ECONOMICA

Para la evaluacibn econémica de esta ordenacioén, la metodologia utilizada se apoya en el
Plan de Etapas, donde ya se recogia una clasificacion de las obras a realizar basada en el art.
39.3.e. del Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias. Asi
las diferentes partidas en las que se han descompuesto las obras a ejecutar depende de la
ejecucién en cada una de las unidades de ejecucion:

Obras de urbanizacién

1.- Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jardineria.

2.- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.

3.- Red de alcantarillado.

4.- Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.

5.-Otras obras de urbanizacién como red telefénica, mobiliario urbano, demoliciones, etc.

Obras de ejecucion de los espacios libres publicos

6.- Espacios Libres Publicos EL PL4 y EL PL5

7.- Areas peatonales

8.- Espacios Libres Publicos EL J2 'y EL J3

9.- Acciones medidas protectoras

10.-Obras provenientes de medidas ambientales propuestas por el ISA ( el Plan de Etapas
especifico se encuentra en el ISA correspondiente.)

Los precios de esa clase de obras o acciones se han calculado a base de una estimacion de
los precios habituales en la zona y segln la clase de obra agregandolas a la zona y segun la
dimension predominante en cada una de ellas.

A continuacién se transcribe la descomposicién por partidas de los precios de urbanizacién
utilizados, mientras que los precios de edificacion se han estimado segun los Standard de la
construccion y los de proyecto segun tarifas oficiales.

Revisidn del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacion a las Directrices
de Ordenacién General y del Turismo. 49



5

gESPlan Memoria de Ordenacion Pormenorizada

SUSO/R2 Los Sauces UA-SA 2

% CAPITULO IMPORTE
CAPITULOS P.EM. CAPITULO

Cap. 01 MOVIMIETO DE TIERRAS Y DEMOL ICIONES 5,54%] 370.107,40 €
Cap. 02 PAVIMENTACION DE VIALES 16,91%] 1.129.696,05 €
Cap. 03 PAVIMENTACION PEATONALES 10,00%| 668.063,90 €
Cap. 04 ESTRUCTURAS 1,54%| 102.881,84 €
Cap. 05 RED DE ABASTECIMIENTO 6,54%| 436.913,79€
Cap. 06 RED DE SANEAMIENTO 7,00%| 467.644,73 €
Cap.07 RED DE DRENAJE 6,00%| 400.838,34 €
Cap. 08 RED DE BAJA TENSION 9,46%| 631.988,45 €
Cap.09 RED DE MEDIA TENSION Y ET 7,09%| 473.657,31€
Cap. 10 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 7,00%] 467.644,73 €
Cap.11 RED DE TELECOMUNICACIONES 7,09%] 473.657,31€
Cap. 12 JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO 4,63%| 309.313,59 €
Cap. 13 SENALIZACION 1,00% 66.806,39 €
Cap. 14 EJECUCION ROTONDA ACCESO Y SENALIZACION ACCESO 1,54% 102.881,84 €
Cap. 15 MEDIDAS CORRECTORAS FASE EJECUCION 0,54% 36.075,45 €
Cap. 16 ACOMETIDAS A SERVICIOS GENERALES INFRAESTRUCTURAS 1,93%| 128.936,33 €
Cap. 17 MEDIDAS AMBIENTALES ISA Y PARTIDAS ALZADAS 4,63%| 309.313,59€
Cap.18 SEGURIDAD Y SALUD 1,56%| 104.217,97 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 6.680.639,00 €

GASTOS GENERALES 16,00%] 1.068.902,24 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6,00%] 400.838,34 €
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA 8.150.379,58 €
GASTOS DE GESTION 10,00%| 815.037,96 €
COSTE TOTAL DE URBANIZACION 8.965.417,54 €

FINANCIACION

a) Financiacion de los costos de urbanizacion

En ambas Unidades de Actuacion sera a través del Sistema de Cooperacion cuya participacion
en cuotas se establecen en porcentajes segun la participacion en superficie de suelo aportada.

b) Financiacion inversién en dotaciones.

En la Unidad 2 las edificaciones de las dotaciones a realizar en suelos de cesién gratuita seran
a cargo de la Administracion con cargo a sus presupuestos.
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ALTERNATIVA 0 ALTERNATIVA 1

ALTERNATIVA 2 ALTERNATIVA 3 ALTERNATIVA 4
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3.3 Suelo Urbanizable SUSO/R-3 San Juan

ANTEDECENTES Y CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION

Area de desarrollo de San Juan que se apoya en la Calle Santa Barbara del mismo Barrio y
la Via Insular GC- 291.Se ha querido implementar un area de extension del Barrio para
responder a la demanda de vivienda en Medianias destinadas a espectros de poblacién que
tienen relacion de trabajo con el uso del suelo rustico, atendiendo a su vez a los aspectos
morfoldgicos y a las condiciones topogréficas y superficiales del lugar por lo que se ha de
combinar la ordenanza b con la Ca. Las invariantes de la propuesta responde a exigencias
de carreteras de acceso en rotonda desde la via Insular con un nuevo viario, para con ello
conectar con la calle Santa Barbara y la conformacion de la malla con sendas vias paralelas
a aquella ultima, que conforma las manzanas. Asi se encuentra en el Plan vigente pero se
ha reconsiderado en las alternativas de ordenacion de esta Revision, por si pudieran darse
otras mejores. Lo cierto es que la iniciativa de propietario Unico convenida con el
Ayuntamiento, llegé en su momento hasta la tramitacién del Proyecto de Urbanizacion pero
la Crisis Inmobiliaria y Financiera paraliz6 el Sistema sin haberse realizado obra alguna.

Alternativa O

Es la ejecuciéon del PGO vigente que hace que el Unico e importante handicap que posea,
es la imposibilidad actual de demanda de viviendas libres en su mayor parte, que es para lo
gque se pensé. Consideramos es necesario un replanteamiento en relacion al Régimen de
viviendas para el que fue pensado pues si veriamos su viabilidad para VPO en las
condiciones actuales que fue un mercado totalmente ninguneado en la época de bonanza
econémica por promotores y AAPP a la vez que tuvo consecuencias nefastas para las
necesidades reales de los ciudadanos que necesitaban viviendas a un precio razonable y
subvencionado., que nunca llegaron a alcanzar. Igualmente es necesaria la reconsideraciéon
de su efectividad a la hora de generar viviendas que fue calculada por un ratio
excesivamente alto, debiendo ser adaptado a las condiciones superficiales de VPO, con lo
gue en la solucion de las alternativas podria generar mas viviendas y hacer mas efectiva y
eficiente la operacion en cuanto a aprovechamiento del suelo.

Alternativa 1

La alternativa 1 persigue la idea de conseguir un mayor esponjamiento del Sector en su
interior con Espacios Libres Publicos, modificando la tipologia ( b3) para producir un
aumento de edificabilidad en las parcelas que se disponen a la calle Santa Barbara. Con
ello, liberamos una franja importante de EL en la zona Central. Se fomentan todas las
viviendas como VPO

Alternativa 2

La alternativa 2 establece el mismo criterio que la alternativa 1 con manzanas b3 en la calle
Santa Barbara pero los EL se disponen hacia la Carretera GC-70, convirtiendo el viario
inferior que llega hasta la Dotacién social que no llega a conectarse con la rotonda como un
parque-peatonal que forma parte del EL. Igualmente se fomentan todas las viviendas como
VPO.
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Alternativa 3

La alternativa 3 establece la disyuntiva y como premisa de proyecto, la de limitacién en
altura a dos plantas, pues todo el barrio se ha conformado con esta morfologia. Un cambio
morfoldgico en relacidon a la altura quizas en un Barrio preexistente, se estima en esta
Alternativa como pernicioso. Se opta pues por colmatar con b2 zonas preexistentes
homogéneas en b2 y con Ca la edificacion situada en la loma en ladera, culminando con
Espacios Libres hacia la carretera Insular y conformando una plaza-parque escalonada
junto a la Rotonda que permanece en todas la propuestas. Por todo ello, vemos que la
estructura urbana pormenorizada propuesta no dista de la vigente a excepcion de la
consideraciéon del Régimen de Viviendas con los que operar en el futuro.

Alternativa 4

Esta alternativa surge de pequefias modificaciones realizadas a la propuesta de la
alternativa 3 para adaptar las condiciones de urbanizacién del Sector a la ley de
accesibilidad y supresiéon de barreras arquitectdnicas, que han sido advertidas en los
informes emitidos durante el periodo de consultas. Se trata en esta propuesta de sentar las
bases para que en el Sector existan recorridos adaptados para personas con discapacidad
desde los puntos accesibles con vehiculos a plazas de aparcamientos adaptadas hasta los
edificios publicos y los EL de uso publicos, sin ningln tipo de barreras y cumpliendo las
condiciones del art 5 y siguientes del Reglamento de accesibilidad vigente.

En este sentido se ha resuelto un area de aparcamientos con plazas adaptadas en la zona
donde se sitla la DOT-SO y EL 1 para acceder a ambos sitios. Igualmente en el EL3 se ha
provisionado dos plazas de vehiculos adaptadas que posibilitan el acceso a dicho parque.
Con ello se resuelve lo mandatado por la Ley.

Alternativa 5

Al procederse a la revision de los valores del suelo aplicando el reglamento de la Ley 2/2008,
metodologia explicada detalladamente en el punto 3.1.1.2 del Programa de Actuacién y
Estudio Econémico Financiero, se recalcula la viabilidad del sector dando lugar a esta
alternativa. La cual es basicamente igual a la alternativa 4, con dos pequefias modificaciones:

Por un lado, los viarios rodonales situados al norte y este del espacio libre, EL3, pasan a
formar parte del espacio libre publico.

Y por otro lado, se elimina el viario rodado previsto entre la M5 y M6, asi como los peatonales
propuesto al sur del nicleo pasando todos ellos a formar parte del espacio libre EL 2, ya que
los accesos rodados ya quedaban garantizados por el resto de viarios del sector. Por otro
lado y en contestacion al informe emitido por la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y
Politica Territorial se constata que el Espacio Libre denominado EL 2 posee una dimension y
delimitacion en la que es posible inscribir un circulo de 12 metros en cumplimiento del
Reglamento de Planeamiento.
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CUADRO RESUMEN DE VALORACION URBANISTICA Y TERRITORIAL DE LAS

ALTERNATIVAS
EFECTO/PROPUESTA ALT.0 |ALT.1 |ALT.2 |ALT.3 |ALT 4 |ALTS5 OBSERVACIONES
Relacion con el planeamiento 5 3 3 5 5 5
actual
Compacidad-esponjamiento 3 5 5 3 3 3
Afeccion al paisaje urbano Menor afeccién
colindante 4 4 4 4 4 4 negativa Mayor
Afeccion al paisaje rural Menor afeccién
colindante 4 4 4 4 4 4 . ‘negat|va
Equnlbrl(_),volumetnco de la 4 3 3 4 4 4
ordenacion
Resolucién de bordes y limites 4 4 4 4 4 4
Afec.:C|on.de valores 4 4 4 4 4 4
patrimoniales
Eficiencia del sistema viario 3 3 3 3 3 4
Calidad s_uperf_lcal del Sistema 3 4 5 3 3 3
de Espacios Libres
Equilibrio tipolégico de la La implementacion
ordenacion 4 3 3 > 5 5 de la tipologia de VPO
Calidad visual proporcion 4 3 3 4 4 4
calle-altura de la edificacion

- Mejora en la accesibilidad

Movilidad peatonal y rodada 3 3 4 3 4 4 de la altern. 4 en relacion
Eficiencia en el _mantemmento 4 3 5 4 4 4
de la Urbanizacion
PUNTUACION TOTAL 49 46 47 50 51 52

EVALUACION

Tomando en consideracion las apreciaciones expuestas sobre las caracteristicas y la
posible incidencia de las variables aplicadas propias de una ordenacion pormenorizada se
observa que las alternativas mas puntuadas son aquellas en que el equilibrio entre
morfologia-tipologia y los vacios establecidos fundamentalmente por los Sistemas de
Espacios Libres. Las dos alternativas centrales se ven penalizadas por la inclusiéon de una
tipologia (b3) de altura superior a las normales del Barrio de San Juan aunque la 2 presenta
mayor calidad en los espacios libres, el mantenimiento de estos la penaliza.
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Las mayores puntuaciones las tienen la Alternativa 3, 4 y 5 por emplear una tipologia que es
la de mayores posibilidades de desarrollo en los préximos afios, es decir, la VPO, que la
Alternativa que ofrece el PGO vigente contempla solo en un porcentaje. Por otro lado si las
comparamos vemos que la cuatro y la cinco presentan mayores garantias de accesibilidad
pues prevé de forma expresa lugares adaptados que permiten un recorrido adaptado a los
edificios publicos y los Espacios libres. Ademas de ello, la alternativa cinco amplia la
superficie dedicada a espacios libre en el contacto con el suelo rustico.

3.3.1 Plan de Etapas

En este caso, por las condiciones fisicas y dimensionales del Sector SUSO/R-3, éste se
desarrollara en una sola etapa. Por todo ello el sector no se dividira en poligonos por lo que la
secuencia de ejecucion es la propia de la organizacion de las obras de urbanizacién que se
realice en funcién a las distintas unidades de obras necesarias. Ello es independiente de la
recepcion por parte del Ayuntamiento de las obras en las que el promotor, por razones de
gestion de la apertura de las actividades que se desarrollen en las distintas parcelas que se
vayan edificando simultdneamente a la edificacién para lo cual habra que prestar garantia
suficiente ante la administracion y dependiendo de la demanda que exista, podra solicitar la
recepcion parcial de las mismas.

Por tanto, secuencialmente se prevé la ejecucion completa de la propuesta en una etapa Unica
segun lo consignado en el Plan General, es decir, su ejecucion dentro del periodo del primer
quinquenio contado a partir de la entrada en vigor aprobacion definitiva de la Revision del Plan
General en la que esta inserta esta ordenacion. La etapa temporal para la ejecucion parece
razonable que se pueda ejecutar en dos afios. Mencién aparte hay que hacer para la ejecuciéon
de la edificacion y las dotaciones y equipamientos. Légicamente el proceso de colmatacion de
la edificacion privada (residencial) es mas lento y depende de la coyuntura econémica y sera
un poco mas lenta que la urbanizacion. Se prevén cuatro afios totales para que el 60% de la
edificacion esté en construccion o terminada.

Asi mismo, la ejecucién de las dotaciones, depende del presupuesto anual del Ayuntamiento,
que tiene que decidir su destino especifico.

ETAPA DE URBANIZACION PREVISTA

Afo O

Que se justifica por la necesidad de actuaciones de gestidon administrativa como la redaccién y
aprobacion del Proyecto de Compensacion, Proyecto de Urbanizacion y tramites de
inscripcion registral.

Afio 1

En el que se urbaniza la ejecucion de los viales de la Ordenacion propuesta, incluyendo la
practica totalidad de las infraestructuras y el comienzo de la ejecucion de los espacios libres y
red de caminos peatonales.

Afio 2
En la que se procede al completamiento de la urbanizacién, caso de que fuera necesario por la

programacion especifica, y se comienzan las obras de ejecucién de las edificaciones
residenciales.
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La pormenorizacion detallada de las obras a realizar, seguido de las edificaciones
correspondientes a se recoge en el cuadro siguiente:
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OBRAS DE URBANIZACION
ANO | Obras de |Red de |Red de |Red de|Otras obras de|Medidas
explanacién, abastecimiento de |alcantarillado. distribucion de |urbanizacion. correctoras fase
pavimentacion, agua, riego e energia eléctrica. de ejecucion.
sefalizacion y | hidrantes.
jardineria.
ETAPA 0
PREVIA
1 | Demoliciones Ejecucién Red | Ejecucién Red | Ejecucion Redes | Red Telefdnica. - Regado proceso
edificaciones y | General alcantarillado. eléctrica y | Acometidas a | movimiento de
estructuras Abastecimiento, Acometidas a | alumbrado. servicios generales. |tierras.
preexistentes noriego e hidrantes, | servicios generales. | Acometidas a| Considerar los |- Informes previos
compatibles. Acometidas a | Requiere realizar la |servicios generales. | convenios 0 | posibilidad
Explanacion y | servicios generales. |comprobacién  del | Conviene contactar|acuerdos con las |hallazgos.
conformacion  red|Inspeccion para la|estado de la red|desde el comienzo|compafias - Enterrado
ETAPA 12 viaria. comprobacion de la | preexistente con la compafiia|suministradoras en|estructuras aéreas.
Inspeccion para | suficiencia de las suministradora, para | el caso de existir
comprobacion redes a las que informacion y
replanteo y rasantes [acometer 'y  su comprobacion  de
estado.  Entubado los planteamientos
de la red de riego del P.U.
privada que pasa
por la calle Santa
Barbara bajo el EL 2
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OBRAS DE URBANIZACION
ANO |Obras de | Red de |Red de |Red de|Otras obras de|Medidas
explanacion, abastecimiento de |alcantarillado. distribucion de |urbanizacion. correctoras  fase
pavimentacion, agua, riego e energia eléctrica. de ejecucion.
sefializacion y | hidrantes.
jardineria.
ETAPA 0
PREVIA
2 |Pavimentacion y | Pruebas y | Pruebas y | Colocacion Mobiliario  Urbano. | Comprobacion
sefalizacién. correcciones. correcciones. luminarias. Pruebas y | medidas correctoras
Jardineria plazas. Necesaria la | Pruebas y | correcciones. ambientales
Ejecucion  rotonda comprobacién con | correcciones. Provenientes del
interseccion con via video-camara ISA en su caso.
Insular GC-70. dentro de la red
Terminacion una vez terminada

asfaltos de base y
rodadura y acorde
con el viario de la
calle Santa Barbara

la obra antes de su
recepcion
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EVALUACION ECONOMICA

Para la evaluaciébn econémica de esta ordenacién, la metodologia utilizada se apoya en el
Plan de Etapas, donde ya se recogia una clasificacion de las obras a realizar basada en el art.
39.3.e. del Reglamento de Gestidn y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias. Asi
las diferentes partidas en las que se han descompuesto las obras a ejecutar son:

Obras de urbanizacion

1.- Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jardineria.

2.- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.

3.- Red de alcantarillado.

4.- Redes de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico.

5.-Otras obras de urbanizacién como red telefénica, mobiliario urbano, demoliciones, etc.

Obras de ejecucion de los espacios libres publicos

6.- Espacios Libres Publicos EL1, EL3
7.- Areas peatonales

8.- Espacios Libres Publicos EL2

9.- Acciones medidas protectoras

Los precios de esa clase de obras o acciones se han calculado a base de una estimacion de
los precios habituales en la zona y segun la clase de obra agregandolas a la zona y segun la
dimension predominante en cada una de ellas.

A continuacion se transcribe la descomposicion por partidas de los precios de urbanizacion
utilizados, mientras que los precios de edificacion se han estimado segun los Standard de la
construccion y los de proyecto segun tarifas oficiales.
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Costos de Urbanizacion
SUSO/R3 San Juan

% CAPITULO IMPORTE
CAPITULOS P.EM. CAPITULO

Cap. 01 MOVIMIETO DE RIERRAS Y DEMOL ICIONES 5,54% 45.900,73 €
Cap. 02 PAVIMENTACION DE VIALES 16,91%| 140.104,93 €
Cap. 03 PAVIMENTACION PEATONALES 10,00% 82.853,30 €
Cap. 04 ESTRUCTURAS 1,54% 12.759,41 €
Cap. 05 RED DE ABASTECIMIENTO 6,54% 54.186,06 €
Cap. 06 RED DE SANEAMIENTO 7,00% 57.997,31 €
Cap.07 RED DE DRENAJE 6,00% 49.711,98 €
Cap. 08 RED DE BAJA TENSION 9,46% 78.379,22 €
Cap.09 RED DE MEDIA TENSION Y ET 7,09% 58.742,99 €
Cap. 10 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 7,00% 57.997,31 €
Cap.11 RED DE TEL ECOMUNICACIONES 7,09% 58.742,99 €
Cap. 12 JARDINERIA Y MOBIL IARIO URBANO 4,63% 38.361,08 €
Cap. 13 SENALIZACION 1,00% 8.285,33 €
Cap. 14 EJECUCION ROTONDA ACCESO Y SENALIZACION ACCESO 1,54% 12.759,41 €
Cap. 15 MEDIDAS CORRECTORAS FASE EJECUCION 0,54% 4.474,08 €
Cap. 16 ACOMETIDAS A SERVICIOS GENERALES INFRAESTRUCTURAS 1,93% 15.990,69 €
Cap. 17 MEDIDAS AMBIENTALES ISA Y PARTIDAS ALZADAS 4,63% 38.361,08 €
Cap.18 SEGURIDAD Y SALUD 1,56% 12.925,11 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 828.533,00 €

GASTOS GENERALES 16,00%]| 132.565,28 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6,00% 49.711,98 €
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA 1.010.810,26 €
GASTOS DE GESTION 10,00%| 101.081,03 €

COSTE TOTAL DE URBANIZACION

1.111.891,29 €

FINANCIACION

a) Financiacion de los costos de urbanizacion

Sera a cargo de los propietarios del Sector constituidos en junta de compensacion cuya
participacion en cuotas se establecen en porcentajes segun la participacién en superficie de

suelo aportada.

b) Financiacion inversién en dotaciones.

La edificacion de las dotaciones a realizar en suelos de cesion gratuita seran a cargo de la

Administracién con cargo a sus presupuestos.
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ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 3 ALTERNATIVA 4
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34 Suelo Urbanizable SUSO/R-4 La Dehesa
ANTEDECENTES Y CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION

La gran potencialidad que posee la Dehesa junto con San Juan, para albergar los servicios
urbanos y areas residenciales de medianias de Guia, muy presionadas en el suelo rustico
por su gran potencialidad econémica agraria, pretende ser una solucién intermedia con los
Cascos Urbanos principales de Municipio para albergar estos usos necesarios apostando
por las viviendas de Proteccion Oficial de promocién privada o publica por lo que todas las
soluciones contienen este planteamiento.

Asi mismo se asume una trama urbana de desarrollo en el suelo Urbanizable que es
continuacién de la existente, por lo que hay poco margen de duda, habiéndose asumido la
misma en todas las alternativas tal como se vera. Esta trama se ha adaptado en el
documento para rescatar alguna edificacion preexistente que se afectaba por la trama viaria
para dejarla en la ordenacién urbanistica

Alternativa O

Es asumir la solucién que actualmente ofrece el PGO que como se ha antes dicho afecta a
una edificacion preexistente dejandola en situacion de fuera de ordenacion de Grado |,
debiendo ser indemnizada. Asi mismo la delimitacién no tuvo en cuenta la existencia de un
camino o sendero publico que en la nueva ordenacién se integra en la propuesta como
invariante en todas las alternativas del nuevo documento.

Alternativa 1

La alternativa 1 persigue la idea de conseguir que el Sistema de Espacios Libres se
incremente de forma importante como continuacién de la plaza preexistente subiendo la
altura a b3 en dos manzanas que colindan con el EL propuesto y cambiando la disposicién
de la manzana de la Dotacion

Alternativa 2

La alternativa 2 es la apuesta mas compacta por lo que se procedié a subir la edificabilidad
en un area con edificaciones b3 considerando un sistema de Espacios Libres muy
importante a base de subir la altura de la edificacion en todas las manzanas edificables,
manteniéndose la manzana de la Dotacion.

Alternativa 3

La alternativa 3 establece el no sobrepasar el limite de la altura de dos plantas que se da en
todo el barrio en tipologia de vivienda unifamiliar Ca, concentrando en una sola manzana la
ejecucion de los espacios libres y dotaciones del Sector, considerandose, en esta
alternativa, que lo que se esta proponiendo es una trama de completamiento de una
estructura morfoldgica preexistente que ya poseia sus dotaciones suficientes.

Alternativa 4

La alternativa 4 surge tras el periodo de consultas a las administraciones y alegaciones de
particulares que basicamente consiste en una variante de la alternativa 3 en dos aspectos.
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En primer lugar el acceso desde el camino real de la Dehesa se restringe en mayor medida
eliminando uno de ellos en la cota mas alta del camino. Igualmente se le dota de menos
potencia al acceso al Sector por la cota mas baja del camino eliminando la rotonda que
afectaba un estanque de aguas que quedaba fuera del mismo, con lo cual las afecciones
patrimoniales se reducen.

Por otro lado, el acceso al EL3 (ahora EL 1) desde el interior del Sector era problemético en
cuanto al cumplimiento de la Ley de accesibilidad. Para ello, tal como se ha dicho hubo que
desconectar fisicamente la via de acceso al camino real, para reducir su pendiente. Por
tanto se considera la 4 la méas idonea.

Alternativa 5

Al procederse a la revision de los valores del suelo aplicando el reglamento de la Ley 2/2008,
metodologia explicada detalladamente en el punto 3.1.1.2 del Programa de Actuacién y
Estudio Econdémico Financiero, se recalcula la viabilidad del sector dando lugar a esta
alternativa. La cual es basicamente igual a la alternativa 4, con dos pequefias modificaciones:

Eliminar el viario al oeste y sur de la parcela de tipologia Ca-VPO, por encontrarse el acceso
rodado garantizado por la via situada al norte y oeste, obteniendo de esta forma mas
superficie para espacios libres.

Al mismo tiempo al estar garantizada la superficie exigida legalmente del Espacio libre con
el EL 1 (antes EL 3) y el EL 2, la parcela mas al noreste del sector se destina
completamente al uso de dotacion social.

Revisidn del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacion a las Directrices
de Ordenacién General y del Turismo. 63



E_

gESPIan Memoria de Ordenacion Pormenorizada

CUADRO RESUMEN DE VALORACION URBANISTICA Y TERRITORIAL DE LAS
ALTERNATIVAS

EFECTO/PROPUESTA |ALT.0 |ALT.1 |ALT.2 |ALT.3 |ALT. 4 |ALT.5 OBSERVACIONES
Relacion con el

planeamiento actual 5 4 3 3 3 3

Compacidad-

esponjamiento 4 4 5 3 3 3

Afeccibn al paisaje

urbano colindante 4 3 3 4 4 4

Afe_cmon al paisaje rural 3 3 3 5 5 5

colindante

Equilibrio volumétrico de 4 3 3 5 5 5

la ordenacion

Resolucion de bordes y 5 4 4 5 5 5

limites

Afeccion de valores Se ha considerado como
patrimoniales 2 4 4 4 S 5 valor patrimonia
Eflc!en0|a del sistema 4 4 4 4 4 5

viario

Calidad superficial del

Sistema de Espacios 4 4 S 3 3 3

Equilibrio t!pologlco de 4 3 3 5 5 5

la ordenacion

Calidad visual

proporcion calle-altura 4 4 3 4 4 4

Movilidad peatonal y 4 4 4 4 5 5

rodada

Eficiencia en el

mantenimiento de la 3 3 2 S 5 5

PUNTUACION TOTAL 47 47 46 54 56 57

EVALUACION

Tomando en consideracion las apreciaciones expuestas sobre las caracteristicas y la
posible incidencia de las variables aplicadas propias de una ordenacion pormenorizada se
observa que las alternativas més puntuadas son aquellas en que el equilibrio entre
morfologia-tipologia y los vacios establecidos fundamentalmente por los Sistemas de
Espacios Libres. En las alternativas ya aparece rectificada la afeccion a la edificacion
preexistente pues lo que aparecen mejor valoradas que la alternativa 0.Por otro lado,
aparecen en las alternativas rectificada la delimitacion del sector para acoger el camino real
incluyéndolo en los EL. En cambio en las alternativas centrales se penaliza la diferencia de
tipologia en relacion al entorno urbano con el incremento de altura que se realiza para
incrementar los EL. Las tres alternativas mas puntuadas son la 3, la 4 y la 5 pero hay dos
indicadores que hacen matizar la mejor solucién la cuarta y la quinta, que son la menor
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afeccion a bienes patrimoniales (estanque de aguas por eliminacion de la rotonda) y mejor
solucion accesibilidad.

Entre estas dos, la mayor puntuacion la tiene la Alternativa 5 por adaptarse mejor a las
exigencias de accesibilidad y garantizar la viabilidad econémica.

3.4.1 Plan de Etapas

En este caso, por las condiciones fisicas y dimensionales del Sector SUSO/R-4, éste se
desarrollara en una sola etapa. Por todo ello el sector no se dividira en poligonos por lo que la
secuencia de ejecucion es la propia de la organizacion de las obras de urbanizacion que se
realice en funcién a las distintas unidades de obras necesarias. Ello es independiente de la
recepcion por parte del Ayuntamiento de las obras en las que el promotor, por razones de
gestion de la apertura de las actividades que se desarrollen en las distintas parcelas que se
vayan edificando simultdneamente a la edificacién para lo cual habra que prestar garantia
suficiente ante la administracion y dependiendo de la demanda que exista, podra solicitar la
recepcion parcial de las mismas.

Por tanto, secuencialmente se prevé la ejecucion completa de la propuesta en una etapa Unica
segun lo consignado en el Plan General, es decir, su ejecucion dentro del periodo del primer
quinquenio contado a partir de la entrada en vigor aprobacion definitiva de la Revision del Plan
General en la que esta inserta esta ordenacion. La etapa temporal para la ejecucion parece
razonable que se pueda ejecutar en dos afios. Mencién aparte hay que hacer para la ejecuciéon
de la edificacion y las dotaciones y equipamientos. Légicamente el proceso de colmatacion de
la edificacion privada ( residencial) es mas lento y depende de la coyuntura econémica y sera
un poco mas lenta que la urbanizacion. Se prevén cuatro afios totales para que el 60% de la
edificacion esté en construccion o terminada.

Asi mismo, la ejecucién de las dotaciones, depende del presupuesto anual del Ayuntamiento,
que tiene que decidir su destino especifico.

ETAPA DE URBANIZACION PREVISTA

Afo O

Que se justifica por la necesidad de actuaciones de gestiébn administrativa como la redacciéon y
aprobacion del Proyecto de Compensacion, Proyecto de Urbanizacion y tramites de
inscripcion registral.

Afio 1

En el que se urbaniza la ejecucion de los viales de la Ordenacion propuesta, incluyendo la
practica totalidad de las infraestructuras y el comienzo de la ejecucion de los espacios libres y
red de caminos peatonales.

Afio 2

En la que se procede al completamiento de la urbanizacién, caso de que fuera necesario por la

programacion especifica, y se comienzan las obras de ejecucién de las edificaciones
residenciales.
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La pormenorizacion detallada de las obras a realizar, seguido de las edificaciones
correspondientes a se recoge en el cuadro siguiente:
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OBRAS DE URBANIZACION
ANO |Obras de | Red de |Red de |Red de|Otras obras de|Medidas
explanacion, abastecimiento de |alcantarillado. distribucion de |urbanizacion. correctoras  fase
pavimentacion, agua, riego e energia eléctrica. de ejecucion.
sefializacion y | hidrantes.
jardineria.
ETAPA 0
PREVIA
1 |Demoliciones Ejecucién Red | Ejecucion Red | Ejecucion Redes | Red Telefdnica. - Regado proceso
edificaciones y | General alcantarillado. eléctrica y | Acometidas a | movimiento de
estructuras Abastecimiento, Acometidas a | alumbrado. servicios generales. |tierras.
preexistentes no|riego e hidrantes, | servicios generales. | Acometidas a | Considerar los |- Informes previos
compatibles. Acometidas a | Requiere realizar la|servicios generales. | convenios o | posibilidad
Explanacion y | servicios generales. | comprobacion  del | Conviene contactar |acuerdos con las | hallazgos.
ETAPA 12 c_onformacién red Inspeccién.,para la estadp de la red|desde el comien~z,o compgﬁl’as - Enferrado
viaria. comprobacion de la | preexistente con la compafiia|suministradoras en|estructuras aéreas.
Inspeccién para | suficiencia de las suministradora, para | el caso de existir.
comprobacion redes a las que informacion y | Vallado de la
replanteo y rasantes [acometer 'y  su comprobacién  de | edificacién
estado. los planteamientos | preexistente  para
del P.U. adaptarla a la nueva
estructura urbana
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OBRAS DE URBANIZACION
ANO | Obras de |Red de |Red de |Red de|Otras obras de|Medidas
explanacion, abastecimiento de |alcantarillado. distribucion de |urbanizacion. correctoras  fase
pavimentacion, agua, riego e energia eléctrica. de ejecucion.
sefializacion y | hidrantes.
jardineria.
ETAPA 0
PREVIA
2 |Pavimentacion y | Pruebas y | Pruebas y | Colocacion Mobiliario  Urbano. | Comprobacion
sefializacion. correcciones. correcciones. luminarias. Pruebas y | medidas correctoras
Jardineria plazas. Necesaria la | Pruebas y | correcciones. ambientales
Tratamiento del comprobacién con | correcciones. Provenientes del
camino publico video-camara ISA en su caso.
preexistente dentro de la red
Terminacion una vez terminada

asfaltos de base y
rodadura con
superficie de acorde
a las vias de la
Dehesa con las que
se conecta el
Sector.

la obra antes de su
recepcion
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EVALUACION ECONOMICA

Para la evaluaciébn econémica de esta ordenacién, la metodologia utilizada se apoya en el
Plan de Etapas, donde ya se recogia una clasificacion de las obras a realizar basada en el art.
39.3.e. del Reglamento de Gestidn y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias. Asi
las diferentes partidas en las que se han descompuesto las obras a ejecutar son:

Obras de urbanizacion

1.- Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jardineria.

2.- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.

3.- Red de alcantarillado.

4.- Redes de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico.

5.-Otras obras de urbanizacién como red telefénica, mobiliario urbano, demoliciones, etc.

Obras de ejecucion de los espacios libres publicos

6.- Espacios Libres Publicos EL1, EL2
7.- Areas peatonales (camino publico)
8.- Acciones medidas protectoras

Los precios de esa clase de obras o acciones se han calculado a base de una estimacion de
los precios habituales en la zona y segun la clase de obra agregandolas a la zona y segun la
dimension predominante en cada una de ellas.

A continuacién se transcribe la descomposicién por partidas de los precios de urbanizacién
utilizados, mientras que los precios de edificacion se han estimado segun los Standard de la
construccion y los de proyecto segun tarifas oficiales.
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Costos de Urbanizacion

SUSO/R4 La Dehesa

% CAPITULO IMPORTE
CAPITULOS P.EM. CAPITULO

Cap. 01 MOVIMIETO DE RIERRAS Y DEMOL ICIONES 5,54% 64.235,19 €
Cap. 02 PAVIMENTACION DE VIALES 16,91%]| 196.068,07 €
Cap. 03 PAVIMENTACION PEATONALES 10,00%]| 115.948,00 €
Cap. 04 ESTRUCTURAS 1,54% 17.855,99 €
Cap. 05 RED DE ABASTECIMIENTO 6,54% 75.829,99 €
Cap. 06 RED DE SANEAMIENTO 7,00% 81.163,60 €
Cap.07 RED DE DRENAJE 6,00% 69.568,80 €
Cap. 08 RED DE BAJA TENSION 9,46%]| 109.686,81 €
Cap.09 RED DE MEDIA TENSION Y ET 7,09% 82.207,13 €
Cap. 10 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 7,00% 81.163,60 €
Cap.11 RED DE TEL ECOMUNICACIONES 7,09% 82.207,13 €
Cap. 12 JARDINERIA Y MOBIL IARIO URBANO 4,63% 53.683,92 €
Cap. 13 SENALIZACION 1,00% 11.594,80 €
Cap. 14 EJECUCION ROTONDA ACCESO Y SENALIZACION ACCESO 1,54% 17.855,99 €
Cap. 15 MEDIDAS CORRECTORAS FASE EJECUCION 0,54% 6.261,19 €
Cap. 16 ACOMETIDAS A SERVICIOS GENERALES INFRAESTRUCTURAS 1,93% 22.377,96 €
Cap. 17 MEDIDAS AMBIENTALES ISA Y PARTIDAS ALZADAS 4,63% 53.683,92 €
Cap.18 SEGURIDAD Y SALUD 1,56% 18.087,89 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 1.159.480,00 €

GASTOS GENERALES 16,00%| 185.516,80 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6,00% 69.568,80 €
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA 1.414.565,60 €
GASTOS DE GESTION 10,00%]| 141.456,56 €

COSTE TOTAL DE URBANIZACION

1.556.022,16 €

FINANCIACION

a) Financiacion de los costos de urbanizacion

Serd a cargo de los propietarios del Sector constituidos en junta de compensacion cuya
participacion en cuotas se establecen en porcentajes segun la participacién en superficie de

suelo aportada.

b) Financiacion inversién en dotaciones.

La edificacién de las dotaciones a realizar en suelos de cesién gratuita seran a cargo de la

Administracion con cargo a sus presupuestos.
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Seguidamente, se muestran las distintas alternativas planteadas para este sector:

| |\ susor-a |l |
| || LaDehesail /|

ALTERNATIVA 3 ALTERNATIVA 4 ALTERNATIVA 5
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3.5 Suelo Urbanizable SUSO/R-5 La Atalaya - Becerril

ANTEDECENTES Y CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION

Se trata de un area de borde-central de la Atalaya-Becerril, donde se remata el Barrio con
tipologias en manzana cerrada comunes en la zona baja del mismo, que conforma fachada
y al tiempo que resuelve la via de borde que circunvala y conecta todo el frente del barrio
junto con la generada por los Sectores en la parte Norte (SUSO R1), parte de ella ya
ejecutada.

Esta via es un invariante irrenunciable que se mantiene en todas las alternativas, tal como
se vera.

Alternativa O

Es ejecutar la alternativa del Plan General que posee una clasificacién de Suelo Urbano No
Consolidado. Las consideraciones del grado de consolidacién, los criterios del PIOGC para
delimitacion del Suelo Urbanizable y la Ley de Directrices ha hecho que se reconsidere y se
reclasifique como SUSO. Su ejecucion actual, no obstante posible, por estar en vigor,
dejaria sin obtener parte del viario de borde actualmente no incorporado a la delimitacién del
SUSO.

Alternativa 1

La alternativa 1 persigue densificar mas la propuesta, esponjando el suelo con mas
Espacios Libres creando parque- plazas mas amplias y unificadas. El b4 surge por la
diferencia de cota entre las vias interiores de la Atalaya y la via de borde con lo que surgen
edificios compactos sin escalonar.

Alternativa 2

La alternativa 2 se limita a estudiar la disposicion y tamafio de las manzanas en b3 dentro
del Sector creando plazas abiertas interiores, con un concepto de manzana mas tradicional.

Alternativa 3

La alternativa 3 establece en torno a la via un sistema de espacios libres a lo largo de la
via por el retranqueo de las piezas en tipologia b3, altura general en el Sector.
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CUADRO RESUMEN DE VALORACION URBANISTICA Y TERRITORIAL DE LAS
ALTERNATIVAS

EFECTO/PROPUESTA ALT.0 |ALT.1 |ALT.2 |ALT.3 | OBSERVACIONES
Relacion con el planeamiento actual 5 3 4 5
Compacidad-esponjamiento 3 5 4 4
Afeccion al paisaje urbano colindante 4 4 4 4
Afeccion al paisaje rural colindante 4 4 4 4
Equmbrlp,volumetrlco de la 4 3 4 4
ordenacién
Resolucion de bordes y limites 4 4 4 4
Afeccion de valores patrimoniales 4 4 4 4
Eficiencia del sistema viario 4 4 4 4
Calidad superficial del Sistema de

) : 2 5 4 4
Espacios Libres
Equilibrio tipolégico de la ordenacion 3 3 4 4
Calidad visual proporcion calle-altura

S 4 4 4 4

de la edificacién
Movilidad peatonal y rodada 5 5 5 5
Ef|C|eUC|a en el mantenimiento de la 4 3 4 4
Urbanizacién
PUNTUACION TOTAL 50 51 53 54

EVALUACION

Tomando en consideracion las apreciaciones expuestas sobre las caracteristicas y la
posible incidencia de las variables aplicadas propias de una ordenacién pormenorizada se
observa que las alternativas més puntuadas son aquellas en que el equilibrio entre
morfologia-tipologia y los vacios establecidos fundamentalmente por los Sistemas de
Espacios Libres. En este Sector pequefio de resolucion de borde y apoyado en una via,
pocas alternativas existen una vez reconsiderada su clasificacion de SUNCU a SUSO en lo
gue a la ordenacién pormenorizada se refiere. Por esa razon las alternativas son casi
correlativas, pues son muy parecidas y se diferencian en su mayor 0 menor
perfeccionamiento a nivel de morfologia urbana en relacion al resto del Barrio de la Atalaya.
La mayor puntuacion la tiene la Alternativa 3 por las razones esgrimidas anteriormente.
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3.5.1 Plan de Etapas

En este caso, por las condiciones fisicas y dimensionales del Sector SUSO/R-5, éste se
desarrollard en una sola etapa. Por todo ello el sector no se dividira en poligonos por lo que la
secuencia de ejecucion es la propia de la organizacién de las obras de urbanizacion que se
realice en funcion a las distintas unidades de obras necesarias. Ello es independiente de la
recepcion por parte del Ayuntamiento de las obras en las que el promotor, por razones de
gestion de la apertura de las actividades que se desarrollen en las distintas parcelas que se
vayan edificando simultdneamente a la edificacion para lo cual habrd que prestar garantia
suficiente ante la administracion y dependiendo de la demanda que exista, podra solicitar la
recepcién parcial de las mismas.

Por tanto, secuencialmente se prevé la ejecucion completa de la propuesta en una etapa Unica
segun lo consignado en el Plan General, es decir, su ejecucion dentro del periodo del primer
quinquenio contado a partir de la entrada en vigor aprobacion definitiva de la Revisién del Plan
General en la que esta inserta esta ordenacion. La etapa temporal para la ejecucion parece
razonable que se pueda ejecutar en dos afos. Mencidn aparte hay que hacer para la ejecucion
de la edificacién y las dotaciones y equipamientos. Légicamente el proceso de colmatacion de
la edificacion privada ( residencial) es mas lento y depende de la coyuntura econémica y sera
un poco mas lenta que la urbanizacién. Se prevén cuatro afios totales para que el 60% de la
edificacion esté en construccion o terminada.

Asi mismo, la ejecucién de las dotaciones, depende del presupuesto anual del Ayuntamiento,
que tiene que decidir su destino especifico.

ETAPA DE URBANIZACION PREVISTA
Afo O

Que se justifica por la necesidad de actuaciones de gestién administrativa como la redaccién y
aprobacion del Proyecto de Compensacion, Proyecto de Urbanizacion y tramites de
inscripcion registral.

Ano 1

En el que se urbaniza la ejecucion de los viales de la Ordenacion propuesta, incluyendo la
practica totalidad de las infraestructuras y el comienzo de la ejecucién de los espacios libres y
red de caminos peatonales.

Afo 2

En la que se procede al completamiento de la urbanizacion, caso de que fuera necesario por la
programacion especifica, y se comienzan las obras de ejecucién de las edificaciones
residenciales.

La pormenorizacion detallada de las obras a realizar, seguido de las edificaciones
correspondientes a se recoge en el cuadro siguiente:
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OBRAS DE URBANIZACION
ANO |Obras de | Red de |Red de |Red de|Otras obras de|Medidas
explanacion, abastecimiento de |alcantarillado. distribucion de |urbanizacion. correctoras  fase
pavimentacion, agua, riego e energia eléctrica. de ejecucion.
sefializacion y | hidrantes.
jardineria.
ETAPA 0
PREVIA
1 |Demoliciones Ejecucién Red | Ejecucion Red | Ejecucion Redes | Red Telefdnica. - Regado proceso
edificaciones y | General alcantarillado. eléctrica y | Acometidas a | movimiento de
estructuras Abastecimiento, Acometidas a | alumbrado. servicios generales. |tierras.
preexistentes no|riego e hidrantes, | servicios generales. | Acometidas a | Considerar los |- Informes previos
compatibles. Acometidas a | Requiere realizar la|servicios generales. | convenios o | posibilidad
Explanacion y | servicios generales. | comprobacion  del | Conviene contactar |acuerdos con las | hallazgos.
ETAPA 12 c_onformacién red Inspeccién.,para la estadp de la red|desde el comien~;o compgﬁl’as - Enferrado
viaria. comprobacion de la | preexistente con la compafiia|suministradoras en|estructuras aéreas.
Inspeccién para | suficiencia de las suministradora, para | el caso de existir.
comprobacion redes a las que informacion y | Vallado de la
replanteo y rasantes [acometer 'y  su comprobacién  de | edificacién
estado. los planteamientos | preexistente  para
del P.U. adaptarla a la nueva
estructura urbana
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OBRAS DE URBANIZACION
ANO | Obras de |Red de |Red de |Red de|Otras obras de|Medidas
explanacion, abastecimiento de |alcantarillado. distribucion de |urbanizacion. correctoras  fase
pavimentacion, agua, riego e energia eléctrica. de ejecucion.
sefializacion y | hidrantes.
jardineria.
ETAPA 0
PREVIA
2 |Pavimentacion y | Pruebas y | Pruebas y | Colocacion Mobiliario  Urbano. | Comprobacion
sefializacion. correcciones. correcciones. luminarias. Pruebas y | medidas correctoras
Jardineria plazas. Necesaria la | Pruebas y | correcciones. ambientales
Tratamiento del comprobacién con | correcciones. Provenientes del
camino publico video-camara ISA en su caso.
preexistente dentro de la red
Terminacion una vez terminada

asfaltos de base y
rodadura

Terminacion  parte
rotonda de la
Atalaya y de Ia
rotonda en Becerril

la obra antes de su
recepcion
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EVALUACION ECONOMICA

Para la evaluacion econémica de esta ordenacion, la metodologia utilizada se apoya en
el Plan de Etapas, donde ya se recogia una clasificacién de las obras a realizar basada
en el art. 39.3.e. del Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento
de Canarias. Asi las diferentes partidas en las que se han descompuesto las obras a
ejecutar son:

Obras de urbanizacion

1.- Explanacion, pavimentacion, sefializacién y jardineria.

2.- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.

3.- Red de alcantarillado.

4.- Redes de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico.

5.-Otras obras de urbanizacién como red telefénica, mobiliario urbano, demoliciones, etc.

Obras de ejecucién de los espacios libres publicos

6.- Espacios Libres Publicos EL1, EL2
7.- Areas peatonales

8.- Espacios Libres Publicos EL3y EL4
9.- Acciones medidas protectoras

Los precios de esa clase de obras o acciones se han calculado a base de una
estimacion de los precios habituales en la zona y segun la clase de obra agregandolas a
la zona y segun la dimensién predominante en cada una de ellas.

A continuaciébn se transcribe la descomposicion por partidas de los precios de
urbanizacion utilizados, mientras que los precios de edificacion se han estimado segun
los Standard de la construccion y los de proyecto segun tarifas oficiales.
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Costos de Urbanizacion
SUSO/R5 La Atalaya-Becerril

% CAPITULO IMPORTE
CAPITULOS P.EM. CAPITULO

Cap. 01 MOVIMIETO DE TIERRAS Y DEMOL ICIONES 5,54% 70.091,97 €
Cap. 02 PAVIMENTACION DE VIALES 16,91%| 213.944,98 €
Cap. 03 PAVIMENTACION PEATONALES 10,00%| 126.519,80 €
Cap. 04 ESTRUCTURAS 1,54% 19.484,05 €
Cap. 05 RED DE ABASTECIMIENTO 6,54% 82.743,95 €
Cap. 06 RED DE SANEAMIENTO 7,00% 88.563,86 €
Cap.07 RED DE DRENAJE 6,00% 75.911,88 €
Cap. 08 RED DE BAJA TENSION 9,46%| 119.687,73 €
Cap.09 RED DE MEDIA TENSION'Y ET 7,09% 89.702,54 €
Cap. 10 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 7,00% 88.563,86 €
Cap.11 RED DE TEL ECOMUNICACIONES 7,09% 89.702,54 €
Cap. 12 JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO 4.63% 58.578,67 €
Cap. 13 SENALIZACION 1,00% 12.651,98 €
Cap. 14 EJECUCION ROTONDA ACCESO Y SENALIZACION ACCESO 1,54% 19.484,05 €
Cap. 15 MEDIDAS CORRECTORAS FASE EJECUCION 0,54% 6.832,07 €
Cap. 16 ACOMETIDAS A SERVICIOS GENERALES INFRAESTRUCTURAS 1,93% 24.418,32 €
Cap. 17 MEDIDAS AMBIENTALES ISA Y PARTIDAS ALZADAS 4,63% 58.578,67 €
Cap.18 SEGURIDAD Y SALUD 1,56% 19.737,09 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 1.265.198,00 €

GASTOS GENERALES 16,00%]| 202.431,68 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6,00% 75.911,88 €
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA 1.543.541,56 €
GASTOS DE GESTION 10,00%| 154.354,16 €
COSTE TOTAL DE URBANIZACION 1.697.895,72 €

FINANCIACION
a) Financiacién de los costos de urbanizacién

Serd a cargo de los propietarios del Sector constituidos en junta de compensaciéon cuya
participacion en cuotas se establecen en porcentajes segun la participacion en superficie

de suelo aportada.

b) Financiacion inversién en dotaciones.

La edificacion de las dotaciones a realizar en suelos de cesion gratuita seran a cargo de

la Administracién con cargo a sus presupuestos.
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Seguidamente, se muestran las distintas alternativas planteadas para este sector:

S R

s

ALTERNATIVA D ALTERNATIVA 1
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3.6 Suelo Urbanizable SUSO/R-6 Barranco de Las Garzas

ANTECEDENTES Y CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION

Sector estratégico para el desarrollo del Casco Historico a nivel de la mejora de la
movilidad urbana peatonal dentro del Casco Historico. La solucion en el Sector de un
edificio de aparcamientos (aparcamientos Norte-Ciudad), es providencial e
irrenunciable invariante en la ordenaciébn pormenorizada en cualquiera de las
alternativas. Igualmente la recuperaciéon del patrimonio histérico y etnografico dentro
del mismo condiciona la solucién de la trama (Molino y Mareta de las Cuartas) y el
fomento de usos terciarios en el Lomo Guillen son igualmente elementos esenciales a
condicionar en dichas alternativas.

Alternativa O

Consiste en no someter a Revision, sino dejar las determinaciones del PGO vigente.
Tal como se puede observar en la propuesta de ordenaciéon pormenorizada del Plan
vigente el suelo esta clasificado como SUNCU 1.4.La trama urbana se apoya en el
viario preexistente del Lomo Guillen de donde surgen las vias de penetracion interior
del area y dos vias continuacién del suelo ya consolidado de las Cuartas paralelas al
barranco una de ellas de borde. El analisis que se hace para la definitiva eleccién del
Modelo Territorial adaptado al TRLOTLENC 00, los criterios de delimitacion del Suelo
Urbanizable del PIOGC y a la Ley de Directrices ha hecho que desde el punto de vista
global estructural se haya optado por reclasificarlo en la Revisiobn como Urbanizable
Sectorizado Ordenado, considerandose que no llegaba a cumplir lo establecido en el
art. 50 vy siguientes del precitado texto. Ademas, los criterios de operar con
estrategias de mayor compacidad en el Centro Urbano para una mayor eficiencia,
calidad y esponjamiento del suelo, establecido por la Ley de Directrices tampoco se
cumplen en el Planeamiento vigente que propone baja densidad, con vivienda aislada,
tipologia que consume una gran cantidad de suelo y sobre todo obsoleta en los
Centros Urbanos. Asi mismo la propuesta del PGO vigente aunque no afecta al
Molino existente catalogado, si afecta a la Mareta existente y Camino del Agua, que
se ha de mantener.

Alternativa 1

Se propone una trama ligeramente diferente a la propuesta vigente con el objeto de
adaptarla a las exigencias de proteccion del catalogo arquitectdnico y etnogréafico que
contiene el Molino y Mareta que queda afectada por el sistema viario que se prolonga
de las Cuartas. En esta alternativa la via prolongada se curva para “salvar” la mareta 'y
el camino del agua (acequia) que aparece en su recorrido en el Lomo Guillén y
discurre por zonas ajardinadas propuestas cerca de un Edificio Comercial propuesto
con frente a la calle Lomo Guillen y que discurre de forma aérea sobre la via antes
citada hasta llegar al Molino. Se reconsideran los aspectos formales y tipologicos de la
propuesta del Plan vigente considerandose edificaciones en manzana cerrada y no de
Ciudad Jardin, aumentandose la edificabilidad del Sector para cumplir exigencias de
Directrices..

Las edificaciones residenciales aparecen retranqueadas en relacion al barranco de las
Garzas por el que discurre una via de borde y paseo de conexion con el Edificio de
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Aparcamiento Norte del Casco de Guia que genera esta propuesta ( operacion
importante y solucion disuasoria a los conductores, que mejora de la movilidad
peatonal en el Casco Histdrico).Una amplia franja de Espacios Libres se soluciona
paralela a dicha via de borde , mientras los edificios se escalonan en relacién a ella
con cuatro y tres plantas respectivamente hacia el barranco. Por cuestiones de
eficiencia territorial se ha propuesto una edificabilidad compacta que nos obliga a
generar un edificio de cuatro plantas junto al Molino y paralelo a la via del barranco
que linda asi mismo con la mareta.

Alternativa 2

Es la propuesta de mayor compacidad aunque con la misma edificabilidad, que
aungue propone la misma trama viaria, condensa la edificacion residencial en una
sola area del sector con 4 plantas de altura sin escalonar, sin renunciar a la situacion
fija del Edificio Comercial en el Lomo Guillen y el Edificio de Aparcamientos de la
alternativa 1. Como se observa, el espacio libre se unifica en mayor medida
separados por los viales en varias piezas.

Alternativa 3

En esta propuesta se contindia sin renunciar a las piezas del edificio comercial del
Lomo Guillen y los Aparcamientos Norte del Centro Ciudad. En esta propuesta se
libera la parcela donde se encuentra el Molino, la acequia y la mareta integrandola en
un solo sistema de Espacios Libres consolidando el camino del agua. Se propone
unas piezas compactas paralelas a la via interior y al propio viario paseo de barranco
y a su vez presidida por la misma franja verde de la alternativa 1. En este caso para
conseguir liberar la parcela del Molino de edificacion, se ha optado por no escalonar
las piezas quedando de 4 plantas consumiendo la misma edificabilidad que el resto de
las alternativas 1y 2.

Alternativa 4

Esta alternativa surge como variante de la tercera y como resultado de un
replanteamiento de las zonas dotacionales y equipacionales que genera el Sector.

En este sentido se han tocado respecto a la alterativa 3 elegida inicialmente varios
aspectos:

-El EL PL se transforma en una DT-CDI para posibilitar mayor compromiso con la
valorizacién gue necesita la recuperacion del Molino y el estanque de argamasa que
se encuentra en el Sector, los cuales estan en el Catalogo Municipal. Al tiempo el
Sector se redelimita ampliandose hacia el Este para recuperar un espacio que en el
PEPRI del Casco aparecia como residual y de dificil gestion ( EL 3) que resulta
coherente con la secuencia de espacios libres publicos que se disponen a lo largo del
barranco.

Por otro lado, el edificio de aparcamientos que aparece en el extremo del Sector para
albergar los vehiculos que llegan cercanos al Centro Histdrico pasa de ser Dotacion a
EQ- AP por ser irrelevante en este caso la tenencia y viabilizar su rentabilidad y la
ejecucion rapida del Sector teniendo en cuenta la necesidad de su desarrollo.
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CUADRO RESUMEN DE VALORACION URBANISTICA Y TERRITORIAL DE LAS
ALTERNATIVAS

EFECTO/PROPUESTA ALT.0 |ALT.1 |ALT.2 |ALT.3 |ALT 4 | OBSERVACIONES
Relacion con el planeamiento 5 5 5 5 5

actual

Compacidad-esponjamiento 1 4 5 4 4

Afe_CC|on al paisaje urbano 3 3 3 4 4

colindante

Afe_cmon al paisaje rural 4 4 4 4 4

colindante

EqU|I|br|9,vqumetr|co de la 5 3 3 4 4

ordenacién

Resolucion de bordes y limites 4 4 4 4 4

Afequon_de valores > 4 5 5 5

patrimoniales

Eficiencia del sistema viario 4 4 4 4 4

Calidad sgperf_lual del Sistema 3 3 5 4 4

de Espacios Libres

Equilibrio tipolégico de la 3 3 4 4 5 Mayor compromiso
ordenacion con los bienes de
Calidad visual proporcion calle- 4 4 4 4 4

altura de la edificacion

Movilidad peatonal y rodada 4 4 4 4 4

Eficiencia en el _rpantenlmlento 4 3 5 3 3

de la Urbanizacién

PUNTUACION TOTAL 43 45 49 50 51

EVALUACION

Tomando en consideracion las apreciaciones expuestas sobre las caracteristicas y la
posible incidencia de las variables aplicadas propias de una ordenacion
pormenorizada se observa que las alternativas mas puntuadas son aquellas en que el
equilibrio entre morfologia-tipologia y los vacios establecidos fundamentalmente por
los Sistemas de Espacios Libres. La mayor diferencia cualitativa en la Ordenacion
pormenorizada de la Alternativa O al resto con independencia de su cambio
clasificatorio que es su falta de eficiencia territorial y la mayor afeccion de la primera
al patrimonio historico, marca la diferencia de puntuacion. A su vez la diferencia entre
estas ultimas la marca su idoneidad volumétrica y tipolégica en el territorio.
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La mayores puntuaciones las tienen las Alternativas 3 y 4 pero la 4 presenta un mayor
compromiso con los bienes de interés histérico existentes, al tiempo que se versatiliza
los niveles de gestion con el cambio del caracter del edificio de aparcamiento.
Igualmente este Sector acoge una superficie de borde de Ciudad para darle sentido
dentro del discurso que se mantiene en los bordes de barranco.

3.6.1 Plan de Etapas

En este caso, por las condiciones fisicas y dimensionales del Sector SUSO/R-6, éste se
desarrollard en una sola etapa. Por todo ello el sector no se dividird en poligonos por lo
gue la secuencia de ejecucion es la propia de la organizacién de las obras de
urbanizacién que se realice en funcién a las distintas unidades de obras necesarias. Ello
es independiente de la recepcion por parte del Ayuntamiento de las obras en las que el
promotor, por razones de gestion de la apertura de las actividades que se desarrollen en
las distintas parcelas que se vayan edificando simultaneamente a la edificacion para lo
cual habra que prestar garantia suficiente ante la administracion y dependiendo de la
demanda que exista, podra solicitar la recepcion parcial de las mismas.

Por tanto, secuencialmente se prevé la ejecucion completa de la propuesta en una etapa
Unica segun lo consignado en el Plan General, es decir, su ejecucion dentro del periodo
del primer quinquenio contado a partir de la entrada en vigor aprobacion definitiva de la
Revision del Plan General en la que estd inserta esta ordenacion. La etapa temporal
para la ejecucién parece razonable que se pueda ejecutar en dos afios. Mencién aparte
hay que hacer para la ejecucion de la edificacion y las dotaciones y equipamientos.
Légicamente el proceso de colmatacion de la edificacion privada ( residencial-comercial)
es mas lento y depende de la coyuntura econémica y sera un poco mas lenta que la
urbanizacion. Se prevén cuatro afios totales para que el 60% de la edificacion esté en
construccion o terminada.

Asi mismo, la ejecucion de las dotaciones, depende del presupuesto anual del
Ayuntamiento, que tiene que decidir su destino especifico.

ETAPA DE URBANIZACION PREVISTA

Afio O

Que se justifica por la necesidad de actuaciones de gestién administrativa como la
redaccion y aprobacion del Proyecto de Compensacion, Proyecto de Urbanizacion y
tramites de inscripcion registral.

Afio 1

En el que se urbaniza la ejecucion de los viales de la Ordenacién propuesta, incluyendo
la préactica totalidad de las infraestructuras y el comienzo de la ejecucién de los espacios
libres y red de caminos peatonales.

Ao 2

En la que se procede al completamiento de la urbanizacién, caso de que fuera
necesario por la programacion especifica, y se comienzan las obras de ejecucion de las
edificaciones residenciales.

La pormenorizacion detallada de las obras a realizar, seguido de las edificaciones
correspondientes a este Sector se recoge en el cuadro siguiente:
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OBRAS DE URBANIZACION
ANO |Obras de | Red de |Red de |Red de|Otras obras de|Medidas
explanacion, abastecimiento de |alcantarillado. distribucion de |urbanizacion. correctoras  fase
pavimentacion, agua, riego e energia eléctrica. de ejecucion.
sefializacion y | hidrantes.
jardineria.
ETAPA 0
PREVIA
1 |Demoliciones Ejecucién Red | Ejecucion Red | Ejecucion Redes | Red Telefdnica. - Regado proceso
edificaciones y | General alcantarillado. eléctrica y | Acometidas a | movimiento de
estructuras Abastecimiento, Acometidas a | alumbrado. servicios generales. |tierras.
preexistentes no|riego e hidrantes, | servicios generales. | Acometidas a | Considerar los |- Informes previos
compatibles. Acometidas a | Requiere realizar la|servicios generales. | convenios o | posibilidad
Explanacion y | servicios generales. | comprobacion  del | Conviene contactar |acuerdos con las | hallazgos.
conformacion  red | Inspeccion para la|estado y trazado de |desde el comienzo | compafiias - Enterrado
viaria. comprobacion de la|la red preexistente |con la compafia|suministradoras en|estructuras aéreas.
Inspeccién para | suficiencia de las suministradora, para | el caso de existir. -Acondicionamiento
comprobacion redes a las que informacion y camino del agua
replanteo y rasantes |acometer y  su comprobacion  de (acequia)
.Existe una red|estado. los planteamientos
ETAPA 12 preexistente que del P.U.
procede del suelo
urbano consolidado
de Las Cuartas
2 |Pavimentacion y | Pruebas y | Pruebas y | Colocacion Mobiliario  Urbano. | Comprobacion
sefializacion. correcciones. correcciones. luminarias. Pruebas y | medidas correctoras
Jardineria plazas. Necesaria la | Pruebas y | correcciones. ambientales
Medidas de comprobacién  con | correcciones. Provenientes del
proteccion del video-camara ISA en su caso.
Molino  de Las dentro de la red
Cuartas, acequia y una vez terminada
Mareta. la obra antes de su
recepcion
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EVALUACION ECONOMICA

Para la evaluacion econémica de esta ordenacion, la metodologia utilizada se apoya en
el Plan de Etapas, donde ya se recogia una clasificacion de las obras a realizar basada
en el art. 39.3.e. del Reglamento de Gestion y Ejecucién del Sistema de Planeamiento
de Canarias. Asi las diferentes partidas en las que se han descompuesto las obras a
ejecutar son:

Obras de urbanizacion

1.- Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jardineria.

2.- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.

3.- Red de alcantarillado.

4.- Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.

5.-Otras obras de urbanizacién como red telefénica, mobiliario urbano, demoliciones, etc.

Obras de ejecucion de los espacios libres publicos

6.- Espacios Libres Publicos EL2, EL3

7.- Aéreas peatonales (borde barranco de las Garzas)
8.- Espacios Libres Publicos EL1,EL4, EL5

9.- Acciones medidas protectoras

Los precios de esa clase de obras o acciones se han calculado a base de una
estimacion de los precios habituales en la zona y segun la clase de obra agregandolas a
la zona y segun la dimension predominante en cada una de ellas.

A continuacion se transcribe la descomposicién por partidas de los precios de
urbanizacién utilizados, mientras que los precios de edificacion se han estimado segln
los Standard de la construccion y los de proyecto segun tarifas oficiales.
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Costos de Urbanizacion
SUSO/R6 Barranco de Las Garzas

% CAPITULO IMPORTE
CAPITULOS P.EM. CAPITULO

Cap. 01 MOVIMIETO DE RIERRAS Y DEMOLICIONES 5,54% 89.789,00 €
Cap. 02 PAVIMENTACION DE VIALES 16,91%| 274.067,13 €
Cap. 03 PAVIMENTACION PEATONALES 10,00%| 162.074,00 €
Cap. 04 ESTRUCTURAS 1,54% 24.959,40 €
Cap. 05 RED DE ABASTECIMIENTO 6,54%| 105.996,40 €
Cap. 06 RED DE SANEAMIENTO 7,00%| 113.451,80 €
Cap.07 RED DE DRENAJE 6,00% 97.244,40 €
Cap. 08 RED DE BAJA TENSION 9,46%| 153.322,00 €
Cap.09 RED DE MEDIA TENSION Y ET 7,09%| 114.910,47 €
Cap. 10 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 7,00%] 113.451,80€
Cap.11 RED DE TEL ECOMUNICACIONES 7,09%| 114.910,47 €
Cap. 12 JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO 4,63% 75.040,26 €
Cap. 13 SENALIZACION 1,00% 16.207,40 €
Cap. 14 EJECUCION ROTONDA ACCESO Y SENALIZACION ACCESO 1,54% 24.959,40 €
Cap. 15 MEDIDAS CORRECTORAS FASE EJECUCION 0,54% 8.752,00 €
Cap. 16 ACOMETIDAS A SERVICIOS GENERALES INFRAESTRUCTURAS 1,93% 31.280,28 €
Cap. 17 MEDIDAS AMBIENTALES ISA Y PARTIDAS ALZADAS 4,63% 75.040,26 €
Cap.18 SEGURIDAD Y SALUD 1,56% 25.283,54 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 1.620.740,00 €

GASTOS GENERALES 16,00%] 259.318,40 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6,00% 97.244,40 €
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA 1.977.302,80 €
GASTOS DE GESTION 10,00%]| 197.730,28 €
COSTE TOTAL DE URBANIZACION 2.175.033,08 €

a) Financiacién de los costos de urbanizacion

Sera a cargo de los propietarios del Sector constituidos en junta de compensacion cuya
participacion en cuotas se establecen en porcentajes segun la participacion en superficie
de suelo aportada.

b) Financiacion inversién en dotaciones.
La edificacion de las dotaciones a realizar en suelos de cesion gratuita seran a cargo de
la Administracién con cargo a sus presupuestos.
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3.7 Suelo Urbanizable SUSO/R-7 San Blas Gallinero

ANTEDECENTES Y CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION

Sector de privilegiada situacién en los bordes del Casco de Guia junto al Sistema
General Educativo, de ensefianza secundaria. Inserto en el Barrio de tiempos antafios
llamado “el gallinero” y que posteriormente en los afios 70 fue anadido el apelativo de
“San Blas”. Las dos zonas que conforman el suelo urbano consolidado son bien
diferentes a nivel tipolégico y volumétrico pero que necesitan una articulacion entre si.
El suelo libre en esta area se confirma como zona de ensanche que resuelve en
sobremanera la accesibilidad a ambas zonas, actualmente separadas. Una idea
invariante asiste el disefio de las diferentes alternativas que es la via de unién
continuaciéon de la via que bordea el Instituto de Bachillerato y el SUNCU 1.2, hasta
llegar a San Blas.

Alternativa O

Es asumir la solucion que actualmente ofrece el PGO que clasifica el &mbito ordenado
como Urbano No Consolidado que la ordenacion estructural de esta Revision pone en
cuestion, teniendo en cuenta los criterios de porcentaje de consolidacion planteados,
los criterios de delimitacion de los Sectores de suelo Urbanizable del PIOGC vy La Ley
de Directrices.

La solucién propuesta no obstante contiene los invariantes de partida para todas las
alternativas que pueden mejorar la ordenacion pormenorizada actual.

Alternativa 1

La alternativa 1 persigue la idea de conseguir que el Sistema de Espacios Libres se
cologue en las cotas mas bajas correspondiendo con las traseras de los edificios que
se situan hacia la via GC-292.Se profundiza en la tipologia edificatoria implementando
nuevas tipologias b2L dispuestos hacia la nueva via propuesta ocupandose todo su
flanco por estas tipologias.

Alternativa 2

La alternativa 2 es la apuesta mas compacta en la que se concentra en una sola area
la manzana cerrada en tipologia m4, siendo el resto zonas esponjadas de Espacios
Libres. El sistema viario con pocas posibilidades de cambio se dispone de la misma
manera que en el resto de las alternativas.
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Alternativa 3

La alternativa 3 establece el area edificada de forma escalonada empleando dos y
tres alturas con tipologias blL, b2L y b3.Con ello conseguimos acercarnos a las
tipologias existentes en el barrio estableciéendose un mayor compromiso con la
topografia. Igualmente la via articula de forma directa el sistema de Espacios Libres y
aparcamientos que se implantan en la zona, estableciéndose un equilibrio vacio-lleno.

Alternativa 4

La Alternativa 4 surge de una profundizacion en la ordenacion del Sector, originado
por la aparicion de muros ciegos en la trasera del SUCU 1.4 en su conexién con
aquél. Esto conforma un problema de caracter ambiental importante que se debe de
resolver. Por este motivo la alternativa 4 “pega” algunas manzanas propuestas en la
O.P. a la manzana del SUCU con el objeto de hacer desaparecer las medianeras
vistas. Esto se concretiza en la manzana b2-VPO a la que se le exige un EL priv.
(patio) en ese contacto para posibilitar la apertura de huecos y evitar iguales
problemas de muros ciegos. Asi mismo se ha situado la dotacion CDI en la misma
circunstancia.

Por otro lado el estanque circular existente se ve afectado y es incompatible con la
ordenacién de cualquiera de las alternativas anteriores, por ello y para paliar la
posibilidad de la necesidad del almacenaje de agua de riego tal como se ha
manifestado en el periodo de informacién publica del documento de aprobacion inicial,
se ha resuelto una zona de EL privado que contiene ese uso que responde a las
mismas necesidades de cubicaje de agua que el existente.

Alternativa 5

Esta alternativa surge de una alegaciéon del nuevo proceso de informacion publica del
gue ha sido objeto este plan, en la que se expone que los coste de indemnizacién por
la inadecuacion del estaque con la ordenacion harian que el sector resultara inviable
econdémicamente. Por ello, una vez analizado, se procede a sustituir el viario rodado
propuesto al noroeste del sector por un peatonal que bordea dicho estaque, todo ello
integrado en el espacio libre publico que ahora aumenta su superficie
considerablemente, pero manteniendo dicha infraestructura con el uso actual.
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CUADRO RESUMEN DE VALORACION URBANISTICA Y TERRITORIAL DE LAS

ALTERNATIVAS

EFECTO/PROPUESTA |ALT.O |ALT.1 |ALT.2 |ALT.3|ALT4 |ALT5 |OBSERVACIONES
Relamon_ con el 5 3 3 3 3 3

planeamiento actual

Comp{:\md_ad- 5 3 5 4 4 4

esponjamiento

Afeccion al pa|saje Memor afecc. Mayor punt.
urbano colindante 3 3 2 4 5 5 | Desaparic. Median.
Afecmon al paisaje 3 3 5 4 4 4

rural colindante

Equilibrio volumétrico

de la ordenacién 3 3 2 4 4 4

Re_solucmn de bordes y 3 4 3 4 5 5

limites

Afeqmon_de valores 4 4 4 4 5 5

patrimoniales

E_flc_lenaa del sistema 3 4 4 4 4 4

viario

Calidad superficial del

Sistema de Espacios 4 2 5 4 4 5

Equilibrio t!pologlco de 4 4 3 4 4 4

la ordenacion

Calidad visual

proporcion calle-altura 3 3 2 3 3 3

Movilidad peatonal y 3 4 4 4 4 4

rodada

Eficiencia en el

mantenimiento de la 3 3 2 3 4 4

PUNTUACION TOTAL | 43 43 41 49 53 54

EVALUACION

Tomando en consideracion las apreciaciones expuestas sobre las caracteristicas y la
posible incidencia de las variables aplicadas propias de una ordenacion
pormenorizada se observa que las alternativas mas puntuadas son aquellas en que el
equilibrio entre morfologia-tipologia y los vacios establecidos fundamentalmente por
los Sistemas de Espacios Libres. Como se observa, existe una diferencia cualitativa
entre las alternativas 4 y 5 que realizan un mejor estudio de la situacién de las
tipologias a implantar que resuelven cuestiones de caracter ambiental y relacional con
el SUCU colindante a la vez que se da una mejor respuesta a la afeccion a los bienes
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patrimoniales que alli existen y una mayor distribucion y situacion estratégica de los
EL.

Por tanto, la alternativa 5 responde mejor tal como se observa en la puntuacion a las
necesidades urbanisticas y de gestion que busca el planeamiento.

3.7.1 Plan de Etapas

En este caso, por las condiciones fisicas y dimensionales del Sector SUSO/R-7, éste se
desarrollard en una sola etapa. Por todo ello el sector no se dividird en poligonos por lo
gue la secuencia de ejecucion es la propia de la organizacién de las obras de
urbanizacién que se realice en funcion a las distintas unidades de obras necesarias. Ello
es independiente de la recepcion por parte del Ayuntamiento de las obras en las que el
promotor, por razones de gestiéon de la apertura de las actividades que se desarrollen en
las distintas parcelas que se vayan edificando simultaneamente a la edificacion para lo
cual habra que prestar garantia suficiente ante la administracién y dependiendo de la
demanda que exista, podra solicitar la recepcion parcial de las mismas.

Por tanto, secuencialmente se prevé la ejecucién completa de la propuesta en una etapa
Unica segun lo consignado en el Plan General, es decir, su ejecucion dentro del periodo
del primer quinquenio contado a partir de la entrada en vigor aprobacion definitiva de la
Revision del Plan General en la que esta inserta esta ordenacion. La etapa temporal
para la ejecucién parece razonable que se pueda ejecutar en dos afios. Mencion aparte
hay que hacer para la ejecucién de la edificacion y las dotaciones y equipamientos.
Légicamente el proceso de colmatacion de la edificacion privada (residencial) es mas
lento y depende de la coyuntura econémica y serd un poco mas lenta que la
urbanizacién. Se prevén cuatro afios totales para que el 60% de la edificacion esté en
construccion o terminada.

Asi mismo, la ejecucion de las dotaciones, depende del presupuesto anual del
Ayuntamiento, que tiene que decidir su destino especifico.

ETAPA DE URBANIZACION PREVISTA

Afio O

Que se justifica por la necesidad de actuaciones de gestion administrativa como la
redaccion y aprobacion del Proyecto de Compensacion, Proyecto de Urbanizacion y
trAmites de inscripcion registral.

Afio 1

En el que se urbaniza la ejecucion de los viales de la Ordenacién propuesta, incluyendo
la practica totalidad de las infraestructuras y el comienzo de la ejecucién de los espacios
libresy red de caminos peatonales.

Ao 2

En la que se procede al completamiento de la urbanizacion, caso de que fuera
necesario por la programacion especifica, y se comienzan las obras de ejecucion de las
edificaciones residenciales.
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La pormenorizacion detallada de las obras a realizar, seguido de las edificaciones
correspondientes a este Sector se recoge en el cuadro siguiente:
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OBRAS DE URBANIZACION
ANO | Obras de |Red de |Red de |Red de|Otras obras de|Medidas
explanacién, abastecimiento de |alcantarillado. distribucion de |urbanizacion. correctoras fase
pavimentacion, agua, riego e energia eléctrica. de ejecucion.
sefalizacion y | hidrantes.
jardineria.
ETAPA 0
PREVIA
1 | Demoliciones Ejecucién Red | Ejecucién Red | Ejecucion Redes | Red Telefdnica. - Regado proceso
edificaciones y | General alcantarillado. eléctrica y | Acometidas a | movimiento de
estructuras Abastecimiento, Acometidas a | alumbrado. servicios generales. |tierras.
preexistentes noriego e hidrantes, | servicios generales. | Acometidas a| Considerar los |- Informes previos
compatibles,entre Acometidas a|Requiere realizar la|servicios generales. | convenios o | posibilidad
las que se | servicios generales. | comprobacion  del | Conviene contactar |acuerdos con las|hallazgos.
encuentra el | Inspeccion para la|estado y trazado de |desde el comienzo | compafiias - Enterrado
estanque circular. comprobacion de la|la red preexistente |con la compafia|suministradoras en|estructuras aéreas.
Explanacion y | suficiencia de las suministradora, para | el caso de existir. -Acondicionamiento
conformacion red|redes a las que informacion y de acequias
viaria. acometer 'y su comprobacion  de existentes.
ETAPA 12 Inspeccién para | estado. los planteamientos
comprobacién del P.U.
replanteo y rasantes
2 | Pavimentacion y | Pruebas y | Pruebas y | Colocacion Mobiliario  Urbano. | Comprobacion
sefializacion. correcciones. correcciones. luminarias. Pruebas y | medidas correctoras
Jardineria plazas. Necesaria la | Pruebas y | correcciones. ambientales
Mantenimiento  de comprobacién  con | correcciones. Provenientes del
los bloques de video-camara ISA en su caso.
canto para dentro de la red
acabados. una vez terminada
la obra antes de su
recepcion
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EVALUACION ECONOMICA

Para la evaluaciébn econémica de esta ordenacién, la metodologia utilizada se apoya en el
Plan de Etapas, donde ya se recogia una clasificacion de las obras a realizar basada en el art.
39.3.e. del Reglamento de Gestidn y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias. Asi
las diferentes partidas en las que se han descompuesto las obras a ejecutar son:

Obras de urbanizacion

1.- Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jardineria.

2.- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.

3.- Red de alcantarillado.

4.- Redes de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico.

5.-Otras obras de urbanizacién como red telefénica, mobiliario urbano, demoliciones, etc.

Obras de ejecucion de los espacios libres publicos

6.- Espacios Libres Publicos EL1
7.- Areas peatonales
8.- Acciones medidas protectoras

Los precios de esa clase de obras o acciones se han calculado a base de una estimacion de
los precios habituales en la zona y segln la clase de obra agregandolas a la zona y segun la
dimension predominante en cada una de ellas.

A continuacién se transcribe la descomposicién por partidas de los precios de urbanizacién
utilizados, mientras que los precios de edificacion se han estimado segun los Standard de la
construccion y los de proyecto segun tarifas oficiales.
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Costos de Urbanizacion

SUSO/R7 San Blas-El Gallinero

. % CAPITULO IMPORTE
CAPITULOS P.EM. CAPITULO

Cap. 01 MOVIMIETO DE TIERRAS Y DEMOL ICIONES 5,54% 34.085,13 €
Cap. 02 PAVIMENTACION DE VIALES 16,91%| 104.039,62 €
Cap. 03 PAVIMENTACION PEATONALES 10,00% 61.525,50 €
Cap. 04 ESTRUCTURAS 1,54% 9.474,93 €
Cap. 05 RED DE ABASTECIMIENTO 6,54% 40.237,68 €
Cap. 06 RED DE SANEAMIENTO 7,00% 43.067,85 €
Cap.07 RED DE DRENAJE 6,00% 36.915,30 €
Cap. 08 RED DE BAJA TENSION 9,46% 58.203,12 €
Cap.09 RED DE MEDIA TENSION Y ET 7,09% 43.621,58 €
Cap. 10 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 7,00% 43.067,85 €
Cap.11 RED DE TELECOMUNICACIONES 7,09% 43.621,58 €
Cap. 12 JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO 4.63% 28.486,31 €
Cap. 13 SENALIZACION 1,00% 6.152,55 €
Cap. 14 EJECUCION ROTONDA ACCESO Y SENALIZACION ACCESO 1,54% 9.474,93 €
Cap. 15 MEDIDAS CORRECTORAS FASE EJECUCION 0,54% 3.322,38 €
Cap. 16 ACOMETIDAS A SERVICIOS GENERALES INFRAESTRUCTURAS 1,93% 11.874,42 €
Cap. 17 MEDIDAS AMBIENTALES ISA Y PARTIDAS ALZADAS 4,63% 28.486,31 €
Cap.18 SEGURIDAD Y SALUD 1,56% 9.597,98 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 615.255,00 €

GASTOS GENERALES 16,00% 98.440,80 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6,00% 36.915,30 €
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA 750.611,10 €
GASTOS DE GESTION 10,00% 75.061,11 €
COSTE TOTAL DE URBANIZACION 825.672,21 €

FINANCIACION

a) Financiacién de los costos de urbanizacién

Serd a cargo de los propietarios del Sector constituidos en junta de compensacion cuya
participacion en cuotas se establecen en porcentajes segun la participacién en superficie de

suelo aportada.

b) Financiacion inversién en dotaciones.

La edificacion de las dotaciones a realizar en suelos de cesion gratuita serd a cargo de la

Administracién con cargo a sus presupuestos.
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3.8 Suelo Urbanizable SUSO/R-8 Barranco de Guia

ANTEDECENTES Y CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION

Esta zona del borde Sur del Casco Histérico de Guia, debido a su gran importancia
estratégica como transicién entre éste y el SG Deportivo y CDI, se ha reconsiderado en esta
Revision en su totalidad para articular un area unitaria que resuelva el borde urbano de
encuentro con el barranco de Guia. Existen pues, varios invariantes para conseguirlo que
van en el siguiente sentido:

1°.-En primer lugar, se ha redelimitado el &rea remitida a Plan Especial de Proteccion y
Reforma Interior del Casco Histérico, dejando fuera de este ambito el &rea a reordenar,
estando actualmente dentro de su ambito con unos niveles de resolucién en la gestion
urbanistica y econémica muy bajos.

2°-En segundo lugar, la via de circunvalacion del Casco Histérico es una apuesta
irrenunciable durante afios en esta Ciudad. Su ejecucién, que se ve variada sensiblemente
en su trazado, supondria un cambio cualitativo en la concepcion funcional y espacial del
Casco Historico, que se veria descongestionado en un 80% del paso de vehiculos por sus
calles para el acceso a la zona alta de la Ciudad y areas de medianias. Su peatonalizacion y
recualificacion urbana seria una realidad mas préxima.

3°.-lgualmente, el Parque Urbano que acompafia a la operacién urbanistica, es un elemento
esencial de articulacién con el conjunto dotacional con el que se relaciona a través del
Barranco de, suelo que necesita instrumentacion en los niveles de gestion para su definitiva
obtencion.

4.-Finalmente, la manera de resolver la imagen trasera del conjunto edificado con nuevas
piezas, valorizando las traseras con valor y tapando las traseras degradadas, es otra
apuesta de la ordenacién conjuntamente con la resolucion del acceso al area desde el
Casco. La manera de hacerlo ha sido el objeto de las alternativas viables que se han
estudiado.

Alternativa O

Es la ejecuciéon del PGO actual que hace que se asuma que gran parte de la operacién
establecida en los criterios generales la tenga que ejecutar el PEPRI vigente, falto de
instrumentacion en la gestién urbanistica y econémica por lo que actualmente no se
garantizaria su viabilidad.

Alternativa 1

La alternativa 1 persigue la idea de conseguir una mayor optimizacion de compacidad de
las parcelas residenciales que se disponen delante de la trasera del centro histérico,
eliminando los usos de dotaciones y equipamientos que se encontraban en esas manzanas.
Con ello se libera como Espacios Libres el tramo final por donde discurre el viario de
circunvalacion tanto a un lado como al otro. Como se observa, parte del parque Urbano se
dispone para la implantacion de los edificios dotacionales necesarios conformando una zona
intermedia donde la edificacién convive integrada con el Parque Urbano.

Revisidn del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacion a las Directrices
de Ordenacién General y del Turismo. 97



E_

gESPIan Memoria de Ordenacion Pormenorizada

Alternativa 2

La alternativa 2 es la apuesta mas compacta por lo que se procedié a subir la edificabilidad
en las manzanas residenciales a la correspondiente con la tipologia M4.Concretamente se
libera la parte inferior de la Avenida Camilo Saint Saenz, dejando un vacio delante de los
edificios de la urbanizacion San Roque. No obstante, esta propuesta para conseguir tal fin,
ocupa las parcelas finales del Parque Urbano con M4, dejando libre el resto al contrario que
la alternativa 1.

Alternativa 3

La alternativa 3 equilibra estas soluciones, con un frente de nueva fachada sobre el Casco
Historico donde se implanta tanto el uso residencial como el uso equipacional y dotacional.
En este caso la altura esta estudiada para dejar vistas las traseras mas interesantes de las
casas del Casco. Se libera, pues, totalmente de la edificacion, el area del Parque Urbano
hacia el Barranco que separa la via de circunvalacion, diferenciando a un lado y otro de la
carretera el vacio y el lleno respectivamente. Por la dificultad de acceso del Centro de la
Ciudad al Parque por estar colmatada por edificacion ( Calle Luis Suérez Galvan), se
propone como puerta de entrada al Parque un edificio del Casco Histérico cerca del
Callejéon Calvo Sotelo y que se conecta en altura mediante ascensor, con la cota inferior
pasando incluso bajo la via de circunvalacién. Este edificio se dedicard a Informacién
diversa del casco Hist6érico y el Municipio.
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CUADRO RESUMEN DE VALORACION URBANISTICA Y TERRITORIAL DE LAS
ALTERNATIVAS

EFECTO/PROPUESTA ALT.0O |ALT.1 |ALT.2 |ALT.3 OBSERVACIONES
Relacion con el planeamiento actual 5 2 2 2
Compacidad-esponjamiento 3 4 5 4
Afeccion al paisaje urbano colindante 4 4 4 4
Afeccion al paisaje rural colindante 3 3 3 4
Equmbrlp,volumetrlco de la 3 3 3 4
ordenacion
Resolucion de bordes y limites 3 4 4 4
Afeccion de valores patrimoniales 2 3 4 4
Eficiencia del sistema viario 3 4 4 4
Calidad superficial del Sistema de

: . 4 3 4 4
Espacios Libres
Equilibrio tipoldgico de la ordenacion 3 3 3 4
Calidad visual proporcion calle-altura

S 3 4 4 4

de la edificacion
Movilidad peatonal y rodada 4 4 4 4
Eficiencia en el mantenimiento de la

o 3 3 2 3
Urbanizacién
PUNTUACION TOTAL 42 44 46 49

EVALUACION

Tomando en consideracion las apreciaciones expuestas sobre las caracteristicas y la
posible incidencia de las variables aplicadas propias de una ordenacion pormenorizada se
observa que las alternativas més puntuadas son aquellas en que el equilibrio entre
morfologia-tipologia y los vacios establecidos fundamentalmente por los Sistemas de
Espacios Libres. En este caso alternativa 3, que es la mas puntuada obedece a una mejor
respuesta territorial a las variables que hemos tenido en cuenta, sobre todo, la recuperacion
de edificaciones del Casco Historico para conformar la puerta al parque, una mejor
disposicion de la edificacion respecto al sistema viario y mejor analisis y acierto en la
eleccion de las tipologias y proporcién de los Espacios Libres.
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3.8.1 Plan de etapas

En este caso, por las condiciones fisicas y dimensionales del Sector SUSO/R-8 al estar
conformado por dos Unidades de Actuacion éste se desarrollara en dos etapas. Por todo
ello el sector se dividira en dos poligonos tanto a nivel de gestién como de ejecucién por lo
que la secuencia de ejecucion es la propia de la organizacion de las obras de urbanizacion
que se realice en funcion a las distintas unidades de obras necesarias. Ello es independiente
de la recepcién por parte del Ayuntamiento de las obras en las que el promotor, por razones
de gestion de la apertura de las actividades que se desarrollen en las distintas parcelas que
se vayan edificando simultdneamente a la edificacion para lo cual habra que prestar garantia
suficiente ante la administracion y dependiendo de la demanda que exista, podra solicitar la
recepcién parcial de las mismas.

Por tanto, secuencialmente se prevé la ejecucion completa de la propuesta en dos etapas
segun lo consignhado en el Plan General, es decir, su ejecucion dentro del periodo del primer
quinquenio contado a partir de la entrada en vigor aprobacion definitiva de la Revision del
Plan General en la que esta inserta esta ordenacion. La etapa temporal para la ejecucion
parece razonable que se pueda ejecutar en dos afios cada una, en la que vamos a suponer
gque se va a ejecutar secuencialmente sin perjuicio de la posibilidad de simultanearlas .La
primera en los dos primeros afios y la segunda en los dos siguientes. Mencion aparte hay
que hacer para la ejecucion de la edificacion y las dotaciones y equipamientos. Légicamente
el proceso de colmatacién de la edificacion privada (residencial-comercial) es mas lento y
depende de la coyuntura econémica y sera un poco mas lenta que la urbanizaciéon. Se
prevén cuatro afios totales para que el 60% de la edificacibn esté en construccion o
terminada.

Asi mismo, la ejecucion de las dotaciones, depende del presupuesto anual del
Ayuntamiento, que tiene que decidir su destino especifico.

ETAPA DE URBANIZACION PREVISTA (UA-GU1)
Afo O

Que se justifica por la necesidad de actuaciones de gestion administrativa como la
redaccion y aprobacion del Proyecto de Compensacion, Proyecto de Urbanizacién y
trAdmites de inscripcion registral.

Afo 1

En el gue se urbaniza la ejecucion de los viales de la Ordenacidon propuesta, incluyendo la
practica totalidad de las infraestructuras y el comienzo de la ejecucién de los espacios libres
y red de caminos peatonales.

ARo 2

En la que se procede al completamiento de la urbanizacién, caso de que fuera necesario
por la programacion especifica, y se comienzan las obras de ejecucion de las edificaciones
residenciales.

La pormenorizacion detallada de las obras a realizar, seguido de las edificaciones
correspondientes a este Sector se recoge en el cuadro siguiente:
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OBRAS DE URBANIZACION UA-GU 1
ANO | Obras de explanacion, | Red de abastecimiento | Red de alcantarillado. |Red de distribucién de | Otras obras de | Medidas  correctoras

pavimentacion, de agua, riego e energia eléctrica. urbanizacion. fase de ejecucion.
sefalizacion y | hidrantes.
jardineria.

ETAPA 0

PREVIA

1 | Demoliciones Ejecucion Red General | Ejecucion Red | Ejecucion Redes | Red Telefénica. - Regado  proceso
edificaciones y | Abastecimiento, riego e | alcantarillado. eléctrica y alumbrado. | Acometidas a servicios | movimiento de tierras.
estructuras hidrantes, Acometidas a | Acometidas a servicios | Acometidas a servicios | generales. - Informes  previos
preexistentes no | servicios generales. generales. generales. Considerar los | posibilidad hallazgos.
compatibles. Inspeccién  para  la|Requiere realizar la|Conviene contactar | convenios o acuerdos |- Enterrado estructuras
Explanacion y | comprobacion  de  la | comprobacién del | desde el comienzo con|con las  compaiiias | aéreas.
conformacion red viaria. | suficiencia de las redes | estado y trazado de la|la compafiia | suministradoras en el
Inspeccion para | a las que acometer y su | red preexistente suministradora, para | caso de existir.
comprobacion replanteo | estado. informacién y

ETAPA 12 y de los bloques de comprobacién de los
canto recuperables para planteamientos del P.U.
realizar acabados.

2 | Pavimentacion y | Pruebas y correcciones. | Pruebasy correcciones. | Colocacion luminarias. | Mobiliario Urbano. | Comprobaciéon medidas
sefalizacién. Jardineria Necesaria la | Pruebas y correcciones. | Pruebas y correcciones. | correctoras ambientales
plazas .EL1y EL2 comprobacion con Limpieza terreno SG | Provenientes del ISA en
Ejecucion de estructura video-camara dentro de incluido SG PU3a) su caso. Importante
de puente sobre el la red una vez proteccidn  preventiva
Barranco de Guia. terminada la obra antes palmeras centenarias

de su recepcion

Revision del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacién a las Directrices de Ordenacidon General y del Turismo. 101




E_

gESPIan Memoria de Ordenacion Pormenorizada

ETAPA DE URBANIZACION PREVISTA (UA-GU2)
ANo 2

Que se justifica por la necesidad de actuaciones de gestion administrativa como la
redaccién y aprobacién del Proyecto de Compensacion, Proyecto de Urbanizacion y
tramites de inscripcion registral.

Afo 3

En el que se urbaniza la ejecucion de los viales de la Ordenacion propuesta, incluyendo la
practica totalidad de las infraestructuras y el comienzo de la ejecucion de los espacios libres
y red de caminos peatonales.

Afo 4

En la que se procede al completamiento de la urbanizacion, caso de que fuera necesario
por la programacion especifica, y se comienzan las obras de ejecucion de las edificaciones
residenciales.

La pormenorizacion detallada de las obras a realizar, seguido de las edificaciones
correspondientes a este Sector se recoge en el cuadro @ siguiente:
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OBRAS DE URBANIZACION UA-GU 2
ANO | Obras de explanacion, | Red de abastecimiento | Red de alcantarillado. |Red de distribucién de | Otras obras de | Medidas  correctoras

pavimentacion, de agua, riego e energia eléctrica. urbanizacion. fase de ejecucion.
sefalizacion y | hidrantes.
jardineria.

ETAPA 2

PREVIA

3 | Demoliciones Ejecucion Red General | Ejecucion Red | Ejecucion Redes | Red Telefonica. - Regado  proceso
edificaciones y | Abastecimiento, riego e | alcantarillado. eléctrica y alumbrado. | Acometidas a servicios | movimiento de tierras.
estructuras hidrantes, Acometidas a | Acometidas a servicios | Acometidas a servicios | generales. - Informes  previos
preexistentes no | servicios generales. generales. generales. Considerar los | posibilidad hallazgos.
compatibles. Inspeccién  para  la|Requiere realizar la|Conviene contactar | convenios o acuerdos |- Enterrado estructuras
Explanacion y | comprobacion  de  la | comprobacién del | desde el comienzo con|con las  compaiiias | aéreas.
conformacion red viaria. | suficiencia de las redes | estado y trazado de la|la compafiia | suministradoras en el
Inspeccion para | a las que acometer y su | red preexistente suministradora, para | caso de existir.
comprobacion replanteo | estado. informacién y

ETAPA 12 y de los bloques de comprobacién de los
canto recuperables para planteamientos del P.U.
realizar acabados.

4 | Pavimentacién y | Pruebas y correcciones. | Pruebas y correcciones. | Colocacion luminarias. | Mobiliario Urbano. | Comprobacién medidas
sefalizacién. Jardineria Necesaria la | Pruebas y correcciones. | Pruebas y correcciones. | correctoras ambientales
plazas .EL3y EL4. comprobacion con Limpieza terreno SG | Provenientes del ISA en

video-camara dentro de incluido SG PU3b) Su caso.
la red una vez

terminada la obra antes

de su recepcion
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EVALUACION ECONOMICA

Para la evaluacion econémica de esta ordenacién, la metodologia utilizada se apoya en el
Plan de Etapas, donde ya se recogia una clasificacion de las obras a realizar basada en el
art. 39.3.e. del Reglamento de Gestion y Ejecucién del Sistema de Planeamiento de
Canarias. Asi las diferentes partidas en las que se han descompuesto las obras a ejecutar
son:

Obras de urbanizacion
UA-GU 1

1.- Demoliciones, Explanacion, pavimentacién, sefalizacién y jardineria.

2.- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.

3.- Red de alcantarillado.

4.- Redes de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico.

5.-Otras obras de urbanizacion como red telefénica, mobiliario urbano, demoliciones, etc.

Obras de ejecucion de los espacios libres publicos

6.- Espacios Libres Publicos EL1
7.- Aéreas peatonales

8.- Espacios Libres Publicos EL2
9.- Acciones medidas protectoras

Los precios de esa clase de obras o acciones se han calculado a base de una estimacion de
los precios habituales en la zona y segun la clase de obra agregandolas a la zona y segun la
dimension predominante en cada una de ellas.

A continuacion se transcribe la descomposiciéon por partidas de los precios de urbanizacién
utilizados, mientras que los precios de edificacién se han estimado segun los Standard de la
construccién y los de proyecto segun tarifas oficiales.

UA-GU 2

1.- Demoliciones, Explanacién, pavimentacion, sefializacion y jardineria.

2.- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.

3.- Red de alcantarillado.

4.- Redes de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico.

5.-Otras obras de urbanizacion como red telefénica, mobiliario urbano, demoliciones, etc.

Obras de ejecucion de los espacios libres publicos

6.- Espacios Libres Publicos EL3
7.- Areas peatonales

8.- Espacios Libres Publicos EL4
9.- Acciones medidas protectoras

Los precios de esa clase de obras o acciones se han calculado a base de una estimacion de
los precios habituales en la zona y segun la clase de obra agregandolas a la zona y segun la
dimension predominante en cada una de ellas.

Revisidn del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacion a las Directrices
de Ordenacién General y del Turismo. 104



5
gesplan

Memoria de Ordenacién Pormenorizada

A continuacion se transcribe la descomposicion por partidas de los precios de urbanizacién
utilizados, mientras que los precios de edificacion se han estimado segun los Standard de la

construccién y los de proyecto segun tarifas oficiales.

SUSO/R8 Barranco de Guia (UA-GU1)

) % CAPITULO IMPORTE
CAPITULOS P.EM. CAPITULO

Cap. 01 MOVIMIETO DE RIERRAS Y DEMOL ICIONES 5,54% 55.056,74 €
Cap. 02 PAVIMENTACION DE VIALES 16,91%]| 168.052,26 €
Cap. 03 PAVIMENTACION PEATONALES 10,00% 99.380,40 €
Cap. 04 ESTRUCTURAS 1,54% 15.304,58 €
Cap. 05 RED DE ABASTECIMIENTO 6,54% 64.994,78 €
Cap. 06 RED DE SANEAMIENTO 7,00% 69.566,28 €
Cap.07 RED DE DRENAJE 6,00% 59.628,24 €
Cap. 08 RED DE BAJA TENSION 9,46% 94.013,86 €
Cap.09 RED DE MEDIA TENSION Y ET 7,09% 70.460,70 €
Cap. 10 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 7,00% 69.566,28 €
Cap.11 RED DE TELECOMUNICACIONES 7,09% 70.460,70 €
Cap. 12 JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO 4,63% 46.013,13 €
Cap. 13 SENALIZACION 1,00% 9.938,04 €
Cap. 14 EJECUCION ROTONDA ACCESO Y SENALIZACION ACCESO 1,54% 15.304,58 €
Cap. 15 MEDIDAS CORRECTORAS FASE EJECUCION 0,54% 5.366,54 €
Cap. 16 ACOMETIDAS A SERVICIOS GENERALES INFRAESTRUCTURAS 1,93% 19.180,42 €
Cap. 17 MEDIDAS AMBIENTALES ISA Y PARTIDAS ALZADAS 4,63% 46.013,13 €
Cap.18 SEGURIDAD Y SALUD 1,56% 15.503,34 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 993.804,00 €

GASTOS GENERALES 16,00%]| 159.008,64 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6,00% 59.628,24 €
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA 1.212.440,88 €
GASTOS DE GESTION 10,00%]| 121.244,09 €

COSTE TOTAL DE URBANIZACION

1.333.684,97 €
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Costos de Urbanizacion

SUSO/R8 Barranco de Guia (UA-GU2)

% CAPITULO IMPORTE
CAPITULOS P.EM. CAPITULO

Cap. 01 MOVIMIETO DE RIERRAS Y DEMOL ICIONES 5,54% 52.391,56 €
Cap. 02 PAVIMENTACION DE VIALES 16,91%| 159.917,19 €
Cap. 03 PAVIMENTACION PEATONALES 10,00% 94.569,60 €
Cap. 04 ESTRUCTURAS 1,54% 14.563,72 €
Cap. 05 RED DE ABASTECIMIENTO 6,54% 61.848,52 €
Cap. 06 RED DE SANEAMIENTO 7,00% 66.198,72 €
Cap.07 RED DE DRENAJE 6,00% 56.741,76 €
Cap. 08 RED DE BAJA TENSION 9,46% 89.462,84 €
Cap.09 RED DE MEDIA TENSION Y ET 7,09% 67.049,85 €
Cap. 10 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 7,00% 66.198,72 €
Cap.11 RED DE TELECOMUNICACIONES 7,09% 67.049,85 €
Cap. 12 JARDINERIA Y MOBIL IARIO URBANO 4,63% 43.785,72 €
Cap. 13 SENALIZACION 1,00% 9.456,96 €
Cap. 14 EJECUCION ROTONDA ACCESO Y SENALIZACION ACCESO 1,54% 14.563,72 €
Cap. 15 MEDIDAS CORRECTORAS FASE EJECUCION 0,54% 5.106,76 €
Cap. 16 ACOMETIDAS A SERVICIOS GENERALES INFRAESTRUCTURAS 1,93% 18.251,93 €
Cap. 17 MEDIDAS AMBIENTALES ISA Y PARTIDAS ALZADAS 4,63% 43.785,72 €
Cap.18 SEGURIDAD Y SALUD 1,56% 14.752,86 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 945.696,00 €

GASTOS GENERALES 16,00%| 151.311,36 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6,00% 56.741,76 €
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA 1.153.749,12 €
GASTOS DE GESTION 10,00%]| 115.374,91 €

COSTE TOTAL DE URBANIZACION

1.269.124,03 €

FINANCIACION
a) Financiacion de los costos de urbanizacion

Serd a cargo de los propietarios del Sector constituidos en junta de compensacion cuya
participacion en cuotas se establecen en porcentajes segun la participacién en superficie de

suelo aportada.
b) Financiacion inversion en dotaciones.

La edificacién de las dotaciones a realizar en suelos de cesidn gratuita seran a cargo de la

Administracién con cargo a sus presupuestos.
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Seguidamente, se muestran las distintas alternativas planteadas para este sector:

ALTERNATIVA O ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2 ALTERNATIVA 3
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4, APROVECHAMIENTO URBAN[S'I:ICO DE LOS AMBITOS Y SECTORES DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION

41 Definicion de los Coeficientes de Ponderacién

Tal como se establece en el art. 60.1 del TRLOTENC el PGO, establecerda el
aprovechamiento urbanistico global y medio en funciébn de los usos, intensidades,
tipologias edificatorias asignadas y demas circunstancias urbanisticas de los terrenos que
no estan destinados a viario, zonas verdes y demas dotaciones.

Para la obtencién del valor del aprovechamiento del sector, se han de establecer algunas
cuestiones previas, que son:

1.1. indices o coeficientes de edificabilidad bruta de sectores y ambitos se
especifican en el Anexo IV de Ambitos de suelos Urbanos no consolidados y Suelos
Urbanizables Sectorizados.

1.2. Coeficientes de homogenizacién de uso y tipologia. El presente plan general lo
considera el Coeficiente mas importante para definir el Aprovechamiento Urbanistico
Global y medio, teniendo en cuenta que esta establecido por el mercado inmobiliario
en el término municipal y que requiere de un estudio mas pormenaorizado
dependiendo de las tipologias y usos que definen la Ordenacion Urbanistica
Pormenorizada de este Plan General.

Se considera tan importante su definicién, que los Coeficientes de Homogeneizacién
de uso y tipologia calculados a continuacion se establecen como obligatorio para los
instrumentos de desarrollo de este Plan. Es decir para el célculo en los planes
parciales 0 en su caso en los instrumentos de gestion para el calculo del
Aprovechamiento Medio Especifico, serdn de aplicacion los mismos Coeficientes de
este documento.

Para el calculo de los mismos se realizd, por un lado, un estudio de mercado para
determinar el valor de venta de cada una de las tipologias, por otro, se calcul6 el valor
de construccion utilizando las tablas del Colegio de Arquitectos, en el que segun cada
caso se utiliza un coeficiente de uso y tipologia o Ut especifico. Una vez definido por
cada tipologia estos valores, se procede a calcular el valor de repercusion del suelo
segun la formula que se aporta en la tabla siguiente y que se resume a continuacion:
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CALCULO DE LOS COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA
COEFICIENTE
o VALOR EN VALOR DE VALOR DE
TIPOLOGIA . FORMULA . DE USOY
VENTA CONSTRUCCION REPERCUSION TIPOLOGIA Cut
Manzana Cerrada
el 20 1.171,97 629,80 W=1,4(Vr+629,80)| 207,32 1,00
Ef;f'lcgg'on Abierta | 4 16647 629,80 W=1,4(Vr+629,80)| 217,68 1,05
Slfiazgdosada 1.147,62 581,32 W=1,4(Vr+581,32) | 23841 1,15
Ordenacién de
conjunto residencial |, 4, 4, 678,21 Vv=1,4(Vr+581,32) | 259,15 1,25
aislada/pareada
Ut=1,30
Ordenacion de
conjunto residencial 1.147,62 581,32 Vv=1,4(Vr+581,32) 238,41 1,15
adosada Ut=1,20
Aislada Pareada B
et 30 1.312,30 678,21 W=1,4(Vr+678,21) | 259,15 1,25
Viviendas de
Proteccion Plblica 910,40 484,44 VW=1,4(Vr+484,44)| 165,85 0,80
Ut=1
Equipamientos 895,90 484,44 VW=1,4(Vr+484,44)| 155,49 0,75
Privados Ut=1
Sf:rgegg'a' Mixto 789,12 314,88 VW=1,4(Vr+314,88)| 24878 1,20
Sf:rgegg'a' Exclusivo |4 568,05 629,80 VV=1,4(Vr+629,80) | 290,24 1,40
Industrial en
edificacion adosada | = g4 o7 290,66 W=1,4(Vr+290,66) | 134,75 0,65
de manzana cerrada
Ut=0,60
Industrial en
edificacion mixta 711,83 363,33 W=1,4(Vr+363,33) | 145,12 0,70
Ut=0,75
Industrial y terciario 711,83 363,33 VW=1,4(Vr+363,33) | 145,12 0,70
en edificacion abierta
o singular Ut=0,75
Aparcamiento en
edificio exclusivo 755,37 363,33 Vv=1,4(Vr+363,33) 176,22 0,85
Ut=0,75
Estaciones de _
Servicio Ut=0.40 474,44 193,77 W=1,4(Vr+193,77)| 145,12 0,70
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Respecto al coeficiente de “industrial y terciario en edificacion abierta o singular” con valor
0,70, el uso terciario a implantar sélo seria en las categorias de oficinas y salas de reunion y
espectaculos, excluyéndose en consecuencia el uso comercial.

Ademas de los coeficientes de uso vy tipologia anteriormente calculados, ha sido necesario
calcular el aprovechamiento que posee un depoésito de agua que actualmente esta en uso
en el Sector SUSO/R-7 San Blas Gallinero, ya que para viabilizar la ejecucién de ese sector
es necesario mantener el uso que actualmente posee. Para ello se ha calculado una
estimacion del aprovechamiento lucrativo que posee a razdén de una capacidad de
almacenamiento de 3.326 m3.

Los datos de partida para la valoracion del aprovechamiento lucrativo del depdsito de agua
se obtienen de los siguientes datos de mercado de venta de agua agricola:

- venta de horas al dia: 4,5 horas/dia

- precio de venta de agua: 18 €/hora

- ingresos por venta del agua: 4,5 horas * 18 €

- gastos de venta del agua: 50% de los ingresos

Para la valoracion del aprovechamiento, se realiza una estimacion de los beneficios a
obtener de la explotacion del depdésito en un periodo de 15 afios, que alcanzarian los
221.738 €, dado que la unidad de aprovechamiento lucrativo se ha estimado en 207,32
€/UA, el aprovechamiento lucrativo correspondiente al depésito es de 221.738 €/207,32 € =
1.070 UA.

Este aprovechamiento se conservara en el sector y asignado al depdsito existente.

1.3. Coeficiente de homogenizacién de circunstancias urbanisticas. Para el calculo
del coeficiente de homogenizacion de circunstancias urbanisticas se han temido en
cuenta tres coeficientes relativos a la localizacion entre sectores, caracteristicas del
terreno y proximidad a los sistemas generales, por los motivos siguientes:

a) Se considera que la utilizacion de factores homogeneizadores de caracter
topografico o geoldgico se estiman definidores y relevantes en este caso, teniendo en
cuenta la situacion de algunos de ellos (Los Sauces, San Juan y el Barranco de
Guia). Por ello se han establecido los siguientes:

Valor del Coeficiente
Ct
Sectores que poseen buenas
condiciones topogréficas para su
U1 o= T V2= Tod o] o KSR 1

Sectores que poseen una topografia
abrupta, o caracteristicas geologicas
complicadas o dificultades para su
urbanizacion por lindar con
edificaciones medianeras que
encarecen el coste de la
UEDANIZACION et 0,90
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b) Por otro lado hay que tener en cuenta, a la hora de establecer Coeficientes de
Homogeneizacion por proximidad a los Sistemas Generales favorables o
desfavorables el esquema territorial planteado en el planeamiento en el cual se
establece la situacion de la mayor parte de los Suelos Urbanizables ligados al
Sistema General Viario (corredor costero), lo cual introduce a los sectores en niveles
de desigualdad en cuanto a su relacion con ellos.

Estos se han analizado a su vez respecto a cada area territorial, entendiendo que la
conformada por la zona de la Vega de Guia-Galdar es la Unica que presenta
diferencias respecto a la relacion de los sectores con los sistemas generales. Es por
ello que hay que entender que este coeficiente, no es para comparar los distintos
sectores de todas las areas territoriales, sino como elemento de comparacién entre
sectores de una misma area territorial.

Asi pues en la Zona de la Vega Guia-Galdar, en la mayor parte de los casos no
dirime diferencia intersectorial por ser casi siempre igual a uno (1), salvo el aplicado a
los sectores SUSO/R-1 y SUSO/R-5, ambos en la Atalaya de Guia (0'85), por
encontrarse mas lejano del acceso directo de la GC-2. Este valor difiere del que le
asignaba el planeamiento vigente que lo fijaba en 0,70, no obstante las obras de
mejora de acceso en la GC-2 hacia la Atalaya de Guia hace necesario que este valor
se haya revisado a los efectos de evitar una ponderacion inadecuada.

Valor del coeficiente

C-SG
Coeficientes de Homogeneizacion
por proximidad a los Sistemas
Generales favorabIes....... ..o 1
Coeficientes de Homogeneizacion
por proximidad a los Sistemas
Generales desfavorabIESs ...... ... 0,85

c) Por Ultimo se ha tenido en cuenta el coeficiente de localizaciébn para la
estimacion de este coeficiente se ha tomado como referencia los valores de
repercusioén del suelo de la ponencia de valores de 2007 que establece los siguientes:

Valores de repercusién Valor del Coeficiente
€/m2c CL

Sectores de Atalaya de Guia y
Roque Prieto .......ccoceeeevieiiiiiiiieeee, 285,43 0,93
Sectores Casco de Guia.........ccvuveeeen.. 306,60 .. e 1
Sectores en Llano Alegre.................... 337,20 i 1,10
Sectores en los Sauces..........coeveuneee.. 308,58 e 1,30
Sectores en San Juan y la Dehesa.....153,30.......cciii i 0,5

La multiplicaciébn de estos tres ultimos coeficientes determina el denominado
coeficiente de homogenizacion
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Ctx C-SGx CL =CH

42 Calculo del aprovechamiento medio de los Ambitos y Sectores

Una vez se han fijado los indices y coeficientes anteriores, el aprovechamiento urbanistico
asignable a cada sector y ambito se obtiene de la siguiente manera:

1. Se calcula la superficie edificable total (SE) del sector o &mbito, producto de la
superficie del mismo (Sy) por el coeficiente de edificabilidad bruta (E m2/m?) del sector o
ambito.

SE= St x E m2/m?

2. Se asigna para cada uso Y tipologia edificatoria (areas diferenciadas) un porcentaje
de esta superficie edificable total, obteniendo varias superficies edificables (SE;, SE,....)

3. Se obtienen los aprovechamientos correspondientes a cada area diferenciada
multiplicando la superficie edificable asignada a cada una de ellas (SE;, SE,,....) por el
coeficiente de homogeneizacién de uso y Tipologia (Cut), expresandose el resultado en
unidades de aprovechamiento sin homogenizar (Uda).

Ap;:= SE; x Cut;= Uda

4. Posteriormente, para obtener el aprovechamiento urbanistico global del sector (AU)
este se obtendra por la suma de de los aprovechamientos (Ap) que correspondan a
todas las areas diferenciadas en él incluidas y multiplicandolo por el coeficiente de
homogenizacién (CH), expresandose el resultado en unidades de aprovechamiento
(Uda).

AU= (Ap;+Ap,+Aps+Ap,+...) x CH= Uda

Segun aparece en los articulos 70,71 y 72 del TRLOTENC sera de cesién obligatoria y
gratuita al ayuntamiento, la superficie de suelo precisa para la materializacion del 10%
del aprovechamiento del sector o &mbito. No obstante esta cesién podra sustituirse,
previo convenio propuesto por cualquiera de las partes, por el abono en dinero al
ayuntamiento de una cantidad que en ningun caso, debe ser inferior al valor de
mercado.

Por ultimo el aprovechamiento urbanistico medio de cada sector o &mbito se obtendra
dividiendo su aprovechamiento urbanistico por su superficie total, incluida la de los sistemas
generales incluidos o adscritos al mismo. El resultado se expresard en unidades de
aprovechamiento por metro cuadrado (Uda/m?).

Para el caso de los sectores en suelo urbanizable, el aprovechamiento urbanistico medio no
podra diferir entre ellos en mas del 15%.

En el Anexo IV: Ficheros de &mbitos de suelo urbano no consolidado y de sectores de
suelo urbanizable se especifica, ficha a ficha, el aprovechamiento urbanistico global o total
y Medio para cada una de los ambitos y sectores.
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5. ANALISIS COMPARATIVO DEL CALCULO DEL APROVECHAMIENTO

MEDIO GENERAL POR AREAS TERRITORIALES

Tal como se expres6 en la Memoria Estructural de este Plan General se identifican tres
areas territoriales (Zona de costas, Vega Guia-Galdar y zona de Medianias-Alta) que por

sus caracteristicas deben entenderse independientes a

la hora de comparar

el

aprovechamiento medio de los sectores que en ellas se incluyan, aplicandose los coeficiente
en funcién de las caracteristicas de cada sector y comparando los mismos dentro de una
misma area territorial, segin los cuadros de andlisis comparativos que se adjuntan

posteriormente.

Se adjunta el esquema gréfico de las areas territoriales.
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51 Cuadros de célculo de aprovechamiento global y medio de los d&mbitos de
suelo urbano y sectores de suelo urbanizable.

5.1.1 Célculo del aprovechamiento medio de los sectores de suelo urbanizable y
analisis comparativo

A los efectos del calculo del aprovechamiento medio se han comparado, para cada area
territorial y entre si, todos los sectores de suelo urbanizable excepto el SUSO/R-9 Albercon
de la Virgen que por estar en ejecucion, a falta de pequefias obras de urbanizacién y haber
completado la gestion urbanistica asociada a su sistema de ejecucion, no parece adecuado
ni conveniente ponerlo en relacion con los demas sectores.

Se establece la siguiente relacion de éareas territoriales, sectores y aprovechamientos
medios:

Superficie

sector con Sistemas Edificabilid
. AREAS ) . Generales |Coef Edific. Calculo A |Célculo AM

DENOMINACION SECTOR TERRITORIALES | SC Incluidos | s yritos | m2cimzs | 29 ©@ lgiopaiua | uamas

en su caso m2c

m2s
m2s

SUSNO/R1 Roque Prieto Zona de Costa 187.096,83 0,302 56.400,00| 58.690,440 0,314
SUSO/R-10 Finca Clavijo Vega de Guia-Galdar 146.137,00 0,604| 88.302,64| 76.229,631 0,522
SUSNO/T-1 Lomo Guillén Vega de Guia-Galdar 77.529,01 5.306,00 0,60 46.517,41| 47.912,928 0,578
SUSNO/I-1 Llano Alegre Vega de Guia-Galdar 23.727,52 0,800| 18.982,02| 12.854,384 0,542
SUSO/I-1 Llano Alegre Zona de Costa 51.421,00 457,220 0,500 25.708,08| 17.550,412 0,338
SUSO/R-1 La Atalaya Vega de Guia-Galdar 24.685,10 0,864| 21.326,83| 13.660,164 0,553
SUSO/R-2 Los Sauces Vega de Guia-Galdar 172.625,46 0,357 61.626,22| 88.653,070 0,514
SUSO/R-3 San Juan Zona de Medianias 17.063,00 0,573 9.782,41 3.753,626 0,220
SUSO/R-4 La Dehesa Zona de Medianias 23.955,31 0,526 12.588,78 5.655,882 0,236
SUSO/R-5 La Atalaya-Becerril Vega de Guia-Galdar 18.235,32 0,658 11.990,45[ 9.568,271 0,525
SUSO/R-6 Barranco de las Garzas [Vega de Guia-Galdar 29.460,80 6.549,00 0,870 25.622,52| 20.875,061 0,580
SUSO/R-7 San Blas Gallinero Vega de Guia-Galdar 13.926,06 0,644 8.973,80| 7.996,666 0,574
SUSO/R-8 Barranco de Guia Vega de Guia-Galdar 38.196,09 3.047,00 0,741 28.292,50| 22.762,826 0,552

Cumplimiento del 15% de Aprovechamiento Medio por area territorial

AREA TERRITORIAL AM Minimo 15% AM Maximo
Zona de Vega de Guia-Galdar 0,514 0,0770 0,591
Zona de medianias 0,220 0,0330 0,253
Zona de Costa 0,314 0,0471 0,361

Como se observa del analisis comparativo del cuadro superior e inferior todos los sectores
cumplen con la exigencia establecida en el TRLOTENC de no diferir en mas de un 15%
respecto al sector mas desfavorable, dentro de su area territorial.

A continuacién se aportan los cuadros pormenorizados del célculo del aprovechamiento
medio de los sectores de suelo urbanizable.
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Superﬁcie Sistemas Edificabilidad Superficie Sistemas Coef ) N ) Coef ) N Cé!culo de Coef Coeficiente )
DENOMINACION SECTOR AREAS s.ector sin SG Gene_rales Total de los .sect.or con SG Genergles Edificabilidad Edificabilidad Tipologfas edificatorias Manzana/Parcela Superficie Edificabilidad edificabilidad |Coef U§o Y |coef vPO Unidades de. Coef. - Coef caract Proximidad de ) Calculo A Célculo AM
TERRITORIALES incluidos en Incluidos . incluidos en su | Adscritos total m2c Parcela m2c Tipologia Aprovechamiento |localizacion |Terreno homogeniza |global UA UA/m2s
SG Incluidos m2c/m2s neta ) X SG "
su caso m2s m2s caso m2s m2s sin Homogenizar cion
SUSNO/R1 Roque Prieto Residencial
Viv unif aislada 8.964,00 1,25 1,00 0,93 1,00 1,00 10.420,650
Viv unif pareada 20.916,00 1,25 1,00 0,93 1,00 1,00 24.314,850
Agrupacion de Conjunto 24.900,00 0,80 19.920,00 1,15 1,00 0,93 1,00 1,00 21.304,440
Equipamiento
Equipamientos 3.800,00 0,75 0,93 1,00 1,00 2.650,500
Dotacién
Dotaciones 2.800,00 0,00 0,93 1,00 1,00 0,000
SUSNO/R1 Roque Prieto Zona de Costa 187.096,83 187.096,83 0,302 56.400,00 56.400,00 58.690,440 0,314
6.676,01 6.676,01 Residencial
2.064,76 2.064,76 R-A6 p.2 9.365.24 1,65, 10.816,85 1,05 1,00 11.357,69 1,00 1,00 1,00 1,00 11.357,695
819,27 819,27 R-A6-VPO ! ! 4.635,79 1,05 0,80 3.894,07 1,00 1,00 1,00 1,00 3.894,067
8.145,00 4.300,00 R-A6 p3 11.254.15 1,65, 12.998,54 1,05 1,00 13.648,47 1,00 1,00 1,00 1,00 13.648,470
16.739,89 669,60 R-A6-VPO ' ) 5.570,80 1,05 0,80 4.679,48 1,00 1,00 1,00 1,00 4.679,476
128,21 R-A6 P-4 14.395.31 165 16.545,73 1,05 1,00 17.373,02 1,00 1,00 1,00 1,00 17.373,020
517,23 R-A6-VPO ' ' 7.091,03 1,05 0,80 5.956,46 1,00 1,00 1,00 1,00 5.956,464
1.431,05 Equipamiento
EQ-CM P-1 15.271,57 13.000,00 1,40 18.200,00 1,00 1,00 1,00 1,00 18.200,000
EQ-SO/AD/CDI P-9 746,96 2,00 1.493,92 0,75 1.120,44 1,00 1,00 1,00 1,00 1.120,440
Dotacién
DT-SO/CU (Biblioteca) P-5 1.422,67 1.200,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,000
DT-DP P-12 3.512,04 100,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,000
DT-CM P-7 1.101,60 220,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,000
Espacio Libre publico
EL-PU P-13 14.061,20 100,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,000
EL-J P-8 1.534,74 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,000
EL-PL P-11 553,99 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,000
ZV-BCO 4.417,59
ZV-BCO 2.008,38
Dotacién de Infraestructuras
IN-TR/AP P-6 1.768,62
IN-TR/AP P-10 2.123,97
SUSO/R-10 Finca Clavijo Vega de Guia-Galdar 109.615,58 36.521,42 14.529,64 146.137,00 0,604 88.302,64 83.468,03 73.773,00 76.229,63 1,00 1,00 1,00 1,00 76.229,631 0,522
Terciario
Comercial edif exclusivo EC 26.359,86 1,40 1,00 1,00 1,00 36.903,809
Edif Industrial/terciaria ES 0 EA 12.404,64 0,70 1,00 1,00 1,00 8.683,249
Equipamiento
Equipamiento 3.101,16 0,75 1,00 1,00 1,00 2.325,870
Dotacién
Dotaciones 4.651,74 0,00 1,00 1,00 1,00 0,000
SUSNO/T-1 Lomo Guillén Vega de Guia-Galdar 43.360,01 34.169,00 77.529,01 5.306,00 0,60 46.517,41 46.517,41 47.912,928 0,578
SUSNO/I-1 Llano Alegre Industrial
Edif Industrial en edificacién adosada de MC 16.609,26 0,65 1,10 1,00 1,00 11.875,624
Equipamiento
Equipamientos 1.186,38 0,75 1,10 1,00 1,00 978,760
Dotacién
0,638 15.137,82 Dotaciones 1.186,38 0,00 1,10 1,00 1,00 0,000
SUSNO/I-1 Llano Alegre Vega de Guia-Galdar 23.727,52 23.727,52 0,800 18.982,02 18.982,02 12.854,384 0,542
SUSO/I-1 Llano Alegre Industrial
-1 M1 6.271,67 1,00 6.271,670 0,65 4.076,59 1,10 1,00 1,00 1,10 4.484,244
-1 M2 3.714,24 1,00 3.714,240 0,65 2.414,26 1,10 1,00 1,00 1,10 2.655,682
-2 M3 3.701,97 1,15 4.257,266 0,65 2.767,22 1,10 1,00 1,00 1,10 3.043,945
-2 M4 2.612,86 1,15 3.004,789 0,65 1.953,11 1,10 1,00 1,00 1,10 2.148,424
13 M5 3.486,59 1,15 4.009,579 0,65 2.606,23 1,10 1,00 1,00 1,10 2.866,849
Patio de Maniobras M5 979,78 0,00 0,00 0,65 0,00 1,10 1,00 1,00 1,10 0,000
Equipamiento
EC/EQ-CM M6/P42-43 584,28 1,05 613,49 0,75 460,12 1,10 1,00 1,00 1,10 506,133
EC/EQ-CM M6/P44 345,99 1,05 363,29 0,75 272,47 1,10 1,00 1,00 1,10 299,714
EC/EQ-IND-CM M6/P45 283,66 1,05 297,84 0,75 223,38 1,10 1,00 1,00 1,10 245,720
EC/EQ-CM M6/P46 514,32 1,05 540,04 0,75 405,03 1,10 1,00 1,00 1,10 445,530
ED/EQ-DP M6/P48 1.035,36 1,00 1.035,360 0,75 776,52 1,10 1,00 1,00 1,10 854,172
Dotacién
D/DT-SO M6/P47 514,45 1,05 540,17
Espacio Libre Publico
EL1 5.820,61 0,03 145,51525
EL2 6.517,36 0,03 162,934
Sistema Viario 0,05 751,89
SUSO/I-1 Llano Alegre Zona de Costa 51.421,00 51.421,00 457,220 0,500 25.708,08 36.383,14 25.708,08 15.954,92 1,10 1,00 1,00 1,10 17.550,412 0,338
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Superﬁcie Sistemas Edificabilidad Superficie Sistemas Coef ) N ) Coef ) N Cé!culo de Coef Coeficiente ’
DENOMINACION SECTOR AREAS s.ecm( sin SG Generales Total de los .sectgr con SG Genergles Edificabilidad Edificabilidad Tipologfas edificatorias Manzana/Parcela Superficie Edificabilidad edificabilidad |Coef Us,o y Coef VPO Unidades de‘ Coefv 3 Coef caract Proximidad de ‘ Calculo A Célculo AM
TERRITORIALES incluidos en Incluidos . incluidos en su | Adscritos total m2c Parcela m2c Tipologia Aprovechamiento |localizacién |Terreno homogeniza |global UA UA/m2s
SG Incluidos m2c/m2s neta . N SG L,
Su caso m2s m2s caso m2s m2s sin Homogenizar cion
SUSO/R-1 La Atalaya Residencial
Ca M1 1.998,35 1,20 2.398,02 1,15 1,00 2.757,72 0,93 1,00 0,85 0,79 2.179,980
Ca M2 1.911,86 1,20 2.294,23 1,15 1,00 2.638,37 0,93 1,00 0,85 0,79 2.085,629
b3-VPO M3 391,39 2,70 1.056,75 1,00 0,80 845,40 0,93 1,00 0,85 0,79 668,291
m4-VPO M3 2.595,66 3,20 6.229,58 1,00 0,80 4.983,67 0,93 1,00 0,85 0,79 3.939,589
m4/PB-CM M3 r 2.076,53 1,20 r 2.491,83 0,93 1,00 0,85 0,79 1.969,794
b3 M5 1.245,95 2,70 2.367,31 1,00 1,00 2.367,31 0,93 1,00 0,85 0,79 1.871,355
b3/PB-CM M5 996,76 1,20 r 1.196,11 0,93 1,00 0,85 0,79 945,527
EL-prv Jardin privado M5 318,19 0,00 1,00 0,00 0,93 1,00 0,85 0,79 0,000
Dotacién
DT-CDI M4 1.346,51 2,70 3.635,58
Espacio Libre Publico
EL-1 2.170,41 0,05 108,52
EL-2 1.625,36 0,05 81,27
EL-3 28,51
EL-4 1.645,56 0,05 82,28
SUSO/R-1 La Atalaya Vega de Guia-Galdar 24.685,10 0 24.685,10 0 0,864 21.326,83 15.277,75 21.326,83 17.280,41 0,93 1,00 0,85 0,79 13.660,164 0,553
Residencial
R1 M1 3.810,00 0,50 1.905,00 1,25 1,00 2.381,25 1,30 0,90 1,00 1,17 2.786,063
R2 M1 1.060,00 0,50 530,00 1,25 1,00 662,50 1,30 0,90 1,00 1,17 775,125
R1 M2 1.600,00 0,50 800,00 1,25 1,00 1.000,00 1,30 0,90 1,00 1,17 1.170,000
R2 M2 1.010,00 0,50 505,00 1,25 1,00 631,25 1,30 0,90 1,00 1,17 738,563
R1 M6 5.600,00 0,50 2.800,00 1,25 1,00 3.500,00 1,30 0,90 1,00 1,17 4.095,000
R2 M6 2.930,00 0,50 1.465,00 1,25 1,00 1.831,25 1,30 0,90 1,00 1,17 2.142,563
R1 M14 700,00 0,50 350,00 1,25 1,00 437,50 1,30 0,90 1,00 1,17 511,875
R2 M14 500,00 0,50 250,00 1,25 1,00 312,50 1,30 0,90 1,00 1,17 365,625
R1 M15 792,00 0,50 396,00 1,25 1,00 495,00 1,30 0,90 1,00 1,17 579,150
R2 M15 1.270,00 0,50 635,00 1,25 1,00 793,75 1,30 0,90 1,00 1,17 928,688
Equipamiento
EQ-CM1 a Cla 318,65 3,00 955,95 1,40 1.338,33 1,30 0,90 1,00 1,17 1.565,846
Dotacién
DT-SO M6 85,00 0,50 42,50
UA-SA 1 31.360,11 31.360,11 0,339 10.634,45 19.675,65 " 10.634,45 13.383,33 1,30 0,90 1,00 1,17 15.658,496 0,499
R1 M1 350,00 0,50 175,00 1,25 1,00 218,75 1,30 0,90 1,00 1,17 255,938
R1 M3 2.500,00 0,50 1.250,00 1,25 1,00 1.562,50 1,30 0,90 1,00 1,17 1.828,125
R4 M4 1.839,00 1,20 2.206,80 1,15 1,00 2.537,82 1,30 0,90 1,00 1,17 2.969,249
R2 M5 6.097,00 0,50 3.048,50 1,25 1,00 3.810,63 1,30 0,90 1,00 1,17 4.458,431
R2 M7 2.000,00 0,50 1.000,00 1,25 1,00 1.250,00 1,30 0,90 1,00 1,17 1.462,500
R2 M8 3.000,00 0,50 1.500,00 1,25 1,00 1.875,00 1,30 0,90 1,00 1,17 2.193,750
R2 M9 2.007,00 0,50 1.003,50 1,25 1,00 1.254,38 1,30 0,90 1,00 1,17 1.467,619
R2 M10 500,00 0,50 250,00 1,25 1,00 312,50 1,30 0,90 1,00 1,17 365,625
R4 M11 1.452,00 1,20 1.742,40 1,15 1,00 2.003,76 1,30 0,90 1,00 1,17 2.344,399
R2 M12 1.000,00 0,50 500,00 1,25 1,00 625,00 1,30 0,90 1,00 1,17 731,250
R2 M13 1.500,00 0,50 750,00 1,25 1,00 937,50 1,30 0,90 1,00 1,17 1.096,875
R2 M14 2.500,00 0,50 1.250,00 1,25 1,00 1.562,50 1,30 0,90 1,00 1,17 1.828,125
R1 M14 700,00 0,50 350,00 1,25 1,00 437,50 1,30 0,90 1,00 1,17 511,875
R1 M15 2.100,00 0,50 1.050,00 1,25 1,00 1.312,50 1,30 0,90 1,00 1,17 1.535,625
R1 M16 1.110,00 0,50 555,00 1,25 1,00 693,75 1,30 0,90 1,00 1,17 811,688
R2 M16 2.560,00 0,50 1.280,00 1,25 1,00 1.600,00 1,30 0,90 1,00 1,17 1.872,000
R2 M17 2.000,00 0,50 1.000,00 1,25 1,00 1.250,00 1,30 0,90 1,00 1,17 1.462,500
R1 M17 1.760,00 0,50 880,00 1,25 1,00 1.100,00 1,30 0,90 1,00 1,17 1.287,000
R1 M18 7.123,00 0,50 3.561,50 1,25 1,00 4.451,88 1,30 0,90 1,00 1,17 5.208,694
R2 M18 2.000,00 0,50 1.000,00 1,25 1,00 1.250,00 1,30 0,90 1,00 1,17 1.462,500
R1 M19 700,00 0,50 350,00 1,25 1,00 437,50 1,30 0,90 1,00 1,17 511,875
R2 M20 1.990,00 0,50 995,00 1,25 1,00 1.243,75 1,30 0,90 1,00 1,17 1.455,188
R2 M21 7.980,00 0,50 3.990,00 1,25 1,00 4.987,50 1,30 0,90 1,00 1,17 5.835,375
R2 M22 1.512,00 0,50 756,00 1,25 1,00 945,00 1,30 0,90 1,00 1,17 1.105,650
R3 M22 2.718,00 0,50 1.359,00 1,25 1,00 1.698,75 1,30 0,90 1,00 1,17 1.987,538
Equipamiento
EQ-CM1b Cib 2.223,35 3,00 6.670,05 1,40 9.338,07 1,30 0,90 1,00 1,17 10.925,542
EQ-CM2 Cc2 2.220,00 2,00 4.440,00 1,40 6.216,00 1,30 0,90 1,00 1,17 7.272,720
EQ-CM3 C3 2.670,00 2,00 5.340,00 1,40 7.476,00 1,30 0,90 1,00 1,17 8.746,920
Dotacién
DT-DP D 4.300,00 0,15 645,00 0,00
DT-DO E 700,00 1,80 1.260,00 0,00
Espacio Libre Publico
EL-J1 V2 1.540,00 0,00 0,00 0,00
EL-J2 V1 15.150,00 0,00 0,00 0,00
EL-J3 V3 1.555,00 0,00 0,00 0,00
EL-PL 4 V4 4.332,00 0,10 433,20 0,00
EL-PL5 V5 3.263,00 0,10 326,30 0,00
Infraestructuras
IN-HI | 276,00 0,27 74,52 0,00
UA-SA 2 141.265,35 141.265,35 0,361 50.991,77 97.227,35 50.991,77 62.388,53 1,30 0,90 1,00 1,17 72.994,574 0,517
SUSO/R-2 Los Sauces Vega de Guia-Galdar 172.625,46 172.625,46 0 0,357 61.626,22 116.903,00 50.917,25 75.771,86 1,30 0,90 1,00 1,17 88.653,070 0,514
Residencial
b2-VPO M1 1.861,28 1,80 2.815,30 1,00 0,80 2.252,24 0,50 0,90' 1,00 0,45 1.013,509
b2/PB-CM 535,00 1,20 r 642,00 0,50 0,90 1,00 045" 288,900
Ca-VPO M2 1.099,81 1,20 1.319,77 1,15 0,80 1.214,19 0,50 0,90 1,00 0,45 546,386
Ca-VPO M3 647,35 1,20 776,82 1,15 0,80 714,67 0,50 0,90 1,00 0,45 321,603
Ca-VPO M4 1.482,99 1,20 1.779,59 1,15 0,80 1.637,22 0,50 0,90 1,00 0,45 736,749
Ca-VPO M5 1.023,92 1,20 1.228,70 1,15 0,80 1.130,41 0,50 0,90 1,00 0,45 508,683
Ca-VPO M6 679,94 1,20 815,93 1,15 0,80 750,65 0,50 0,90 1,00 0,45 337,794
Dotacién
DT-SO 365,21 1,40 511,29 0,00 0,000
Espacio Libre Publico
EL-1 EL1 1.263,66
EL-2 EL2 1.400,70
EL-3 EL-3 1.296,87
SUSO/R-3 San Juan Zona de Medianias 17.063,00 0 17.063,00 0 0,573 9.782,41 11.121,73 9.782,41 8.341,39 0,50 0,90 1,00 0,45 3.753,626 0,220
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Superﬁcie Sistemas Edificabilidad Superficie Sistemas Coef ! B [ coef ) - Cé\!culo de Coef Coeficiente )
DENOMINACION SECTOR AREAS s.ector sin SG Gene!rales Total de los ‘sect‘or con SG Genergles Edificabilidad Edificabilidad Tipologfas edificatorias Manzana/Parcela Superficie Edificabilidad edificabilidad |Coef U§0 y Coef VPO Unidades dev Coef. 3 Coef caract Proximidad de ‘ Calculo A Célculo AM
TERRITORIALES incluidos en Incluidos . incluidos en su | Adscritos total m2c Parcela m2c Tipologia Aprovechamiento |localizacién |Terreno homogeniza |global UA UA/m2s
SG Incluidos m2c/m2s neta - X SG .
Su caso m2s m2s caso m2s m2s sin Homogenizar cion
SUSO/R-4 La Dehesa Residencial
b2-VPO M1 1.397,32 1,80 2.515,18 1,00 0,80 2.012,14 0,50 1,00 1,00 0,50 1.006,070
Ca M2 2.140,51 1,20 2.568,61 1,15 1,00 2.953,90 0,50 1,00 1,00 0,50 1.476,952
Ca M3 1.975,48 1,20 2.370,58 1,15 1,00 2.726,16 0,50 1,00 1,00 0,50 1.363,081
Ca-VPO M4 1.820,54 1,20 2.184,65 1,15 0,80 2.009,88 0,50 1,00 1,00 0,50 1.004,938
Cj M5 1.609,68 0,80 1.287,74 1,25 1,00 1.609,68 0,50 1,00 1,00 0,50 804,840
Dotacién
DT-SO 2.077,53 0,80 1.662,02
Espacio Libre Publico
EL-1 3.495,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000
EL-2 256,32
SUSO/R-4 La Dehesa Zona de Medianias 23.955,31 23.955,31 0,526 12.588,78 14.772,94 12.588,78 11.311,76 0,50 1,00 1,00 0,50 5.655,882 0,236
Residencial
b3 M1 2.041,56 2,70 4.368,21 1,00 1,00 4.368,21 0,93 1,00 0,85 0,79 3.453,072
PB-CM M1 1.144,00 1,20 1,00 1.372,80 0,93 1,00 0,85 0,79 1.085,198
b3 M2 2.356,69 2,70 6.363,06 1,00 1,00 6.363,06 0,93 1,00 0,85 0,79 5.030,001
Espacio Libre Publico
EL-1 77,55
EL-2 672,98
EL-3 2.303,57 0,05 115,18
EL-4 552,58
SUSO/R-5 La Atalaya-Becerril Vega de Guia-Galdar 18.235,32 18.235,32 0 0,658 11.990,45 8.004,93 11.990,45 12.104,08 0,93 1,00 0,85 0,79 9.568,271 0,525
Residencial
m4-VPO M1 1.398,39 3,20 4.474,85 1,00 0,80 3.579,88 1,00 1,00 1,00 1,00 3.579,878
m4-VPO M2 1.312,49 3,20 4.199,97 1,00 0,80 3.359,97 1,00 1,00 1,00 1,00 3.359,974
m4-VPO M3 2.759,33 3,20 8.829,86 1,00 0,80 7.063,88 1,00 1,00 1,00 1,00 7.063,885
Dotacién
DT-CDI DT-CDI 2.053,25 0,40 821,30 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,000
Equipamiento
m4 T-CM M4 1.020,29 3,20 3.264,93 1,20 1,00 3.917,91 1,00 1,00 1,00 1,00 3.917,914
EQ-AP M5 1.737,30 2,00 3.474,60 0,85 2.953,41 1,00 1,00 1,00 1,00 2.953,410
Espacio Libre publico
EL-PL1 EL1 1.881,62 0,10 188,16 0,00
EL-PL2 EL2 2.563,48 0,10 256,35 0,00
EL-PL3 EL3 1.125,13 0,10 112,51 0,00
EL-J4 EL4 958,97 0,00 0,00 0,00
EL-J5 EL5 490,54
SUSO/R-6 Barranco de las Garzas  Vega de Guia-Galdar 29.460,80 29.460,80 6.549,00 0,870 25.622,52 17.300,79 25.622,52 20.875,06 1,00 1,00 1,00 1,00 20.875,061 0,580
Residencial
b2 M1 578,00 1,80 1.040,40 1,00 1,00 1.040,40 1,00 1,00 1,00 1,00 1.040,400
b3 M1 395,00 2,70 1.066,50 1,00 1,00 1.066,50 1,00 1,00 1,00 1,00 1.066,500
b2L M2 881,60 1,80 1.586,88 1,00 1,00 1.586,88 1,00 1,00 1,00 1,00 1.586,880
biL M2 864,23 1,25 1.080,29 1,00 1,00 1.080,29 1,00 1,00 1,00 1,00 1.080,288
b2-VPO M3 1.494,86 1,80 2.690,75 1,00 0,80 2.152,60 1,00 1,00 1,00 1,00 2.152,598
Espacio Libre Privado EL prv M3 343,43
Infraest. Hidroldgica
IN-HI 605,73 1.070,00 1.070,000
Espacio libre publico
EL-1 EL1 3.992,89 0,10 399,29 0,00
Dotacion
DT-CDI DT-CDI 739,80 1,50 1.109,70 0,00
SUSO/R-7 San Blas Gallinero Vega de Guia-Galdar 13.926,06 13.926,06 0,644 8.973,80 9.895,54 8.973,80 7.996,67 1,00 1,00 1,00 1,00 7.996,666 0,574
Residencial UA 1
b2 M1 826,86 1,80 826,86 1,00 1,00 826,86 1,00 0,90 1,00 0,90 744,174
b2/PB-CM 661,49 1,20 793,79 1,00 0,90 1,00 0,90 714,407
b3 M2 535,48 2,70 1.017,41 1,00 1,00 1.017,41 1,00 0,90 1,00 0,90 915,671
b3/PB-CM 428,38 1,20 514,06 1,00 0,90 1,00 0,90 462,655
m4 M3 941,63 3,20 2.259,91 1,00 1,00 2.259,91 1,00 0,90 1,00 0,90 2.033,921
m4/PB-CM 753,30 1,20 903,96 1,00 0,90 1,00 0,90 813,568
m4L-VPO M4 958,44 3,20 3.067,01 1,00 0,80 2.453,61 1,00 0,90 1,00 0,90 2.208,246
m4L-VPO M5 958,44 3,20 3.067,01 1,00 0,80 2.453,61 1,00 0,90 1,00 0,90 2.208,246
Dotacién
b3/DT-CDI 1 M10 183,91 2,70 496,56 0,00
Espacio Libre Publico
EL EL-1 1.318,24 0,00
EL-PU EL-2 3.381,78 0,10 338,18
16.212,86 1.649,00 164,90 17.861,86 0,732 13.081,01 UA 1 9.104,78 12.916,11 11.223,21 1,00 0,90 1,00 0,90 10.100,887 0,566
Residencial UA 2
m3L-VPO M6 974,02 2,40 2.337,65 1,00 0,80 1.870,12 1,00 0,90 1,00 0,90 1.683,107
m3L-VPO M7 896,25 2,40 2.151,00 1,00 0,80 1.720,80 1,00 0,90 1,00 0,90 1.548,720
m4L M8 1.074,70 3,20 2.579,28 1,00 1,00 2.579,28 1,00 0,90 1,00 0,90 2.321,352
m4L/PB-CM 859,76 1,20 1.031,71 1,00 0,90 1,00 0,90 928,541
m4L M9 1.150,39 3,20 2.760,94 1,00 1,00 I 2.760,94 1,00 0,90 1,00 0,90 I 2.484,842
m4L/PB-CM 920,31 1,20 1.104,37 1,00 0,90 1,00 0,90 993,937
Dotacién
b3/DT-CDI 2 M11 228,25 2,70 616,28 0,00
Equipamiento
EQ-CM M12 536,00 4,00 2.144,00 1,40 3.001,60 1,00 0,90 1,00 0,90 2.701,440
Espacio Libre Publico
EL EL-3 679,46 0,00
EL-PU EL-4 4.922,73 0,10 492,27
16.834,23 3.500,00 350,00 20.334,23 3.047,00 0,748 15.211,48 UA 2 10.461,80 14.861,48 14.068,82 1,00 0,90 1,00 0,90 12.661,939 0,542
SUSO/R-8 Barranco de Guia Vega de Guia-Galdar 33.047,09 5.149,00 514,90 38.196,09 3.047,00 0,741 28.292,50 19.566,58 27.777,60 25.292,03 1,00 0,90 1,00 0,90 22.762,826 0,552
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Del cuadro anterior se detrae que todos los sectores se ajustan al 15% y ademas, respecto
al sector SUSO/R-2 Los Sauces y SUSO/R-8 Barranco de Guia que se han dividido en dos
unidades de actuacion, que éstas cumplen entre si la exigencia legal de no diferir mas de un

15% entre ellas.

Superficie Sistemas Superficie Sistemas Coef
DENOMINACION SECTOR s.ector sin SG Generales _sect_or con SG Genergles Edificabilidad Edificabilidad |Calculo A Célculo AM
incluidos en Incluidos | incluidos en su | Adscritos m2c/m2s total m2c global UA UA/m2s
Su caso m2s m2s caso m2s m2s
UA-SA 1 31.360,11 31.360,11 0,339 10.634,45 15.658,496 0,499
UA-SA 2 141.265,35 141.265,35 0,361 50.991,77 72.994,574 0,517
SUSO/R-2 Los Sauces 172.625,46 172.625,46 0 0,357 61.626,22 88.653,070 0,514
Superficie Sistemas Superficie Sistemas Coef
DENOMINACION SECTOR s.ector sin SG Generales _sect_or con SG Genergles Edificabilidad Edificabilidad |Calculo A Célculo AM
incluidos en Incluidos | incluidos en su | Adscritos m2c/m2s total m2c global UA UA/m2s
Su caso m2s m2s caso m2s m2s
UA-GU 1 16.212,86 1.649,00 17.861,86 0,732 13.081,01 10.100,887 0,566
UA-GU 2 16.834,23 3.500,00 20.334,23 3.047,00 0,748 15.211,48 12.661,939 0,542
SUSO/R-8 Barranco de Guia 33.047,09 5.149,00 38.196,09 3.047,00 0,741 28.292,50 22.762,826 0,552

Como se aprecia la diferencia que seria admisible en las unidades de actuacion de un
mismo sector cumplen con la diferencia de aprovechamiento medio del 15%.

DENOMINACION SECTOR AM Minimo 15% AM Maximo
SUSO/R-2 Los Sauces 0,499 0,075 0,574
SUSO/R-8 Barranco de Guia 0,542 0,081 0,623

Ademas de estos sectores, en la unidad de actuacion UALA-2 (que proviene del sector 2 del
PGO del 2005 y que ahora denominamos SUSO/R1 La Atalaya) se han introducido
modificaciones respecto a su delimitacion y ordenacion pormenorizada, en aras de disminuir
los costes de urbanizacién y asi mejorar la viabilidad econdémica de esta unidad de
actuacion. Igualmente en el Suelo Urbano Consolidado SUCU 2-4 La Atalaya 2, que se
corresponde con la antigua unidad de actuacion UALA-1 del citado sector 2 del PGO-2005,
se ha introducido un cambio respecto al uso de una parcela pasando de uso residencial en
la tipologia Ca a uso comercial Co3, con un aprovechamiento edificatorio de 1m2s/m2c,
segun se desprende de los planos que se aportan a continuacion.

Para realizar este cambio se ha analizado el aprovechamiento urbanistico que
originariamente tenia la UALA-1 en comparacion con la unidad UALA-2, a los efectos de
evitar que con este cambio se aumente el aprovechamiento urbanistico y por tanto se
estuviera beneficiando a la antigua unidad UALA-1 frente a la UALA-2. Seguidamente se
aporta el andlisis comparativo efectuado del que se extrae que con este cambio de uso en
esta parcela, por un lado mejoran las reservas de suelo destinadas a equipamiento y por
otro, no se producen diferencias de aprovechamiento entre unidades que superen el 15%
exigido, aun siendo conscientes de que el cambio de la calificacion se ha producido en una
parcela de suelo urbano consolidado.
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Ordenacion del denominado SECTOR 2 Ordenacion  del sector por este
PGO 2005 Plan General de Ordenacion
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Cuadro comparativo de las unidades y analisis de cumplimiento del articulo 36

Superficie
sector con - - Edificabilidad - Célculo de Coeficiente
Coef - - edificabilidad . Superficie . Coef e - } Coef .
PGO-DOG ) .SG Edificabilidad Edificabilida Equipamiento Dota_cmngs Y destinada a|Tipologias edificatorias Supercie Edificabilidad edificabilida C.OEf US,O y Coef VPO Unidades de‘ Coef_ ” Coef caract Proximidad de . Calculo A Calculo AM
incluidos en d total m2c Espacios Libres - Parcela d m2c Tipologia Aprovechamiento [localizacion |Terreno homogenizac|global UA UA/m2s
m2c/m2s m2c viario neta k X SG L
su caso m2c sin Homogenizar i6n
m2s
Residencial
Ca 1.998,35 1,20 2.398,02 1,15 1,00 2.757,72 0,93 1,00 0,85 0,79 2.179,980
Ca 1.911,86 1,20 2.294,23 1,15 1,00 2.638,37 0,93 1,00 0,85 0,79 2.085,629
b3-VPO 391,39 2,70 1.056,75 1,00 0,80 845,40 0,93 1,00 0,85 0,79 668,291
m4-VPO 2.595.66 320 6.229,58 1,00 0,80 4.983,67 0,93 1,00 0,85 0,79 3.939,589
2.076,528 m4/PB-CM A ’ 2.076,53 1,20 2.491,83 0,93 1,00 0,85 0,79 1.969,794
b3 1.245.95 270 2.367,31 1,00 1,00 2.367,31 0,93 1,00 0,85 0,79 1.871,355
996,760 b3/PB-CM o ’ 996,76 1,20 1.196,11 0,93 1,00 0,85 0,79 945,527
EL-prv Jardin privado 318,19 0,00 1,00 0,00 0,93 1,00 0,85 0,79 0,000
Dotacién
3.635,577 DT-CDI 1.346,51 2,70 3.635,58
Espacio Libre Publico
108,521 EL-1 2.170,41 0,05 108,52
81,268 EL-2 1.625,36 0,05 81,27
EL-3 28,51
82,278 EL-4 1.645,56 0,05 82,28
UALA-2 24.685,10 0,864 21.326,83 3.073,29 3.907,644  9.407,350 15.277,75 21.326,83 17.280,41 0,93 1,00 0,85 0,79 13.660,164 0,553
UALAL Residencial
Ca 1766 1,2 2119,2 1,15 1 2.437,08 0,93 1 0,85 0,79  1926,51174
Ca 1440 1,2 1728 1,15 1 1.987,20 0,93 1 0,85 0,79 1570,8816
Ca 1300 1,2 1560 1,15 1 1.794,00 0,93 1 0,85 0,79 1418,157
Ca 2462 1,2 2954,4 1,15 1 3.397,56 0,93 1 0,85 0,79 2685,77118
oe-6 292 250 1,15 1 287,50 0,93 1 0,85 0,79 227,26875
Ca 1720 1,2 2064 1,15 1 2.373,60 0,93 1 0,85 0,79 1876,3308
Ca 2005 1,2 2406 1,15 1 2.766,90 0,93 1 0,85 0,79 2187,23445
Oe-5 278 320 1,15 1 368,00 0,93 1 0,85 0,79 290,904
Equipamiento
1218 Col 609 2 1218 1,40 1.705,20 0,93 1 0,85 0,79 1347,9606
956 Co2 478 2 956 1,40 1.338,40 0,93 1 0,85 0,79 1058,0052
3146 Co3 3146 1 3146 1,40 4.404,40 0,93 1 0,85 0,79 3481,6782
Dotacion
3098 As 1549 2 3098 0,00
Espacio Libre Publico
EL-1 1342 0,00
EL-2 1641 0,00
EL-3 966 0,00
UALA-1 33.423,00 0,653 21.819,60 5.320,00 3.098,00 12.429,00 20.994,00 21.819,60 18.455,44 18.070,70 0,541

58.108,10

43.146,43

8.393,29

7.005,64

21.836,350

36.271,75

43.146,43

Tal como se analiza el cambio de uso no aumenta el aprovechamiento medio de las distintas unidades por encima de los maximos permitidos.

Am Minimo 15% | Am Maximo
Aprovechamiento medio de la UA
menor 0,541 0,081 0,622
Aprovechamiento medio de la UA
mayor 0,553

Es menor que el maximo permitido
cumple las diferencias

31.730,868
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52 Calculo del aprovechamiento medio de los &mbitos de suelo urbano no

consolidado

El presenta plan general ha categorizado los siguientes ambitos de suelo urbano no
consolidado por la urbanizacion.

Superficie &mbito Coef - - .

DENOMINACION AMBITO con SGincluidos | Edificabilidad | 0 ncabilidad |Calculo A Calculo AM
total m2c global UA UA/m2s

en su caso m2s m2c/m2s
SUNCU 1-1 Lomo Guillén 14.289,05 0,882 12.595,85| 10.406,700 0,728
SUNCU 1-2 La Marguesa 3.664,38 0,701 2.568,40| 2.023,120 0,552
SUNCU 7-1 Anzo 2.439,28 0,593 1.447,31] 1.688,583 0,692
SUNCU 14-1 Piedra de Molino 5.652,22 0,649 3.668,46] 4.108,820 0,727
SUNCU 9-1 San Juan 2.681,39 1,090 2.921,72] 1.774,190 0,662
SUNCU 9-2 San Juan 3.879,48 0,637 2.470,65| 2.235,880 0,576
SUNCU 10-1 La Dehesa 4.819,83 0,744 3.583,79| 2.766,166 0,574
SUNCU 10-2a La Dehesa 2.580,62 0,626 1.614,99| 1.857,239 0,720
SUNCU 10-2b La Dehesa 2.064,78 0,740 1.527,89] 1.527,890 0,740
SUNCU 10-3 La Dehesa 7.740,14 0,634 4.906,30 4.274,742 0,552
SUNCU 11-1 Farailaga 5.105,25 0,742 3.788,45| 3.630,200 0,711
SUNCU 12-1 Casas de Aguilar 6.151,26 0,675 4,152,79| 4.588,983 0,746

Para estos &mbitos, tal como establece el TRLOTENC se ha calculado el aprovechamiento
global y medio. A continuacion se aportan las tablas en donde se establecen los calculos

pormenorizados.
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DENOMINACION AMBITO

Superficie ambito

Coef

Coef

SUNCU 1-1 Lomo Guillén

SUNCU 1-2 La Marquesa

SUNCU 7-1 Anzo

SUNCU 14-1 Piedra de Molino

SUNCU 9-1 San Juan

SUNCU 9-2 San Juan

con SG incluidos en |Edificabilidad Edificabilidad Tipologias edificatorias $uperf|C|e_ . |Manzana/Parcela Supercie Edificabilidad edificabilidad Qoef US,O Ylcoef vPo |calculo A global UA Calculo AM
total m2c destinada a viario Parcela m2c Tipologia UA/m2s
Su caso m2s m2c/m2s neta
Residencial
m4 M1 419,71 3,20 1.343,07 1,00 1,00 1.343,070
m4-VPO M2 469,03 3,20 1.500,89 1,00 0,80 1.200,712
m4 M3 1.419,06 3,20 4.540,99 1,00 1,00 4.540,990
m4-VPO M4 371,62 3,20 1.189,18 1,00 0,80 951,344
m4-VPO M5 926,01 3,20 2.963,23 1,00 0,80 2.370,584
Dotaciones
DT-DO 1.058,49 1,00 1.058,49
Espacio Libre Publico
EL-1 606,46
EL-2 901,58
EL-3 89,39
EL-4 2.085,76
EL-5 299,56
14.289,05 0,882 12.595,85 5.642,38 8.646,67 12.595,85 10.406,700 0,728
Residencial
b3-VPO M1 936,63 2,70 2.528,90 1,00 0,80 2.023,120
Dotaciones
DT-CDI 39,50 1,00 39,50 0,00 0,000
Espacio Libre Publico
EL-1 1.037,50
El-2 334,70
3664,38 0,701 2.568,40 1.316,05 2.348,33 2.568,40 2.023,120 0,552
Residencial
Cj M1 302,20 0,80 241,76 1,25 1,00 302,200
Ca-L M2 1.004,63 1,20 1.205,55 1,15 1,00 1.386,383
Espacio Libre Publico
EL-1 606,37
2.439,28 0,593 1.447,31 526,08 1.913,20 1.447,31 1.688,583 0,692
Residencial
Cal M1 2.258,26 1,30 2.935,73 1,15 1,00 3.376,090
b2 M2 141,86 1,80 255,34 1,00 1,00 255,340
b2 M3 265,22 1,80 477,39 1,00 1,00 477,390
Espacio Libre Publico
EL-1 EL-1 1.097,32
EL-2 EL-2 418,12
5.652,22 0,649 3.668,46 1.471,44 4.180,78 3.668,46 4.108,820 0,727
Residencial
b2 M1 762,71 1,80 1.372,87 1,00 1,00 1.372,870
b2 M2 222,96 1,80 401,32 1,00 1,00 401,320
Espacio Libre Publico
EL-1 EL1 349,66
Dotaciones
DT-DO DT-DO 717,21 1,60 1.147,53
2.681,39 1,090 2.921,72 628,85 2.052,54 2.921,72 1.774,190 0,662
Residencial
b2 M1 441,35 1,80 794,43 1,00 1,00 794,430
b2 M2 800,81 1,80 1.441,45 1,00 1,00 1.441,450
Espacio Libre Publico
EL-1 782,94
Dotaciones
DT-CDI 130,43 1,80 234,77
3.879,48 0,637 2.470,65 1.723,95 2.155,53 2.470,65 2.235,880 0,576
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Superficie ambito Coef . . - . Coef N .
DENOMINACION AMBITO con SG incluidos en |Edificabilidad Edificabilidad Tipologias edificatorias superﬂmg . |Manzana/Parcela Supercie Edificabilidad edificabilidad Coef US,O Y coef vPO |calculo A global UA Calculo AM
total m2c destinada a viario Parcela m2c Tipologia UA/m2s
Su caso m2s m2c/m2s neta
Residencial
b2 M1 702,40 1,80 1.264,32 1,00 1,00 1.264,320
b2-VPO M2 567,15 1,80 1.020,87 1,00 0,80 816,696
b2 M3 250,75 1,80 451,35 1,00 1,00 451,350
b2 M4 129,89 1,80 233,80 1,00 1,00 233,800
Dotaciones
DT-CDI 340,81 1,80 613,45
Espacio Libre Publico
EL-1 342,08
EL-2 618,22
EL-3 196,09
SUNCU 10-1 La Dehesa 4.819,83 0,744 3.583,79 1.672,44 3.147,39 3.583,79 2.766,166 0,574
SUNCU 10-2aLaDehesa Residencial
Ca M1 1.345,83 1,20 1.614,99 1,15 1,00 1.857,239
Espacio Libre Publico
EL-1 EL-1 703,91
SUNCU 10-2a La Dehesa 2.580,62 0,626 1.614,99 530,88 2.049,74 1.614,99 1.857,239 0,720
SUNCU102bLaDehesa Residencial
b2 M1 848,83 1,800 1.527,89 1,00 1,00 1.527,890
b2-EL prv 200,00 0,00 0,00 0,000
Espacio Libre Publico
EL-1 EL1 682,91
SUNCU 10-2b La Dehesa 2.064,78 0,740 1.527,89 333,04 1.731,74 1.527,89 1.527,890 0,740
SUNCU103LaDehesa Residencial
b2 M1 595,82 1,80 1.072,47 1,00 1,00 1.072,470
b2 M2 1.092,27 1,80 1.966,08 1,00 1,00 1.966,080
b2-VPO M3 525,37 1,80 945,66 1,00 0,80 756,528
b2-VPO M4 333,10 1,80 599,58 1,00 0,80 479,664
Dotaciones
DT-CDI DT-CDI 322,51 1,00 322,51
Espacio Libre Publico
EL-1 EL-1 1.512,05
SUNCU 10-3 La Dehesa 7.740,14 0,634 4.906,30 3.359,02 4.381,12 4.906,30 4,274,742 0,552
SUNCU11-1 Farailaga Residencial
b2 M1 2.016,78 1,80 3.630,20 1,00 1,00 3.630,200
Espacio Libre Publico
EL-1 EL-1 1.582,47 0,10 158,247 0,00 0,00 0,000
SUNCU 11-1 Farailaga 5105,25 0,742 3.788,45 1.506,00 3.599,25 3.788,45 3.630,200 0,711
SUNCU 121 Casas de Aguiar Residencial
Ch M1 812,84 1,30 1.056,69 1,15 1,00 1.215,194
Ch M2 2.256,72 1,30 2.933,73 1,15 1,00 3.373,790
Espacio Libre Publico
EL-1 1.623,69 0,10 162,37 0,00 0,00 0,000
SUNCU 12-1 Casas de Aguilar 6.151,26 0,675 4.152,79 1.458,01 4.693,25 4.152,79 4.588,983 0,746

61.067,68 45.246,60 20.168,14 40.899,54 45.246,60
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6. CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 36 DEL TRLOTENC EN LOS AMBITOS DE SUELO
URBANO Y SUELOS URBANIZABLES ORDENADOS

6.1 Cumplimiento del articulo 36 del TRLOTENC en los &mbitos de suelo urbano no consolidado

Superficie ambito Coef - . , . Articulo 36

DENOMINACION AMBITO con SG incluidos | Edificabilidad | 0 lcapilidad | DOT EL TOTAL | Articulo 36 | articulo 36 | ' “ryyp 1) CUMPLE
total m2c m2s m2s DT-EL EL DOT vy EQ +/-

en su caso m2s m2c/m2s EQ
SUNCU 1-1 Lomo Guillén 14.289,05 0,882 12.595,85 1058,490 3.982,75 5.041,24 2.519,17 2.519,17 5.038,34 2,90
SUNCU 1-2 La Marguesa 3.664,38 0,701 2.568,40 39,500 1.372,20 1.411,70 505,78 505,78 1.011,56 400,14
SUNCU 7-1 Anzo 2.439,28 0,593 1.447,31 606,37 606,37 289,46 289,46 578,92 27,45
SUNCU 14-1 Piedra de Molino 5.652,22 0,649 3.668,46 1.515,44 1.515,44 733,69 733,69 1.467,38 48,06
SUNCU 9-1 San Juan 2.681,39 1,090 2.921,72 717,210 349,66 1.066,87 354,84 354,84 709,68 357,19
SUNCU 9-2 San Juan 3.879,48 0,637 2.470,65 130,430 782,94 913,37 447,18 447,18 894,35 19,02
SUNCU 10-1 La Dehesa 4.819,83 0,744 3.583,79 340,810 1.156,39 1.497,20 594,07 594,07 1.188,14 309,06
SUNCU 10-2a La Dehesa 2.580,62 0,626 1.614,99 703,91 703,91 323,00 323,00 646,00 57,91
SUNCU 10-2b La Dehesa 2.064,78 0,740 1.527,89 682,91 682,91 305,58 305,58 611,16 71,75
SUNCU 10-3 La Dehesa 7.740,14 0,634 4.906,30 322,510 1.512,05 1.834,56 916,76 916,76 1.833,52 1,04
SUNCU 11-1 Farailaga 5.105,25 0,742 3.788,45 1.582,47 1.582,47 726,04 726,04 1.452,08 130,39
SUNCU 12-1 Casas de Aguilar 6.151,26 0,675 4.152,79 0,000 1.623,69 1.623,69 798,08 798,08 1.596,17 27,52

Como se observa en este cuadro la totalidad de las unidades de actuacion delimitadas cumple con
el articulo 36 en cuanto a las reservas de suelo para dotaciones, equipamientos y espacios libres
gue se deben de prever.
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6.2
Sectorizado y Ordenado

Cumplimiento del articulo 36 del TRLOTENC en los sectores del Suelo Urbanizable

Superficie Sistemas Coef ] ] Articulo 36
DENOMINACION SECTOR _secto.r con SG Generales Edificabilidad Edificabilidad EQ DOT EL TOTAL Articulo 36 | articulo 36 EL, DOT y CUMPLE

incluidos en su |Adscritos total m2c EQ-DT-EL EL DOT vy EQ +/-

m2c/m2s EQ

caso m2s m?2s
SUSO/R-10 Finca Clavijo 146.137,00 0,604 88.302,64| 16.018,53 6.036,31 16.149,93| 38.204,77 14.430,54| 14.430,54| 28.861,07 9.343,70
SUSO/I-1 Llano Alegre 51.421,00 457,22 0,500 25.708,08 2.763,61 514,45 12.337,97 15.616,03 5.142,10 2.056,84 7.198,94 8.417,09
SUSO/R-1 La Atalaya 24.685,10 0,864 21.326,83 0,00 1.346,51 5.469,84 6.816,35 2.869,18 2.869,18 5.738,36 1.077,99
SUSO/R-2 Los Sauces 172.625,46 0,357 61.626,22 7.432,00 5.085,00f 24.300,00f 36.817,00 11.768,94| 11.768,94| 23.537,88 13.279,12
SUSO/R-3 San Juan 17.063,00 0,573 9.782,41 535,00 365,21 3.961,23 4.861,44 1.854,22 1.854,22 3.708,45 1.152,99
SUSO/R-4 La Dehesa 23.955,31 0,526 12.588,78 2.077,53 3.751,88 5.829,41 2.185,35 2.185,35 4.370,70 1.458,71
SUSO/R-5 La Atalaya-Becerril 18.235,32 0,658 11.990,45 1.144,00 3.606,68 4.750,68 2.375,06 2.375,06 4.750,11 0,57
SUSO/R-6 Barranco de las Garzas 29.460,80 6.549,00 0,870 25.622,52 1.020,29 2.053,25 7.019,74 10.093,28 4.848,84 4.848,84 9.697,68 395,60
SUSO/R-7 San Blas Gallinero 13.926,06 0,644 8.973,80 739,80 3.992,89 4.732,69 1.492,96 1.492,96 2.985,93 1.746,76
SUSO/R-8 Barranco de Guia 38.196,09 3.047,00 0,741 28.292,50 536,00 412,16 10.302,21 11.250,37 5.166,86 5.166,86 10.333,72 916,65

Tal como se desprende del cuadro anterior la totalidad de los sectores cumple con el articulo 36
respecto a las reservas de suelo destinadas a Espacio Libre Publico, Dotaciones y Equipamiento.
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1. JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD TECNICA, ECONOMICA Y DE GESTION
DE LAS UNIDADES DE ACTUACION DELIMITADAS POR EL PGO

P Para la estimacion de la viabilidad econdmica de las unidades de actuacion delimitadas
por el Plan General, se procede inicialmente, en el Estudio Econémico Financiero, a realizar
la valoracién econdmica del desarrollo de las unidades de actuacion y la asignacion de
agente financiador y posteriormente se procede a demostrar la viabilidad econémica.

El Estudio Econdémico se circunscribe a la unidades de actuacion de ambitos de suelo
urbano no consolidado y sectores de suelo urbanizable sectorizado ordenados y presenta la
evaluacion de los gastos de ejecucion y gestion que se han de producir para la urbanizacion
prevista. Tiene caracter estimativo y no limitativo de los compromisos que legal vy
convencionalmente asuman los propietarios y/o promotores de la actuacion. Se entiende, sin
perjuicio de los estudios que en sucesivas etapas de desarrollo y ejecucion del
planeamiento, puedan llevarse a cabo.

En el Estudio Financiero, determina el caracter publico o privado de las inversiones a
realizar para la urbanizacion prevista, se atribuye de la siguiente forma: al sector privado, la
financiacién que le corresponde en virtud del articulo 39 del Reglamento de Gestion de
Canarias y al sector publico (Corporaciéon Local y Otras Administraciones), la ejecucion de
las dotaciones.

La viabilidad econémica de las unidades de actuacion delimitadas por el Plan General, se
presenta a continuacién, demostrando que la repercusion de las cargas de urbanizacién por
unidad de aprovechamiento lucrativo no supera el valor de repercusion del suelo.

Los valores de repercusion del suelo que se toman de referencia en los diferentes &mbitos
de actuacion, son el resultado de aplicar un coeficiente reductor de 0.27 a los publicados en
la Ponencia de Valores del municipio de Santa Maria de Guia del afio 2007, al haberlo asi
autorizado la Direccién General del Catastro siguiendo el procedimiento regulado por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a
la consolidacion de las finanzas publicas y al impulso de la actividad econdmica, y modifica
el articulo 32 del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (TRLCI), estableciendo
en su apartado 2° que:

“...las leyes de presupuestos generales podran actualizar los valores catastrales de
los inmuebles urbanos de un mismo municipio por aplicacién de coeficientes en
funcién del afio de entrada en vigor de la correspondiente ponencia de valores del
municipio.”

Dado que el art. 32.2.a) establece que no se podra solicitar la aplicaciébn de estos
coeficientes hasta que hayan transcurrido al menos cinco afios desde la entrada en vigor de
los valores catastrales derivados del anterior procedimiento de valoracién colectiva de
caracter general, y que dicha solicitud debe realizarse el ejercicio anterior a su aplicacion, se
limita la propuesta de coeficientes a los municipios cuya ponencia de valores se aprob6 en
los afios 2005, 2006 y 2007.

Siendo este el caso de Santa Maria de Guia, el Ayuntamiento solicita la adopcion de esta
medida. Con fecha 11 de diciembre de 2013 se publica en el BOE num. 296, en la
disposicion 12927, la Orden HAP/2308/2013, de 5 de diciembre, por la que se establece la
relacion de municipios a los que resultaran de aplicacion los coeficientes de actualizacion de
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los valores catastrales que establezca la Ley de Presupuestos Generales del Estado, entre
los que se encuentra este TM.

7.1 Suelos Urbanos no Consolidados

7.1.1 SUNCU 1-1 Lomo Guillén (UA 1-1)

Estudio Econémico-Financiero

SUNCU 1-1 Lomo Guillén (UA 1-1)

Precio
itario Local Administraciones

Corporacién Otras

Estudio Econdmico-Financiero Presupuesto Estimado  Medicién Sector Privado

CAPITULO EJECUCION DE VIALES

acciones | Ejecucion de viales 620.662 5,642 m? 110 €m’ | 620.662
620.662 620.662
CAPITULO EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones | Espacios Libres 139.396 3.983 m? 35 €m* | 139.396
139.396 139.396
CAPITULO EJECUCION DE DOTACIONES
acciones  DT-DO 513.368 1.058 m2 485 €m2 513.368
513.368 513.368
CAPITULO GASTOS Y BENEFICIOS
acciones Gastos generales 121.609 121.609
Beneficio Industrial 45,603 45.603
Gastos de gestion 92.727 92.727
259.940 259.940

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

SUNCU 1-1 Lomo Guillén

|. OBRAS DE URBANIZACION 90% aprovechamiento urbanistico 9.366,03 ua
Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 760.058,05 €

Gastos Generales 16,00% 121.609,29 €  Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 108,90 €m’tua
Beneficio Industrial 6,00% 45.603,48 €  Valor de repercusion del suelo 306,60 €/ m’tua

Presupuesto Contrata ozr2roz¢ b

Il. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)
10,00% 92.727,08 €

COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
1.019.997,90 €
Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacién por unidad de aprovechamiento, no

supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.1.2 SUNCU 1-2 La Marquesa (UA 1-2)

Estudio Econémico-Financiero

SUNCU 1-2 La Marquesa (UA 1-2)

Precio Corporacion Otras

Estudio Econdmico-Financiero Presupuesto Estimado  Medicién o Sector Privado o .
Unitario Local Administraciones

CAPITULO EJECUCION DE VIALES

acciones Ejecucion de viales 102.652 1.316 m? 78 €/m? 102.652
102.652 102.652
CAPITULO EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones Espacios Libres 48.027 1.372 m? 35 €/m? 48.027
48.027 48.027
CAPITULO EJECUCION DE DOTACIONES
acciones DT 15.682 40 m2 397 €/m2 15.682
15.682 15.682
CAPITULO GASTOS Y BENEFICIOS
acciones Gastos generales 24.109 24.109
Beneficio Industrial 9.041 9.041
Gastos de gestion 18.383 18.383
51.532 51.532

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

SUNCU 1-2 La Marquesa

|. OBRAS DE URBANIZACION 90% aprovechamiento urbanistico 1.820,81 ua
Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 150.678,90 €
Gastos Generales 16,00% 24.108,62€ Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 111,06 €/m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 9.040,73 €  Valor de repercusion del suelo 306,60 €m’tua
Presupuesto Contrata 183.828,26 €
Il. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)

10,00% 18.382,83 €

COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
202.211,08 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacién por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econdmicamente.
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7.1.3 SUNCU 7-1 Anzo (UA 7-1)

Estudio Econémico-Financiero

SUNCU 7-1 Anzo (UA 7-1)

Medicion

Estudio Econémico-Financiero

Presupuesto Estimado

Otras
Administraciones

Corporacion
Local

Precio

Pri
Unitario Sector Privado

CAPITULO EJECUCION DE VIALES

acciones Ejecucion de viales 57.869 526
57.869
CAPITULO EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones Espacios Libres 21.223 606
21.223
CAPITULO GASTOS Y BENEFICIOS
acciones Gastos generales 12.655
Beneficio Industrial 4.746
Gastos de gestion 9.649
27.049

m? 110 €m’ 57.869

57.869

€/m? 21.223

21.223

12.655
4.746
9.649
27.049

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

SUNCU 7-1 Anzo
|. OBRAS DE URBANIZACION

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 79.091,75 €
Gastos Generales 16,00% 12.654,68 €
Beneficio Industrial 6,00% 4.74551 €
Presupuesto Contrata 96.491,94 €
IIl. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)
10,00% 9.649,19 €
COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
106.141,13 €

90% aprovechamiento urbanistico 1.519,72 ua
Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 69,84 €/m’tua
Valor de repercusion del suelo 139,43 €m’t ua

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacién por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo

urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.1.4 SUNCU 9-1 San Juan (UA 9-1)

Estudio Econémico-Financiero

SUNCU 9-1 San Juan (UA 9-1)

q Befl q q Precio Corporacién Otras
Estudio Econdmico-Financiero Presupuesto Estimado  Medicién ) I, Sector Privado P - .
Unitario Local Administraciones

CAPITULO EJECUCION DE VIALES

acciones  Ejecucion de viales 69.174 629 m? 110 €/m? 69.174
69.174 69.174
CAPITULO EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones Espacios Libres 12.238 350 m? 35 €m? 12.238
12.238 12.238
CAPITULO EJECUCION DE DOTACIONES
acciones DT-DO 347.847 77 m? 485 €/m2 347.847
347.847 347.847
CAPITULO GASTOS Y BENEFICIOS
acciones Gastos generales 13.026 13.026
Beneficio Industrial 4.885 4.885
Gastos de gestion 9.932 9.932
27.843 27.843

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

SUNCU 9-1 San Juan

|. OBRAS DE URBANIZACION 90% aprovechamiento urbanistico 1.596,77 ua
Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 81.411,60 €
Gastos Generales 16,00% 13.025,86 €  Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 68,42 €/m’tua
Beneficio Industrial 6,00% 4.884,70 €  Valor de repercusion del suelo 153,30 €mltua
Presupuesto Contrata 99.322,15 €
IIl. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)

10,00% 9.932,22 €

COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
109.254,37 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.1.5 SUNCU 9-2 San Juan (UA 9-2)

Estudio Econémico-Financiero

SUNCU 9-2 San Juan (UA 9-2)
Precio Corporacion Otras

Estudio Econdmico-Financiero Presupuesto Estimado  Medicién . Sector Privado o .
Unitario Local Administraciones

CAPITULO EJECUCION DE VIALES

acciones Ejecucion de viales 189.635 1.724 m? 110 €/m? 189.635
189.635 189.635
CAPITULO EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones  Espacios Libres 27.403 783 m? 35 €m? 27.403
27.403 27.403
CAPITULO EJECUCION DE DOTACIONES
acciones DT-CDI 51.781 130 m? 397 €/m2 51.781
51.781 51.781
CAPITULO GASTOS Y BENEFICIOS
acciones Gastos generales 34.726 34.726
Beneficio Industrial 13.022 13.022
Gastos de gestion 26.479 26.479
74.227 74.227

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

SUNCU 9-2 San Juan

|. OBRAS DE URBANIZACION 90% aprovechamiento urbanistico 2.012,29 ua
Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 217.037,40 €

Gastos Generales 16,00% 34.72598 €  Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 144,74 €m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 13.022,24 €  Valor de repercusion del suelo 153,30 €m’tua
Presupuesto Contrata 264.785,63 €

Il. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)

10,00% 26.478,56 €

COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
291.264,19 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.1.6 SUNCU 10-1 La Dehesa (UA 10-1)

Estudio Econémico-Financiero

SUNCU 10-1 La Dehesa (UA 10-1)

" 2. a a Preci i6
Estudio Econémico-Financiero Presupuesto Estimado  Medicién recio Sector Privado _OTPOracion Cics
Unitario Local Administraciones

CAPITULO EJECUCION DE VIALES

acciones Ejecucion de viales 183.968 1.672 m? 110 €fm? 183.968
183.968 183.968
CAPITULO EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones Espacios Libres 40.474 1.156 m? 35 €m? 40.474
40.474 40.474
CAPITULO EJECUCION DE DOTACIONES
acciones DT 135.302 341 m? 397 €/m2 135.302
135.302 135.302
CAPITULO GASTOS Y BENEFICIOS
acciones Gastos generales 35911 35.911
Beneficio Industrial 13.467 13.467
Gastos de gestion 27.382 27.382
76.759 76.759

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

SUNCU 10-1 La Dehesa

|. OBRAS DE URBANIZACION 90% aprovechamiento urbanistico 2.489,55 ua
Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 224.442,05€
Gastos Generales 16,00% 35.910,73€  Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 120,99 €m*t ua
Beneficio Industrial 6,00% 13.466,52 €  Valor de repercusion del suelo 153,30 €m’tua
Presupuesto Contrata 273.819,30 €
IIl. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)

10,00% 27.381,93 €

COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
301.201,23 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacién por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.1.7 SUNCU 10-2a La Dehesa (UA 10-2a)

Estudio Econémico-Financiero

SUNCU 10-2a La Dehesa (UA 10-2a)
Precio

Estudio Econémico-Financiero Presupuesto Estimado  Medicién o Sector Privado _OPoracion pOtas)
Unitario Local Administraciones

CAPITULO EJECUCION DE VIALES

acciones | Ejecucion de viales 58.397 531 m? 110 €m? 58.397
58.397 58.397
CAPITULO EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones | Espacios Libres 24.637 704 m? 35 €m? 24,637
24.637 24.637
CAPITULO GASTOS Y BENEFICIOS
acciones Gastos generales 13.285 13.285
Beneficio Industrial 4.982 4.982
Gastos de gestion 10.130 10.130
28.398 28.398

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

SUNCU 10-2a La Dehesa

|. OBRAS DE URBANIZACION 90% aprovechamiento urbanistico 1.671,51 ua
Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 83.033,65 €

Gastos Generales 16,00% 13.285,38 €  Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 66,66 €/m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 4.982,02€  Valor de repercusion del suelo 153,30 €/m’tua
Presupuesto Contrata 101.301,05 €

Il. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)

10,00% 10.130,11 €

COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
111.431,16 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.1.8 SUNCU 10-2b La Dehesa (UA 10-2b)

Estudio Econémico-Financiero

SUNCU 10-2b La Dehesa (UA 10-2b)
Precio Corporacién Otras

Estudio Econémico-Financiero Presupuesto Estimado  Medicion o Sector Privado o
Unitario Local Administraciones

CAPITULO EJECUCION DE VIALES

acciones Ejecucion de viales 36.634 333 m? 110 €m? 36.634
36.634 36.634
CAPITULO EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones Espacios Libres 23.902 683 m? 35 €m? 23.902
23.902 23.902
CAPITULO GASTOS Y BENEFICIOS
acciones Gastos generales 9.686 9.686
Beneficio Industrial 3.632 3.632
Gastos de gestion 7.385 7.385
20.703 20.703

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

SUNCU 10-2b La Dehesa

|. OBRAS DE URBANIZACION 90% aprovechamiento urbanistico 1.375,10 ua
Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 60.536,25 €

Gastos Generales 16,00% 9.685,80 €  Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 59,08 €/m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 3.632,18 €  Valor de repercusion del suelo 153,30 €/m’tua
Presupuesto Contrata 73.854,23 €

Il. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)

10,00% 7.38542 €

COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
81.239,65 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizaciéon por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econdmicamente.
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7.1.9 SUNCU 10-3 La Dehesa (UA 10-3)

Estudio Econémico-Financiero

SUNCU 10-3 La Dehesa (UA 10-3)

) e Preci c i6 ot
Estudio Econémico-Financiero Presupuesto Estimado  Medicion recio Sector Privado _C'POracion e
Unitario Local Administraciones

CAPITULO EJECUCION DE VIALES

acciones  Ejecucion de viales 369.492 3.359 m? 110 €m’ | 369.492
369.492 369.492
CAPITULO EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones Espacios Libres 52.922 1512 m? 35 €m? 52.922
52.922 52.922
CAPITULO EJECUCION DE DOTACIONES
acciones DT-CDI 128.036 323 m? 397 €/m2 128.036
128.036 128.036
CAPITULO GASTOS Y BENEFICIOS
acciones Gastos generales 67.586 67.586
Beneficio Industrial 25.345 25.345
Gastos de gestion 51.535 51.535
144.466 144.466

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

SUNCU 10-3 La Dehesa

|. OBRAS DE URBANIZACION 90% aprovechamiento urbanistico 3.847,27 ua
Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 422.413,95€

Gastos Generales 16,00% 67.586,23 €  Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 147,35 €/m*t ua
Beneficio Industrial 6,00% 25.344,84 €  Valor de repercusion del suelo 153,30 €/mltua
Presupuesto Contrata 515.345,02 €

IIl. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)

10,00% 51.534,50 €

COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
566.879,52 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacién por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.1.10 SUNCU 11-1 Farailaga (UA 11-1)

Estudio Econémico-Financiero

SUNCU 11-1 Farailaga (UA 11-1)
Precio Corporacion Otras

Estudio Econdmico-Financiero Presupuesto Estimado  Medicién o Sector Privado o .
Unitario Local Administraciones

CAPITULO EJECUCION DE VIALES

acciones Ejecucion de viales 137.046 1.506 m? 91 €m? 137.046
137.046 137.046
CAPITULO EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones | Espacios Libres 55.386 1.582 m 35 €/m’ 55.386
55.386 55.386
CAPITULO GASTOS Y BENEFICIOS
acciones Gastos generales 30.789 30.789
Beneficio Industrial 11.546 11.546
Gastos de gestion 23.477 23477
65.812 65.812

Viabilidad Econémica

SUNCU 11-1 Farailaga

|. OBRAS DE URBANIZACION 90% aprovechamiento urbanistico 3.267,18 ua
Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 192.432,45 €
Gastos Generales 16,00% 30.789,19 €  Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 79,04 €/m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 11.545,95€  Valor de repercusion del suelo 84,32 €mtua
Presupuesto Contrata 234.767,59 €
Il. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)

10,00% 23.476,76 €

COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
258.244,35 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusiéon del suelo, asignado a la zona de valor, por la Ponencia de
Valores del Ayuntamiento de Santa Maria de Guia (afio 2007); el desarrollo urbanistico
resulta viable econbmicamente.
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7.1.11 SUNCU 12-1 Casas de Aguilar (UA 12-1)

Estudio Econémico-Financiero

SUNCU 12-1 Casas de Aguilar (UA 12-1)

Estudio Econémico-Financiero

Presupuesto Estimado

CAPITULO EJECUCION DE VIALES

acciones Ejecucion de viales 160.381 1.458
160.381
CAPITULO EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones Espacios Libres 56.829 1.624
56.829
CAPITULO GASTOS Y BENEFICIOS
acciones Gastos generales 34.754
Beneficio Industrial 13.033
Gastos de gestion 26.500
74.286

Medicién

Otras
Administraciones

Precio
Unitario

Corporacion

Sector Privado
Local

2

m 110 €/m? 160.381

160.381

2

m 35 €/m? 56.829

56.829

34.754
13.033
26.500
74.286

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

SUNCU 12-1 Casas de Aguilar
. OBRAS DE URBANIZACION

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 217.210,25 €
Gastos Generales 16,00% 34.753,64 €
Beneficio Industrial 6,00% 13.032,62 €
Presupuesto Contrata 264.996,51 €
IIl. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)
10,00% 26.499,65 €
COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
291.496,16 €

90% aprovechamiento urbanistico 4.130,08 ua
Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 70,58 €/m’tua
Valor de repercusion del suelo 84,32 €/m*tua

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacién por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo

urbanistico resulta viable econédmicamente.
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7.1.12 SUNCU 14-1 Piedra de Molino (UA 14-1)

Estudio Econémico-Financiero

SUNCU 14-1 Piedra de Molino (UA 14-1)

Precio Corporacion Otras

Estudio Econédmico-Financiero Presupuesto Estimado  Medicién o Sector Privado o .
Unitario Local Administraciones

CAPITULO EJECUCION DE VIALES

acciones Ejecucion de viales 161.858 1471 m? 110 €m’ 161.858
161.858 161.858
CAPITULO EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones | Espacios Libres 53.040 1515 m? 35 €/m? 53.040
53.040 53.040
CAPITULO GASTOS Y BENEFICIOS
acciones Gastos generales 34.384 34.384
Beneficio Industrial 12.894 12.894
Gastos de gestion 26.218 26.218
73.495 73.495

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

SUNCU 14-1 Piedra de Molino

|. OBRAS DE URBANIZACION 90% aprovechamiento urbanistico 3.697,94 ua
Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 214.898,80 €
Gastos Generales 16,00% 34.383,81€  Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 77,99 €m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 12.893,93 €  Valor de repercusion del suelo 84,32 €m’tua
Presupuesto Contrata 262.176,54 €
Il. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)

10,00% 26.217,65 €

COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
288.394,19 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacién por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econdmicamente.

Revisidn del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacion a las Directrices
de Ordenacién General y del Turismo. 139



B

geSplan Memoria de Ordenacién Pormenorizada

7.2 Suelos Urbanizables Sectorizados Ordenados

7.2.1 SUSO/R1 La Atalaya (UALA.2)

Estudio Econdmico-Financiero

SUSO/R1 LA ATALAYA (UALA.2)

Presupuesto o . e . 2 Otras
.p Medicion Precio Unitario Sector Privado Corporacion Local 0 >
Estimado Administraciones

Estudio Econémico-Financiero

Ejecucion de viales 1.034.809 9407 m’
SUBTOTAL:

Espacios Libres 191.444 5470 m’
SUBTOTAL:

Retirada de Residuos m3 70 €cada20 m3
Plantacién de Palmera Canaria ud. 100
en funcion superficie

Proyecto Paisajista 1 ud del EL
Canalizacion, enterramiento y reconexion de tendidos

eléctricos de alta y media tension (ml) 1125 ml 52
SUBTOTAL:

534.564 1.347  m2

SUBTOTAL:

Gastos generales 216.232
Beneficio Industrial

Gastos de gestion

SUBTOTAL:

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 1.351.452,02 €
Gastos Generales 16,00% 216.232,32€ Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gesti¢ 116,62 €/m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 81.087,12 € Valor de repercusion del suelo 285,43 €m’tua

Presupuesto Contrata 1.648.771,46 €

ILLGASTOSDEGESTION ~ (10%s/Presupuesto Contrata)

10,00% 164.877,15€

1.813.648,61 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.2.2 SUSO/R2 Los Sauces (UA-SA 1)

Estudio Econémico-Financiero

SUSO/R2 LOS SAUCES (UA-SA 1)

Estudio Econémico-Financiero

Presupuesto e 3 S . Corporacién Otras
.p Medicién Precio Unitario Sector Privado 2 o .
Estimado Local Administraciones

Ejecucion de viales 870.765  segun presupuesto ordenacion sector
SUBTOTAL:
Espacios Libres 3.793 segiin presupuesto ordenacion sector €/m?
SUBTOTAL:
DT-SO 29.750 85 m2 350 €/m2
SUBTOTAL:

Gastos generales 139.929

Beneficio Industrial 52473
Gastos de gestion 106.696
SUBTOTAL:

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 874.557,20 €
Gastos Generales 16,00% 139.929,15 € Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestic 97,44 €m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 5247343 € Valor de repercusion del suelo 398,58 €m’tua
Presupuesto Contrata 1.066.959,78 €

10,00% 106.695,98 €

1.173.655,76 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacién por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.2.3 SUSO/R2 Los Sauces (UA-SA 2)

Estudio Econdmico-Financiero

SUSO/R2 LOS SAUCES (UA-SA 2)

Presupuesto
Estimado

Otras

ico-Financiero Administraciones

Medicién Precio Unitario Sector Privado Corporacion Local

Ejecucion de viales 4.844.180 44038 m’
SUBTOTAL:

Espacios Libres 850.500 24300 m’
SUBTOTAL:

Retirada de Residuos 49.656 14187 m3  70€cada20 m3 €/m3 49.656
Transplante de Tabaibas 6.000 200 ud. 30 €/ud. 6.000

en funcion superficie
Proyecto Paisajista 27.939 1 ud del EL €/ud. 27.939
Reconstruccion muro de piedra seca 27.807 ul 248 €/ml 27.807

SUBTOTAL:

236.500 4300 m2 236.500
339.500 700  m2 339.500
SUBTOTAL:

Gastos generales 928.973

Beneficio Industrial 348.365

Gastos de gestion 708.342
SUBTOTAL:

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

1. OBRAS DE URBANIZACION 90% aprovechamiento urbanistico 56.149,67 ua
Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 5.806.081,60 €
Gastos Generales 16,00% 928.973,06 € Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestic 138,77 €m*t ua
Beneficio Industrial 6,00% 348.364,90 € Valor de repercusion del suelo 398,58 €m’tua
Presupuesto Contrata 7.083.419,55 €
Il. GASTOS DE GESTION (10% s/ Presupuesto Contrata)

10,00% 708.341,96 €

COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOS DE GESTION
7.791.761,51 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacién por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econdmicamente.
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7.2.4  SUSO/R3 San Juan (UA-SJ)
Estudio Econdmico-Financiero

SUSO/R3 SAN JUAN (UA-S))

Estudio Econémico-Financiero

Presupuesto o . o . 2 Otras
.p Medicion Precio Unitario Sector Privado Corporacion Local 0 >
Estimado Administraciones

Ejecucion de viales 653.540 5941 m2
SUBTOTAL:

Espacios Libres 138.643 3961 m2
SUBTOTAL:

Transplante de Palmera Canaria

Reconstruccion muro de piedra seca

SUBTOTAL:

DT-SO 127.824 365 m2 350 €/m2
SUBTOTAL:

Gastos generales 132.565
Beneficio Industrial 49.712

Gastos de gestion 101.081
SUBTOTAL:

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 828.532,75 €
Gastos Generales 16,00% 132.565,24 € Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestic 148,11 €/m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 49.711,97 € Valor de repercusion del suelo 153,30 €/m’t ua
Presupuesto Contrata 1.010.809,96 €

10,00% 101.081,00 €

1.111.890,95 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.2.5 SUSO/R4 La Dehesa (UA-DH)

Estudio Econdmico-Financiero

SUSO/R-4 LA DEHESA (UA-DH)

Presupuesto Sy q o a s Otras
.p Medicién Precio Unitario Sector Privado Corporacion Local 0 .
Estimado Administraciones

Estudio Econémico-Financiero

Ejecucion de viales 1.010.061 9.182 m2 110 €/m2
SUBTOTAL:

Espacios Libres 131.316 3752 m2 35 €/m2
SUBTOTAL:

Canalizacion, enterramiento y reconexion de tendidos

eléctricos de alta y media tension (ml) 18.103
SUBTOTAL:

824.779 2078 m2

SUBTOTAL:

Gastos generales 185.517
Beneficio Industrial 69.569

Gastos de gestion 141.457
SUBTOTAL:

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 1.159.479,95 €
Gastos Generales 16,00% 185.516,79 € Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestic 152,84 €/m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 69.568,80 € Valor de repercusion del suelo 153,30 €m’t ua
Presupuesto Contrata 1.414.565,54 €

10,00% 141.456,55 €

1.556.022,09 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacién por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econdmicamente.
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7.2.6 SUSO/R5 La Atalaya Becerril (UA-BE)

Estudio Econémico-Financiero

SUSO/R-5 LA ATALAYA-BECERRIL (UA-BE)

Presupuesto Sy q o q A Otras
'p Medicién Precio Unitario Sector Privado Corporacién Local o >
Estimado Administraciones

Estudio Econémico-Financiero

Ejecucion de viales 1125343 10230 m’
SUBTOTAL:

Espacios Libres 126.234 3607 m’ 35 €/m’

SUBTOTAL:

Retirada de Residuos 12.621 8165 m3  70€cada20m3 €/m3
Plantacién de Palmera Canaria 1.000 8 ud. 100 €/ud.
SUBTOTAL:

Gastos generales 202.432

Beneficio Industrial 75.912

Gastos de gestion 154.354
SUBTOTAL:

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 1.265.197,70 €
Gastos Generales 16,00% 202.431,63 € Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestic 155,86 €/m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 75.911,86 € Valor de repercusion del suelo 285,43 €m*tua
Presupuesto Contrata 1.543.541,19 €

10,00% 154.354,12 €
1.697.895,31 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.2.7 SUSO/R6 Barranco de Las Garzas (UA-GA)

Estudio Econémico-Financiero

SUSO/R-6 BARRANCO DE LAS GARZAS (UA-GA)

Presupuesto o 8 S : o Otras
.p Medicién Precio Unitario Sector Privado Corporacion Local 0 >
Estimado Administraciones

Estudio Econémico-Financiero

Ejecucion de viales 1.337.601  12.160 m’
SUBTOTAL:

Espacios Libres 245,691 7020 m’ 35 €/m’
SUBTOTAL:

Retirada de Residuos 8165 m3  70€cada20m3 €/m3
Plantacién de Palmera Canaria 8 ud. 100 €/ud.
en funcion superficie
Proyecto Paisajista 1 ud del EL €/ud.
SUBTOTAL:

815.140 2053 m2

SUBTOTAL:

Gastos generales 259.318
Beneficio Industrial 97.244

Gastos de gestion 197.730
SUBTOTAL:

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 1.620.740,46 €
Gastos Generales 16,00% 259.318,47 € Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestic 115,77 €/m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 97.244,43 € Valor de repercusion del suelo 306,60 €m*tua
Presupuesto Contrata 1.977.303,36 €

10,00% 197.730,34 €
2.175.033,70 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.2.8 SUSO/R7 San Blas Gallinero (UA-SB)

Estudio Econémico-Financiero

SUSO/R-7 SAN BLAS GALLINERO (UA-SB)

Presupuesto Otras

Estudio Econémico-Financiero : Medicién Precio Unitario Sector Privado  Corporacién Local o
Estimado Administraciones

Ejecucion de viales 443.357 4031 mP
SUBTOTAL:

Espacios Libres 139.751 3993 m?
SUBTOTAL:

Retirada de Residuos 25.156 7187 m3  70€cada20m3 €/m3

Transplante de Tabaibas 2.400 80 ud. 30 €/ud.
en funcion superficie
Proyecto Paisajista 4.591 1 ud del EL €/ud.
SUBTOTAL:

293.701 740 m2
SUBTOTAL:

Gastos generales
Beneficio Industrial
Gastos de gestion
SUBTOTAL:

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 615.254,91 €
Gastos Generales 16,00% 98.440,79 € Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gesti¢ 114,72 €m* ua
Beneficio Industrial 6,00% 36.915,29 € Valor de repercusion del suelo 306,60 €/m’t ua
Presupuesto Contrata 750.610,99 €

10,00% 75.061,10 €

825.672,09 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econbmicamente.
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7.2.9 SUSO R/8 Barranco de Guia (UA-GU 1)

Estudio Econdmico-Financiero

SUSO/R-8 Barranco de Guia (UA-GU1)

Presupuesto S 5 o q A Otras
.p Medicion Precio Unitario Sector Privado Corporacion Local 0 .
Estimado Administraciones

Estudio Econémico-Financiero

Ejecucion de viales 781.889 7108 m’
SUBTOTAL:

Espacios Libres 164.501 4700 m?
SUBTOTAL:

Retirada de Residuos 41311 11.803 m3  70€cada20m3 €/m3
Plantacion de Palmera Canaria 700 7 ud. 100 €/ud.

en funcion superficie
Proyecto Paisajista 5.404 1 ud del EL €/ud.
SUBTOTAL:

b3/DT-CDI 1 73.012 184
SUBTOTAL:

Gastos generales 159.009

Beneficio Industrial 59.628
Gastos de gestion 121.244
SUBTOTAL:

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 993.803,86 €
Gastos Generales 16,00% 159.008,62 € Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gesti¢ 132,04 €m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 59.628,23 € Valor de repercusion del suelo 306,60 €/m’t ua
Presupuesto Contrata 1.212.440,71 €

10,00% 121.244,07 €

1.333.684,78 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.2.10 SUSO R/8 Barranco de Guia (UA-GU 2)

Estudio Econémico-Financiero

SUSO/R-8 Barranco de Guia (UA-GU2)

Presupuesto A a P a Otras
.p Medicién Precio Unitario Sector Privado Corporacion Local 0 >
Estimado Administraciones

Estudio Econémico-Financiero

Ejecucion de viales 700.967 6372 m’
SUBTOTAL:

Espacios Libres 196.077 5602 m’
SUBTOTAL:

Retirada de Residuos 41311 11.803 m3  70€cada20m3 €/m3
Plantacién de Palmera Canaria 900 9 ud. 100 €/ud.
en funcion superficie
Proyecto Paisajista 6.441 1 ud del EL €/ud.
SUBTOTAL:

b3/DT-CDI 2 90.615 228
SUBTOTAL:

Gastos generales 151.311

Beneficio Industrial 56.742
Gastos de gestion 115.375
SUBTOTAL:

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 945.695,58 €
Gastos Generales 16,00% 151.311,29 € Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gesti¢ 100,23 €/m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 56.741,73 € Valor de repercusion del suelo 306,60 €/m’t ua

Presupuesto Contrata 1.153.748,61 €

IL.GASTOSDEGESTION.  (10%s/Presupuesto Contrata)

10,00% 115.374,86 €

(COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION Y GASTOSDEGESTION

1.269.123,47 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacién por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econdmicamente.
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7.2.11 SUSO R/10 Finca Clavijo

Estudio Econdmico Financiero

- P - - Presupuesto Otras
Estudio Econémico-Financiero o

5 Medicién Precio Unitario Sector Privado Corporacion Local o .
Estimado Administraciones

Ejecucion de viales 2.560.513 segun presupuesto ordenacion sector

SUBTOTAL:

Espacios Libres 565.248 seguin presupuesto ordenacion sector

SUBTOTAL:

Medidas Correctoras Ambientales 520.500 seglin presupuesto ordenacion sector
SUBTOTAL:

DT-SO/CU (Biblioteca) 497.935 1423  m2

DT-DP 193.162 3512 m2

DT-CM 437.335 1102 m2
SUBTOTAL:

Beneficio Industrial + Gastos generales 546.939
Gastos de gestion 419.320
SUBTOTAL:

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 3.646.260,28 €

Beneficio Industrial + Gastos Generales 15,00% 546.939,04 € Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestic 67,23 €/m’tua
Valor de repercusion del suelo 306,60 €/m’t ua

Presupuesto Contrata 4.193.199,32 €

10,00% 41931993 €

4.612.519,25€

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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7.2.12 SUSO/I-1 Llano Alegre (UA-LL)

Estudio Econdmico-Financiero

SUSO/I-1 LLANO ALEGRE (UA-LL)

Estudio Econémico-Financiero

Presupuesto Otras

Medicién Precio Unitario Sector Privado Corporacién Local

Estimado Administraciones

Ejecucion de viales 1.981.887 seguin presupuesto ordenacion sector €m’
SUBTOTAL:

Espacios Libres 61.104 seguin presupuesto ordenacion sector €/m’
SUBTOTAL:

Medidas Ambientales recogidas en la ordenacion 35.000 segun presupuesto ordenacion sector
SUBTOTAL:

180.058
SUBTOTAL:

Gastos generales 332479

Beneficio Industrial 124,679

Gastos de gestion 253515
SUBTOTAL:

TOTAL CAPITULOS:

Viabilidad Econémica

Presupuestos de Ejecucion Material Urbanizacion 2.077.990,97 €
Gastos Generales 16,00% 332.478,56 € Repercusion de las cargas de urbanizacion y gastos de gestion 194,20 €/m’t ua
Beneficio Industrial 6,00% 124.679,46 € Valor de repercusion del suelo 337,26 €/m’t ua
Presupuesto Contrata 2.535.148,98 €

10,00% 253.514,90 €
2.788.663,88 €

Dado que la repercusion de las cargas de urbanizacién por unidad de aprovechamiento, no
supera el valor de repercusion del suelo asignado a la zona de valor, el desarrollo
urbanistico resulta viable econémicamente.
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8. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA RESERVA DEL 30% DE LA
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PARA VIVIENDAS DE PROTECCION
PUBLICA

En adecuacion al Articulo 10 y Disposicion Transitoria Primera del Texto Refundido de la
Ley de Suelo, el plan reserva como minimo el 30% de edificabilidad residencial a Viviendas
de Proteccién Publica. En los ambitos y sectores que el plan ordena directamente especifica
las parcelas que estan sujetas a este régimen de proteccion. Para los sectores no
ordenados establece la obligacion de afectar una determinada superficie construida
residencial.

Los criterios que se han seguido, a la hora de determinar qué sectores o ambitos debian
destinar mas o menos superficie a vivienda de Proteccion Publica, son los siguientes:

1.- Se han localizado, principalmente en sectores y ambitos con tipologias
edificatorias que puedan rentabilizar el suelo mediante edificaciones en altura que
disminuyan el coste de la edificacibn o que no presenten problemas de ejecucién que
incremente el coste.

2.- Se han seleccionado aquellos sectores con exceso de aprovechamiento como
medida para la reduccion de la técnica de adscripcion de suelos; a los efectos de disminuir
el aprovechamiento de los sectores. Técnica que se considera mas sencilla que la
adscripcion.

3.- Los suelos de propiedad municipal se consideran que son prioritarios para el
establecimiento de esta calificacion.

4.- Se han priorizado los suelos que ocupan una situacion de centralidad importante
0 con una importante potencialidad de futuro.

- Casco de Guia y la Atalaya:

Se considera que el Sector de Las Garzas por su exceso de aprovechamiento y
bondad topografica, o convierten en el sector mas adecuado para implantar viviendas en
régimen de proteccién publica al tiempo que ocupa un lugar estratégico dentro del casco de
Guia.

En La atalaya las viviendas de proteccion oficial se han previsto en la UALA-2,
SUSO/R-1 La Atalaya, aumentando el nimero de viviendas previstas por el PGO vigente
pasando de 64 a 72, al haber mejorado la ordenacién del sector y haber disminuido las
cargas urbanisticas de los viarios propuestos.

- Los Sauces:

Debido a las dificultades de gestion y ejecucion que a lo largo del tiempo ha
experimentado este sector, no parece adecuado que se le asigne ninguna reserva para
viviendas de VPO, puesto que es necesario contar con todo el aprovechamiento posible en
aras de viabilizar finalmente la gestion de este sector. Tampoco se considera adecuada su
topografia y tipologia edificatoria que ostenta.
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- Roque Prieto:

Dada la tipologia edificatoria de Ciudad Jardin propuesta para este sector no parece
adecuado ni conveniente que se aumente la previsién de viviendas de Proteccion que tenia
establecido el PGO vigente, por lo que se mantiene en los mismos términos.

- San Juan y la Dehesa:

Las intenciones que persigue el plan para el nicleo de San Juan lo convierte en el
sector idoneo para desarrollar la totalidad del mismo como de proteccion publica. El nacleo
de la Dehesa servird de apoyo al nicleo de San Juan por lo que la carga de vivienda publica
disminuye.

- Piedra de molino:

Piedra de Molino no posee las caracteristicas topograficas adecuadas por lo que el
coste de la ejecucion seria desproporcionado y invalidaria la rentabilidad de la operacion.

A continuacion se aporta la tabla justificativa del cumplimiento de este precepto legal.

Reservas de edificabilidad residencial para viviendas de proteccién publica en dmbitos de
suelo urbano no consolidado:

S L . Edificabilidad 30% -
) Superficie &mbito Coef Edificabilidad n° de n°de edificabilidad residencial Edificabilidad
DENOMINACION AMBITO con SG incluidos en |Edificabilidad wviendas vivienda residencial o residencial
total m2c ) vivienda VPO | .
su caso m2s m2c/m2s VPO estimadas m2c m2e vivienda VPO
m2c
SUNCU 1-1 Lomo Guillén 14.289,05 0,882 12.595,85 55 113 11.537,36 5.653,30 3.461,21
SUNCU 1-2 La Marquesa 3664,38 0,701 2.568,40 25 25 2.528,90 2.528,90 758,67
SUNCU 7-1 Anzo 2.439,28 0,593 1.447,31 12 1.447,31 434,19
SUNCU 14-1 Piedra de Molino 5.652,22 0,649 3.668,46 31 3.668,46 0,00 1.100,54
SUNCU 9-1 San Juan 2.681,39 1,090 2.921,72 17 1.774,19 0,00 532,26
SUNCU 9-2 San Juan 3.879,48 0,637 2.470,65 21 2.235,88 670,76
SUNCU 10-1 La Dehesa 4.819,83 0,744 3.583,79 10 28 2.970,34 1.020,87 891,10
SUNCU 10-2a La Dehesa 2.580,62 0,626 1.614,99 14 1.614,99 484,50
SUNCU 10-2b La Dehesa 2.064,78 0,740 1.527,89 15 1.527,89 458,37
SUNCU 10-3 La Dehesa 7.740,14 0,634 4.906,30 14 43 4.583,79 1.545,24 1.375,14
SUNCU 11-1 Farailaga 5105,25 0,742 3.788,45 36 3.630,20 1.089,06
SUNCU 12-1 Casas de Aguilar 6.151,26 0,675 4.152,79 15 3.990,42 1.197,13

61.067,68 45.246,60 41.509,73 10.748,31

Reservas de edificabilidad residencial para viviendas de proteccion publica en suelos
urbanizables:

. . . - 30%
Superficie Sistemas Coef o nede | node e gcabilidad | EAifcabilidad | g bilidad
DENOMINACION SECTOR .sectgr con SG Genergles Edificabilidad Edificabilidad \A\/!endas \/Iv!endas residencial -n.a5|denc:|al residencial
incluidos en su | Adscritos total m2c estimadas| estimadas viienda VPO -
m2c/m2s m2c vivienda VPO
caso m2s m2s VPO sector m2c
m2c
SUSNO/R1 Roque Prieto 187.096,83 0,302 56.400,00 70 390 49.800,000 7.340,000 14.940,000
SUSO/R-10 Finca Clavijo 146.137,00 0,604 88.302,64 173 577 57.658,755 17.297,627 17.297,627
SUSO/R-1 La Atalaya 24.685,10 0,864 21.326,83 72 138 14.345,894 7.286,337 4.303,77
SUSO/R-2 Los Sauces 172.625,46 0,357 61.626,22 276 41.438,700 12.431,61
SUSO/R-3 San Juan 17.063,00 0,573 9.782,41 81 81 8.736,116 8.736,116 2.620,83
SUSO/R-4 La Dehesa 23.955,31 0,526 12.588,78 45 97 10.926,76 4.699,82 3.278,03
SUSO/R-5 La Atalaya-Becerril 18.235,32 0,658 11.990,45 106 10.731,275 3.219,383
SUSO/R-6 Barranco de las Garzas 29.460,80 6.549,00 0,870 25.622,52 173 173 17.504,672 17.504,672 5.251,402
SUSO/R-7 San Blas Gallinero 13.926,06 0,644 8.973,80 26 71 7.464,816 2.690,748 2.239,445
SUSO/R-8 Barranco de Guia 38.196,09 3.047,00 0,741 28.292,50 104 196 20.067,064 10.622,664 6.020,119
SUSO/R-9 Albercén de la Virgen 20.942,45 0,431 9.022,86 68 8.600,000 2.580,000

845.000,95 14.902,00 247.274,048 76.177,988 74.182,214
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m2c EDIFICACION RESIDENCIAL

CLASE PREVISTA PREVISTA 30% Edif
TOTAL PGO VPO PGO Residencial
SUNCU 41.509,73 10.748,31 12.452,92
SUS 247.274,05 76.177,99 74.182,21
TOTAL 288.783,78 86.926,30 86.635,13
Cumple

9. JUSTIFICACION DE LA LEY 8/1995, DE 6 ABRIL DE ACCESIBILIDAD Y
SUPRESION DE BARRERAS FISICAS Y DE LA COMUNICACION.

La Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresién de barreras fisicas y de la
comunicacion de la Comunidad Auténoma de Canarias en los articulos 5 Caracteristicas del
urbanismo y articulo 6 Accesibilidad de los espacios de concurrencia o de uso publico del
Capitulo Primero del Titulo Il, establece el precepto de que la planificacion de los espacios
libres de edificacién deben resultar accesibles para las personas con limitaciéon, movilidad o
comunicacion reducida, en consecuencia los Planes Generales de Ordenacion deben
garantizar esta accesibilidad. Para ello la ley fija que los planes generales, entre otros,
deben cumplir con los criterios basicos establecidos en la citada Ley y en el reglamento que
la desarrolle determinando que no se podra aprobar el planeamiento que no se adapte a los
mismos.

El Reglamento de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresién de barreras
fisicas y de la comunicacion fue aprobado por el Decreto 227/1997, de 18 de septiembre.
Las determinaciones a las que debe adaptarse el Plan General de Ordenacion vienen
reguladas en el Capitulo Primero y Segundo del Titulo Primero del Reglamento.

La ordenacién pormenorizada de los suelos urbanizables y de suelos urbanos no
consolidados de este Plan General de Ordenacion se ha disefiado de manera que se
cumpla con las determinaciones que se regulan en los preceptos anteriormente
mencionados. En la ordenacion de los distintos Sectores de suelo urbanizable y suelos
urbanos no consolidados por la urbanizacion se ha intentado, en primer lugar, que el trazado
de la red viaria que relaciona los distintos espacios de libre concurrencia, ya sean publicos o
privados, cumplan con los preceptos que se regula en los articulos 3 y 5 del citado
reglamento para que una red viaria sea adaptada. Para ello se ha intentado que la pendiente
de la red viaria del itinerario adaptado no supere el 6% y el disefio de las aceras se ajuste al
gue regula el articulo 7 del citado reglamento. Sé6lo para el caso, en que las condiciones
topogréficas del sector asi como condicionantes externos de relacién exterior impidan
cumplir con este precepto, se establecen, en las inmediaciones de los espacios de libre
concurrencia (Espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos) plazas de aparcamiento
para personas de movilidad reducida, garantizando de esta manera su accesibilidad.
Ademas en cada una de las fichas, en la que se establecen las condiciones de ordenacion
de estos suelos, se establece la obligacion de que los proyectos de urbanizacion deberan
demostrar técnicamente el cumplimiento de las citadas condiciones, tal como se especifica a
continuacion:

“Para garantizar la accesibilidad urbanistica a los espacios libres, edificios publicos y demas
espacios de publica concurrencia del Sector, habran de existir itinerarios adaptados en
cumplimiento del Decreto 227/1997, especialmente lo establecido en sus articulos 3y 5 que
deberan a su vez cumplir las condiciones del Anexo 1 del citado Decreto. Para su estricto
cumplimiento los proyectos de urbanizacibn deberan demostrar técnicamente el
cumplimiento de las citadas condiciones.”
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