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1. ANTECEDENTES

El documento de Plan General de Ordenacion de Santa Maria de Guia cuenta con
Adaptacion Plena al Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el
Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias (en adelante, TRLOTENC), obteniendo su aprobacién definitiva
mediante acuerdo de la Comisién de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias (COTMAC), de 28 de julio de 2005 (BOC n° 161, de 18 de agosto de 2005) y
publicado por el Ayuntamiento en el BOP n° 165 de fecha 26 de diciembre de 2005.

Como consecuencia de la obligatoria adaptacion del Plan General vigente a la Ley 19/2003,
de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y las
Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias, en adelante Ley de Directrices, se
comienza la tramitacion de la Revisién del documento de Plan General para su adaptacion a
dicha Ley, en adelante PGO, en 2006.

En cumplimiento de los requisitos establecidos por la Disposicién Transitoria Cuarta del
Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacion del sistema de
planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo, en adelante,
Reglamento de Procedimientos, se emiti6 informe por los servicios administrativos
municipales correspondientes, acreditando que el modelo territorial del Plan General
adaptado al TRLOTENC no resulta modificado de forma sustancial por el que resulta de la
propuesta de adaptacion a la Ley de Directrices, asi como que, de conformidad con la Ley
9/2006, de 28 de abril, actualmente derogada por la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, se daban los requisitos para no someter el procedimiento de
planeamiento al proceso de evaluacion ambiental del articulo 7 de dicha Ley.

Por ello, y dado que se cumplian los requisitos exigidos en la Disposicion Transitoria Cuarta,
se acordo la exoneraciéon del tramite de Avance en la Revisién del Plan General para su
adaptacion a la Ley de Directrices (Acuerdo de COTMAC de 20 de julio de 2006),
comenzandose los trabajos de adaptacién del documento en la fase de aprobacion inicial.
En el transcurso de la elaboracién del mismo, se dicta Sentencia por el Tribunal Superior de
Justicia de Canarias (Sala de lo Contencioso Administrativo) sobre demanda formulada
contra la Resoluciéon de la COTMAC de 28 de julio de 2005, por la que se aprobaba
definitivamente la Adaptacion Plena del PGO de Santa Maria de Guia, en cuanto a la
clasificaciéon como suelo urbanizable sectorizado ordenado de la parcela del recurrente. En
dicha Sentencia (RCA n° 266/05) la Sala declara que “desaparece del mundo juridico la
documentacion del Plan, y por ello, las determinaciones que afectan a la finca del actor”.

Dicha sentencia ha sido recurrida en los plazos legalmente establecidos, tanto por el Excmo.
Ayuntamiento de Santa Maria de Guia como por la Consejeria de Obras Publicas,
Transporte y Politica Territorial. La Sentencia del Tribunal Supremo sobre el recurso de
casacion interpuesto en representacion del Gobierno de Canarias contra la Sentencia del
Tribunal Superior de Justicia de Canarias de 28 de abril de 2008, es notificada el 1 de marzo
de 2012 y falla que ha lugar al recurso de casacion antedicho, dejando anulada y sin efecto
la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Canarias.

Por todo ello, resulta necesario comenzar la tramitacion de la Revision del PGO para su
adaptacion a la Ley de Directrices desde su fase de Avance, porque la legislacion
sobrevenida desde la aprobacion de dicha Ley (en especial, el Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo; y la
Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la
dinamizacion sectorial y la ordenacion del turismo, en adelante Ley de medidas urgentes),
lleva consigo nuevas exigencias documentales y de contenido que aconsejan esta nueva
tramitacion.

Revision del Plan General de Ordenacion de Santa Ma ria de Guia. Adaptacion a las
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El nuevo documento de Plan General - Revision para Adaptacién a la Ley de Directrices,
tiene como antecedente la Adaptacion Plena del Plan General de Ordenacion al
TRLOTENC, Adaptacion publicada en el BOC n° 161, de 18 de agosto de 2005. Dicho
documento estd sometido en la actualidad a un procedimiento de modificacion puntual,
relativo al ambito de Los Cafones, y consistente en la modificacion del nimero de viviendas
en la parcela nimero 2 de la Urbanizacion Los Cafiones, del casco de Santa M2 de Guia, y
el establecimiento de los espacios libres publicos necesarios en parte de la parcela “D”.

Actualmente el Ayuntamiento esté tramitando una revision parcial del Plan General en vigor
relativa al régimen de usos del estanque situado en el Sistema General y Parque Urbano 1,
incluido en el sector de suelo urbanizable 3 del PGO vigente.

Por otra parte, se ha tramitado otra revision parcial del Plan General de 2005, en el uso de
infraestructuras en el suelo rustico (Resolucién de 30 de junio de 2014, BOC n° 152, de 7 de
agosto de 2014).

Ademas, existen otros ambitos, que comenzaron su tramitacion como modificaciones o
revisiones del PGO vigente, pero que se han incorporado como Anexos al Plan.

Estos Anexos han sido redactados por sus equipos correspondientes y por la Oficina
Técnica municipal, que asume sus contenidos y los incorpora a la presente Revision del
PGO para su tramitacién como parte de este documento. En esta situacién se encuentran:

- El sector industrial Llano Alegre (8.2) del PGO vigente, cuyo desarrollo se inici6 mediante
una revisién parcial del PGO vigente, con el objeto de establecer medidas ambientales
correctoras en los Espacios Libres y ordenar pormenorizadamente el sector, y que se
incorpora a la presente Revision del PGO como Anexo |. Volumen Il de la Normativa de
ordenacion pormenorizada.

- El &mbito del PGO vigente de suelo urbano SUC 1.7, SG-CDI 2, Universidad Fernando
Pessoa, reconocida por la Ley 1/2014, de 15 de mayo, en la presente Revision del PGO,
sujeto igualmente en sus inicios a un procedimiento de revision parcial del PGO vigente para
su ordenacion y desarrollo, se incorpora como Anexo a la Normativa de ordenacion
pormenorizada del documento del PGO que ahora se revisa (Anexo . Volumen III).

El Sistema General de Espacios Libres del Cenobio de Valerén y Tagoror del Gallego (SG-
EL/PA) también se incorpora como Anexo al PGO, pese a haberse empezado a tramitar por
un concurso de ideas convocado por el Ayuntamiento. Su autoria se mantiene en el
documento y es asumida por la Oficina Técnica municipal. Actualmente forma parte de la
Normativa de ordenacion estructural del PGO, como Anexo Ill. Volumen II.

Finalmente, y a consecuencia de la informacion publica e informes de consulta a las
Administraciones a que dio lugar la aprobacion inicial de la presente Revision del PGO, se
ordena el sector de suelo urbanizable de Finca Clavijo, ahora SUSO/R-10. La ordenacién
pormenorizada de este sector, asumida por la Oficina Técnica municipal, es parte de la
Normativa de ordenacion pormenorizada del PGO, como Anexo |. Volumen IV. Ambitos de
ordenacion directa especificos en suelo urbanizable, SUSO/R-10 Finca Clavijo.

Por otra parte, el Ayuntamiento de Santa Maria de Guia ha instado a la Consejeria de Obras
Pulblicas, Transportes y Politica Territorial, para que incoe y tramite la suspension de la
Disposicion Transitoria Segunda del Plan Insular de Gran Canaria (PIO-GC) y del Plan
General de Ordenacion vigente para la implantacion de un mercado agricola comarcal
localizado en una pieza de suelo dentro del area destinada a sistema general terciario y
parque urbano 2, incluido en el sector de suelo urbanizable sectorizado no ordenado 3.
Aprobada la citada suspension por la via del articulo 47 del TRLOTENC en COTMAC de 30
de octubre de 2009 (acuerdo del Consejo de Gobierno de Canarias de fecha 24 de
noviembre de 2009), se establece una normativa aplicable transitoriamente para el ambito

Revision del Plan General de Ordenacion de Santa Ma ria de Guia. Adaptacion a las
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territorial afectado por la suspension, que se extiende en una superficie de 8145 m2 de
mercado y 934 m? para viales de acceso, teniendo la obligacion el Plan General de
Ordenacion, que ahora se revisa de abordar y estudiar la posible incorporacion de lo que se
propone por la via del articulo 47 antedicho.

Igualmente, las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Santa Maria de Guia, que fueron
aprobadas por la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias en reunion de
fecha 21 de junio de 1983, supone también un antecedente histérico para la Revision actual
del Plan General, en la medida en que el modelo de ordenacién de la ciudad incorporado al
vigente documento de ordenacion proviene de las Normas Subsidiarias, como primer
instrumento promovido por el Ayuntamiento en el ejercicio de sus competencias urbanisticas
al amparo del Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, Ley de Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, por lo que el modelo de ordenacion del Plan General que se revisa
ahora tiene como antecedente importante el modelo promovido por las Normas Subsidiarias
en los afios ochenta.

Revision del Plan General de Ordenacion de Santa Ma ria de Guia. Adaptacion a las
Directrices de Ordenacion General y del Turismo. 5
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2.  TRAMITACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

La presente Revision del PGO comienza su tramitacién mediante Decreto de Alcaldia de 11
de enero de 2010, momento en que se inicia el procedimiento, por cuanto que el
Ayuntamiento de Santa Maria de Guia encarga a GesPlan la redaccion del documento de
“Revision del PGO para su adaptacion a Directrices” mediante la firma de un convenio
aprobado por la Junta de Gobierno Local de 25 de febrero de 2010.

Segun lo determinado en el articulo 2.1 del Reglamento de Procedimientos, el plazo de
tramitacion de los Planes Generales es de dos afios, que deberdn contarse a partir de la
fecha del acuerdo en que se decida la formulacion.

El transcurso del plazo maximo establecido para la aprobacion definitiva de los instrumentos
determina la caducidad del procedimiento con archivo del expediente, expirando el plazo el
11 de enero de 2012. Ademas, el articulo 42.2 del TRLOTENC establece que el érgano que
tenga atribuida la competencia para formular el instrumento podra acordar, en el plazo de 1
afo, reproducir la iniciativa conservando los tramites efectuados hasta el momento.

Por todo ello, el Ayuntamiento de Santa Maria de Guia declara expresamente la caducidad
del procedimiento de formulacion, tramitacion y aprobacién de la “Revisiéon del PGO para su
adaptacion a Directrices” por transcurso del plazo establecido reglamentariamente. En el
mismo acto, reproduce la iniciativa de formulacién de la Revisibn del PGO conservando
todos los tramites efectuados hasta el momento. Este acuerdo se traslada a la COTMAC
para su conocimiento y se publica en el BOP n° 20, de 13 de febrero de 2012.

La Disposicién Adicional Cuarta de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacién y
modernizacion turistica de Canarias, modifica el apartado c¢) del nimero 2 del articulo 42 del
TRLOTENC, en el sentido de no sujetar la tramitacion de los instrumentos de planificacion
territorial, medioambiental y urbanistica a plazos de caducidad de ningun tipo.

Con todo, el Plan General de Ordenacion de Santa Maria de Guia ha tramitado hasta la
fecha su Avance (aprobado por el Pleno Municipal el 26 de julio de 2010, BOP n° 111, de 27
de agosto de 2010), la Memoria Ambiental (por acuerdo de COTMAC de 30 de julio de 2012,
BOC n° 182, de 17 de septiembre de 2012), y el documento de aprobacion inicial, por el
Pleno Municipal el 12 de noviembre de 2012 (BOP n° 145, de 14 de noviembre de 2012).

El documento aprobado en noviembre de 2012 es sometido a un nuevo periodo de
informacion publica por el Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria celebrada el 26 de mayo
de 2014, al haberse incorporados modificaciones sustanciales con respecto al aprobado
inicialmente en 2012 (BOP n° 69, de 28 de mayo de 2014).

En el nuevo periodo de informacion publica y consulta interadministrativa se recibieron
alegaciones e informes cuyo analisis se contiene en el Anexo Il a la presente Memoria de
ordenacion estructural.

Por ello, y de conformidad con el articulo 78 de Reglamento de procedimientos, una vez
sometido el documento de Plan General a informacién publica, y simultineamente, cuando
se alterasen sustancialmente las determinaciones que le pudiesen afectar, se repetira la
consulta a las Administraciones ya consultadas y que posteriormente no tuvieran que
informar o resolver definitivamente. Tras ello y “acordada la aprobacion provisional, se
remitira la documentacion a la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias, que recabara los informes administrativos correspondientes, en especial, el del
Cabildo Insular que, de no emitirse en el plazo de tres meses se entendera favorable”.

Revision del Plan General de Ordenacion de Santa Ma ria de Guia. Adaptacion a las
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Finalmente, el Ayuntamiento Pleno, en sesién extraordinaria celebrada el 21 de mayo de
2015 acordé “estimar, estimar parcialmente o desestimar las alegaciones presentadas en el
periodo comprendido entre el 29 de mayo de 2014 y 28 de julio de 2014, en los términos que
se indica en el informe emitido por el equipo redactor (esto es, en el Anexo Il MOE del
PGO); aprobar provisionalmente el documento de Revision del PGO de Santa Maria de
Guia, asi como las modificaciones efectuadas en los Informes de Sostenibilidad Ambiental y
tomar conocimiento de la correccion de la Memoria Ambiental, debiendo subsanarse los
errores materiales detectados en los informes municipales de la aprobacion definitiva del
documento; solicitar los informes sectoriales preceptivos a la aprobacion definitiva;
conservar los tramites efectuados y continuar la tramitacion del documento hasta su
aprobacién definitiva en virtud de la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 14/2014, de
Armonizacién y simplificacibn en materia de proteccion del territorio y de los recursos
naturales; someter la Memoria Ambiental a la aprobacion del 6rgano ambiental previa a la
aprobacion definitiva del documento de Revisidn; remitir el expediente completo a la
administracion competente para su aprobacion definitiva, acompafiado del documento
técnico y facultar a la Alcaldia Presidencia para que realice cuantas gestiones y firmas sean
precisas para dar una mayor agilidad administrativa al expediente objeto de propuesta”.

Posteriormente, la Ponencia Técnica Oriental de la COTMAC, en sesién celebrada el 18 de
mayo de 2016, acordé por unanimidad de los vocales con derecho a voto, elevar al Pleno de
la COTMAC el siguiente DICTAMEN:

PRIMERO. En virtud de lo establecido en el articulo 27.1 e) del Reglamento de
Procedimientos de los instrumentos de ordenacién del sistema de planeamiento de
Canarias, aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo, APROBAR LA MEMORIA
AMBIENTAL CORREGIDA del Plan General de Ordenacion de Santa Maria de Guia, en los
mismos términos en que fue propuesta.

SEGUNDO. En virtud de lo establecido en el articulo 226.4 del TRLOTENC, adoptar por
razones de legalidad, acuerdo de apreciacion de deficiencias de orden técnico y juridico en
el documento del PGO y requerir al Ayuntamiento para que proceda a la subsanacion de las
mismas, con suspension del plazo maximo para la adopcion de la resolucién definitiva por el
Pleno de la Comision.

La Direcciébn General de ordenacién del territorio, mediante Resolucion de 9 de junio de
2016, hace publico el acuerdo de la COTMAC de 1 de junio de 20186, relativo a la aprobacién
de la Memoria Ambiental corregida de la Revisién del Plan General de ordenacion de Santa
Maria de Guia. Esta Resolucion se publica en el BOC numero 116, de 17 de junio de 2016.

El andlisis y justificacion de la resolucion de estas deficiencias se contiene en el Anexo Il a
esta Memoria de ordenacién estructural.

3.  CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA FORMULACION DEL PRESENTE
PLAN GENERAL

La redaccion de la Revision del Plan General de Ordenacion de Santa Maria de Guia se
justifica por la necesidad de adecuar la politica urbanistica municipal al actual sistema legal
de planeamiento surgido a partir de la entrada en vigor de la Ley de Directrices,
instrumentando la definitiva adaptacion del planeamiento municipal general y parcial a las
determinaciones de esta nueva legislacién urbanistica.

El modelo, asimismo, viene predeterminado y condicionado por la aplicacién de las
determinaciones de la Ley de medidas urgentes, que junto con la Ley de Directrices,
establecen los rasgos caracteristicos de un modelo territorial integrado y sostenible, y las
estrategias de transformacién del territorio establecidas para los diferentes &mbitos.

Revision del Plan General de Ordenacion de Santa Ma ria de Guia. Adaptacion a las
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Méas concretamente, y en la linea de lo establecido en el modelo del PGO vigente, se
plantea desde la presente Revision dar un paso mas alla en lo que es ya premisa de la Ley
de medidas urgentes, esto es, “afrontar la ordenacién del suelo rustico con el objetivo de la
promocion de la actividad agropecuaria, y el dinamismo del medio rural, asi como la
diversidad econdémica a través del fomento de la implantacion industrial, de los servicios,
equipamientos y dotaciones publicas, y la diversificacion energética renovable”.

Por otra parte, resulta preciso que la presente Revision del PGO atienda a las
determinaciones, no solo de la legislaciobn sobrevenida desde su entrada en vigor sino
también al planeamiento que le resulta de afeccion y, en este sentido, en los UGltimos tiempos
se estd produciendo una impulsion del planeamiento territorial que habria de ser
considerada en todo aquello que resulte de afeccién al municipio de Santa Maria de Guia.

Finalmente, es también mencionable que la legislacion en materia de Vivienda y, en especial
a partir del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de suelo, ha introducido una politica de vivienda, en especial de
promocién publica que no incorporaba el Plan General vigente, y que no solo resulta de
aplicacion por su caracter, sino que podria ser Gtil en la solucién del modelo que resulte en
la presente Revision.

4. PROCESO DE ELABORACION SEGUIDO Y DE COORDINACION ENTRE LAS
DISTINTAS ADMINISTRACIONES

El deber de cooperacion interadministrativa y el de participacion ciudadana, regulados en el
TRLOTENC y en el Reglamento de Procedimientos, se configuran en el mismo como
principios rectores que deben guiar la actividad de ordenacion de los recursos naturales,
territorial y urbanistica.

Asi, la Consejeria de Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial, como
Administracion que ostenta la competencia para la formulacion de los instrumentos de
planeamiento, en cumplimiento del deber de cooperacion administrativa debera:

“a) Facilitar a las otras Administraciones la informacién que pudiera precisar sobre la
actividad que desarrollen en base a sus propias competencias y que puedan afectar a las de
aquéllas.

b) Armonizar el ejercicio de las competencias propias con las de las demas
Administraciones Publicas.”

Para ello, se debera hacer efectivo este deber de cooperacion mediante el tramite de
consulta a las Administraciones territoriales y sectoriales afectadas por razén de la materia y
del territorio.

Por otra parte, la participacion ciudadana en la gestion y el desarrollo de la actividad de
ordenacion de los recursos naturales, territorial y urbanistica, supone la expresion
democratica de las demandas sociales, que a través de la presentacion de sugerencias o
alegaciones, segun la fase en que el documento se encuentre, contribuyen a la obtencién
conjunta de soluciones de interés general.

Como concrecion del principio de informacién puablica se incorpora un Anexo a esta Memoria
de ordenacién estructural, en el que se relacionan y analizan todos aquellos informes y
alegaciones recibidas al documento del Plan General de Ordenacion de Santa Maria de
Guia, tras el nuevo periodo de informacién publica que comenzé con su publicacion en el
BOP n° 69 de 28 de mayo de 2014.
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Es clara intencion del Ayuntamiento de Santa Maria de Guia, la consideracion de todas
aquellas alegaciones y consideraciones de los informes que puedan ser estimadas para con
ello mejorar la calidad del documento.

El resultado de la informacion puablica y la cooperacién administrativa, asi como las
modificaciones introducidas en el documento de aprobacién provisional se remiten, por su
extension, a un Anexo de la presente Memoria de ordenacién estructural (Anexo 1l). El
analisis de los informes sectoriales preceptivos a la aprobacion definitiva se desarrolla en el
Anexo Il a esta Memoria de ordenacion.

5. OBJETO, CONTENIDO Y DETERMINACIONES DEL PLAN EST RUCTURAL DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION

5.1 Objeto del Plan estructural

El Articulo 32 del TRLOTENC establece que los Planes de Ordenacion tienen por objeto la
definicion de la ordenacién urbanistica y la organizacion de la gestion de su ejecucion para
la totalidad del término municipal, en el marco de la utilizacién racional de los recursos
naturales establecido en los instrumentos de ordenacion territorial, la ordenacion estructural
y la ordenacion pormenorizada del municipio. El objeto del Plan Estructural es la ordenacion
estructural del municipio que incluye el conjunto de determinaciones que define el modelo de
ocupacién y utilizacion del territorio en la totalidad del municipio, asi como los elementos
fundamentales de la organizacién y el funcionamiento urbano actual y su esquema futuro.

El contenido del Plan estructural es el exigido legalmente.
La documentacién del Plan estructural se organiza como sigue:

— la presente Memoria de ordenacion y su Anexo | (Expedientes administrativos y
actas de recepcion municipal de la urbanizacion de los suelos urbanos consolidados
incluidos en esta Revision del PGO, por ejecucion del planeamiento en vigor), y
Anexo Il (Resultado de la informacion publica y cooperacidén administrativa.
Modificaciones introducidas en el documento).

- la Normativa estructural y los Anexos a dicha Normativa (Anexo | Determinaciones
de los ambitos de ordenacion directa o remitida para la ejecucién material u
ordenacién de los Sistemas Generales y Equipamientos Estructurantes en suelo
rastico, urbano y urbanizable), Anexo Il Ambitos de ordenacion directa especificos de
Sistemas Generales en suelo rustico. Roque Prieto y Cenobio Valeron/Tagoror del
Gallego; Anexo Il (Fichero de asentamientos rurales); y Anexo IV (Fichero de
asentamientos agricolas).

— los planos de ordenacion estructural.

5.2 Obijetivos del Plan estructural

El Plan General tiene como objetivo fundamental la adecuacion de la politica urbanistica
municipal al modelo de desarrollo sostenible y equilibrado propuesto en la Ley de Directrices
y en el resto de la legislacion sobrevenida. Para ello se propone:
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10.

11.

El

Lograr un equilibrio entre el desarrollo social y econémico y la proteccion
medioambiental, propiciando un uso racional y eficiente del territorio, y la conservacion
de la biodiversidad.

Controlar la ordenacion del litoral, considerandolo como una zona de valor natural y
econOmico estratégico notablemente sobreutilizada, de cara a integrar los impactos
derivados de los asentamientos y otras presiones de usos, previendo la proteccion
especifica de las areas de valor ecoldgico o paisajistico, y garantizando su uso publico.

Ordenar el suelo urbano del municipio atendiendo a un crecimiento compacto y
ordenado de los nucleos preexistentes, a fin de dar respuesta a las necesidades reales y
potenciales del municipio, dentro de un légico equilibrio de colonizacion del medio y de
temporalizacién adecuada a la demanda y posibilidades del mercado, drenando la
presion edificatoria hacia los nacleos urbanos.

Clasificar el suelo rustico, desterrando el criterio de residualidad y resaltando sus
potencialidades, estableciendo las medidas necesarias para la conservacion de los
recursos naturales y de los suelos de interés agrario, litorales y de interés paisajistico,
considerandolos como recursos estratégicos para el desarrollo econdémico, la cohesion
social y el bienestar de la poblacion.

Ordenar el suelo rastico con el objetivo de la promocion de la actividad agropecuaria y el
dinamismo del medio rural, asi como la diversidad econémica a través del fomento de la
implantaciéon industrial, de los servicios, equipamientos y dotaciones publicas, y la
diversificacion energética renovable.

Lograr un sistema territorial integrado y organizado en el territorio.

Implantar una estrategia de transformacion territorial orientada a la consecucién de un
modelo territorial sostenible, social, econdmica y ambientalmente.

Clasificar el suelo necesario conforme a las demandas de la poblacién residente y
potencial.

Dotar de equipamiento adecuado a las necesidades de la poblacion, realizando las
previsiones precisas, con el objetivo de desarrollar ndcleos mas ricos y complejos,
procurando potenciar la identificacion de los barrios y zonas, y garantizando a los
ciudadanos la disponibilidad de niveles de servicio y dotaciones préximos.

Diseflar una dotacion de sistemas generales, espacios libres e infraestructura que den
respuestas a las necesidades culturales, educativas y de ocio de la poblacion, local y
foranea.

Conservar, rehabilitar y potenciar los nucleos y elementos de interés natural y

patrimonial, garantizando la conservacion de sus valores y su disfrute publico
compatible, resaltando, si cabe, su funcién de recurso turistico.

5.3 Objetivos y criterios especificos

Plan General de Ordenacion, en su adaptacion a los instrumentos de ordenacion y la

legislacion de aplicacion, y partiendo del andlisis de la informacion urbanistica existente y
del diagndstico realizado, aborda los siguientes objetivos:
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10.

11.

Promover la proteccion y recuperacion de la franja litoral, de acuerdo con lo dispuesto en
la legislacion sectorial, y tratar de compatibilizar su proteccién con cierto uso publico de
la misma.

Corregir los impactos presentes en el suelo rastico de cara a potenciar los valores
presentes en el mismo, a través de la asignacion de la clase y categoria de suelo que le
corresponde, incorporando criterios de intervencién en el suelo.

Potenciar el turismo creando servicios ligados a la restauracion, a la “denominacion de
origen” del queso de Guia y al aprovechamiento del patrimonio cultural, etnogréfico y
paisajistico del municipio.

Cualificar los nucleos urbanos y/o los nucleos intermedios haciendo especial hincapié en
que el uso residencial e industrial del municipio se concentre en torno a la GC-2.

Reforzar y consolidar el eje de Galdar-Guia como centro comarcal, reorientando su
crecimiento edificatorio hacia formas més eficaces de uso del territorio

Potenciar la mejora de la red de comunicaciones, apuntando soluciones a los problemas
de accesibilidad viaria y de conexion territorial de los nacleos de interior, proponer la
introduccion de rutas de interés paisajistico 0 panoramico y el trazado de los elementos
estructurales de los nuevos asentamientos de poblacion.

Proponer espacios e infraestructuras que posibiliten fijar puntos de desarrollo econémico
acordes con las caracteristicas del municipio y su localizacion, y con las posibilidades de
repercusion en &mbitos mas amplios.

Asignar un tratamiento adecuado a los asentamientos poblacionales del municipio para
liberar al territorio de una construccion dispersa e irracional.

Reconocer los asentamientos poblacionales del municipio que cuentan con condiciones
para ello y no habian sido considerados hasta el momento actual.

Recuperar las areas agricolas degradadas de alto potencial agrolégico y reactivar la
explotacion de parcelas agricolas en abandono, con objeto de proteger el suelo de los
procesos erosivos, potenciar la calidad del paisaje y obtener una mayor rentabilidad
economica.

Recuperar las explotaciones ganaderas en abandono, conservando los valores
tradicionales de la ganaderia por constituir parte del paisaje tradicional del municipio, por
cuanto que el paisaje es el resultado de las actividades tradicionales que se dan en el
mismo.

5.4 Objetivos ambientales y criterios generales rel ativos a la proteccién del

patrimonio natural

En lo que respecta a los objetivos relativos a la proteccion y mejora del patrimonio natural y
cultural que recoge el Plan General que se redacta, figuran los siguientes:

1.

Mantener, 0 en su caso, recuperar los procesos ecoldgicos y los sistemas biolégicos
esenciales (creacién y proteccion de suelos, captacion y acumulacion de aguas) para
avanzar en la restauracion del equilibrio biolégico del municipio y por ende, de la isla.

Conservar y potenciar la flora, vegetacion y fauna endémica como recursos cientifico,
cultural, educativo y econémico.
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3. Proteger y potenciar las areas con capacidad de recuperacion de su ecosistema natural,
y que puedan jugar un papel importante en la recuperacion del acuifero y prevencion de
la erosion.

4. Procurar el mantenimiento en actividad de aquellos elementos y usos del suelo que han
definido histéricamente el paisaje, y conservar los suelos con mayor capacidad
agronémica manteniendo los bancales en areas de pendiente acusada, puesto que
conforman un paisaje agrario de alto valor patrimonial e histérico, y constituyen una
reserva de suelo productivo y multifuncional.

5. Recuperar aquellas areas degradadas para fines publicos, donde se vuelva a producir
los procesos ecoldgicos interrumpidos por su degradacion.

6. Atenuar y minimizar las determinaciones posibles generadoras de impacto.

7. Proteger y conservar el patrimonio cultural existente, tanto arqueoldgico como
etnografico y arquitectonico.

8. Evitar el incremento desmesurado de la dispersion edificatoria, limitando las nuevas al
recinto urbano y regulando las que se realicen en suelo rustico.

9. Corregir los desequilibrios de estructuracion interna que contienen los tejidos urbanos
existentes.

10. Preservar el territorio de la alteracion producida por la apertura indiscriminada de pistas y
el vertido incontrolado de escombros, basuras o chatarras.

6. BREVE RESUMEN DEL DIAGNOSTICO

De cara al planteamiento de las diferentes alternativas de ordenacion que se veran
seguidamente, resulta interesante poner de manifiesto las principales conclusiones del
diagnéstico.

De esta manera, la necesidad de que el medio rural y el urbano se articulen, lleva consigo la
contencién del crecimiento urbano y la proteccion de los valores ambientales presentes en el
territorio.

Respecto de los usos del suelo se hace necesario reactivar el uso de los suelos con
potencialidad agricola y prever suelo suficiente para facilitar la fijacién de la poblacion en el
medio rural. Igualmente, se observa la necesidad de potenciar la actividad industrial en el
municipio y en general, llevar a cabo una diversificacidbn econémica e implantar un turismo
especializado y que aproveche los valores naturales y culturales del territorio.

Respecto del suelo urbano, se ha observado que existen necesidades de colmatacion del
interior de los nudcleos urbanos, de crecimiento residencial y de densidad, que debera
acometer el modelo planteado.

En cuanto al suelo rustico de asentamiento rural, se detecta la existencia de asentamientos
no reconocidos por el planeamiento vigente, y en general, los asentamientos se encuentran
en altos niveles de infradotacién, con lo que resulta necesario plantear una ordenacién que
solucione esta problematica.

En lo que respecta a las infraestructuras y servicios, se observa gran cantidad de problemas
de comunicacion y movilidad, asi como deficiencias en la red de saneamiento en general. Es
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especialmente acuciante el problema de la insuficiencia del sistema general de espacios
libres puablicos, que no cubre ni las previsiones del PGO vigente, y de caracter terciario.

Las dotaciones y equipamientos existentes no cumplen en muchos casos con los
estandares establecidos legalmente, existiendo muchos asentamientos rurales y agricolas
con muy pocos, 0 hinguna dotacién o equipamiento. De esta situacion se deriva la dinamica
territorial actual en la que los asentamientos dependen del suelo urbano para cubrir sus
necesidades de servicios, con las consecuencias que ello implica en la movilidad del
municipio.

En cuanto al diagnéstico ambiental y tras la consideracion de la calidad parcial por unidades,
puede decirse con certeza que el municipio de Santa Maria de Guia presenta un estado de
conservacion de sus valores bastante aceptable, que podria concretarse como medio-alto.

No existen practicamente unidades con valores bajos para su conservacion, exceptuando
las zonas méas préximas a la cabecera municipal. No obstante, y a pesar de esto, se han
detectado procesos de deterioro de zonas de alto valor natural, agricola o paisajistico, no
tanto por el tipo de actividades como por su magnitud. Existe una serie de actuaciones que
estan conduciendo a esta minoracion de la calidad ambiental del municipio y sobre las que
habria que adoptar medidas prioritarias de actuacion.

7. ELEMENTOS DE ORDENACION ESTRUCTURAL

7.1 Introduccioén

A la hora de establecer criterios sobre la ordenacion del municipio, es conveniente poner en
relacién las diferentes areas del Municipio y los usos del territorio que se desarrollan en
ellas, y las distintas formas de ocupacion del medio por la actividad colonizadora.

Asi diferenciamos fundamentalmente 4 amplias zonas, ya descritas en la Memoria de
Informacion (Descripcion del Modelo Territorial) de la presente Revision del PGO:

1. La zona de costa.

2. La vega de Galdar-Guia y las laderas inmediatas.

3. Las medianias.

4. La zona alta.

Estas zonas se organizan, a su vez, en &areas territoriales que contienen elementos
estructurales del modelo de organizacion y desarrollo del municipio, y actian como unidades
de referencia para verificar el cumplimiento del porcentaje maximo legal del quince por
ciento de diferencia de aprovechamiento urbanistico entre sectores de suelo urbanizable.

Las areas territoriales son las siguientes:

a) Zona de costa.
b) Vega Guia-Galdar.
c) Medianias-zona alta.

A la hora de establecer el modelo territorial para el municipio influyen mdaltiples factores o
circunstancias, entre las que es necesario destacar:

- La ordenacion especifica de los Espacios Naturales Protegidos presentes en el
municipio a través de su instrumento de ordenacion correspondiente, y la de todas
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aquellas categorias de proteccién ambiental clasificadas como LIC's, ZEPAS, Habitat y
demas, descritas todas ellas en la Memoria de Informacion del presente Plan.

La incipiente ordenacion del suelo rustico desde el planeamiento territorial (PIO-GC y
Planes de ordenacion territorial derivados).

La legislacion sectorial de aplicacion.

El importante diseminado en disperso que se ha ido implantando en las medianias del
municipio, consecuencia de la aplicacion de la normativa de suelo horticola de las
antiguas Normas Subsidiarias y del alto grado de accesibilidad de todo este ambito
territorial. Como ejemplo de la importancia de este proceso, este diseminado ha sido
detectado como un Sistema Territorial de Disperso (STD) por el PIO-GC dentro de la
estructura insular.

El desarrollo urbanistico del entorno del Casco de Guia y La Atalaya, en especial de la
zona del Lomo de Guillén, apoyado en el eje de comunicacién que constituye la
carretera GC-2, posibilitado por las diferentes Modificaciones Puntuales de las Normas
Subsidiarias y auspiciado desde el propio Plan Insular.

La infraestructura viaria existente en el municipio que determina las relaciones de
comunicacion y organizacion del territorio.

La fuerte especializacion agricola de la plataforma costera alta, centrada en las fincas de
Caleta, Matas Blancas y Santa Elena, en contraposicion con el abandono progresivo y el
proceso de expectativas urbanisticas creadas en torno a las zonas rur-urbanas préximas
al casco de Guia y La Atalaya, los terrenos colindantes con la carretera y las fincas de la
plataforma costera de San Felipe.

Los convenios urbanisticos para el desarrollo de enclaves residenciales o industriales en
Los Sauces, Roque Prieto y Llano Alegre, para el desarrollo urbanistico de suelo urbano
de extension, via modificacién puntual del planeamiento que han dibujado de forma
sustancial el mapa de la ordenacién urbanistica del territorio municipal.

La ejecucion del planeamiento desde la entrada en vigor hasta la actualidad que
modifica la clasificacion y categorizacion de una serie de unidades de actuacién en suelo
urbano no consolidado y de sectores de suelo urbanizable del PGO vigente que por
haberse desarrollado procede clasificarlos en el Plan como suelo urbano consolidado.

Estos nuevos suelos urbanos son los enumerados seguidamente, acreditandose su
situacion juridico-administrativa en el Anexo | a la Memoria de ordenacion estructural:

» El suelo urbano no consolidado SUNC 1.2 Los Cafiones y 1.3 Las Cuartas del PGO
vigente, integrados ahora en el SUCU 1.2 Lomo de Guillén.

* La unidad de actuacién UALA1 del SUR2 de La Atalaya del PGO vigente, SUCU 2.4
La Atalaya 2 en la presente Revision del PGO.

» Parte del sector de suelo urbanizable de uso industrial SUR 8.1 del PGO vigente con
ejecucion y recepcion por parte del Ayuntamiento. Este sector pasa a categorizarse
como SUCU 5 Llano Alegre.

Las necesidades de colmatacion de espacios vacantes, de remate en la delimitacion del
suelo urbano, han modificado la clasificacion y categorizacion del suelo creando nuevas
unidades de actuacion en suelo urbano no consolidado, como el &mbito de suelo urbano
no consolidado SUNCU 1.2 La Marquesa.

Revision del Plan General de Ordenacion de Santa Ma ria de Guia. Adaptacion a las
Directrices de Ordenacion General y del Turismo. 14



E_
gesplan

Memoria de Ordenacién Estructural

— El reconocimiento de una serie de asentamientos poblacionales en el territorio, con
estructura y condiciones para su clasificacién y categorizacibn como suelo rustico de
asentamiento rural, y que son:

El suelo rustico de asentamiento rural SRAR 19 Lomo Betancor.
El SRAR 20 Hoya del Pedregal.

El SRAR 21 Lomo el Pino.

El SRAR 22 Lomo La Raya.

El SRAR 23 Llano de Parra.

El SRAR 24 Hoya del Pedregal Alto.

- La obligatoria adaptacion de los asentamientos poblacionales a la legislacion de
aplicacion y a los instrumentos de planeamiento jerarquicamente superiores que ha
conllevado la especial adecuacion de los mismos a los criterios establecidos, tanto en la
Ley 19/2003, de 14 de abril, como en el PIO-GC. Este trabajo se plasma en las
Memorias de ordenacioén estructural, en la del Plan Operativo y en los Anexos lll y IV a la
Normativa de ordenacion estructural, fichero de asentamientos rurales y agricolas.

Con todo ello, se plantearon en la aprobacion inicial una serie de alternativas de ordenacion
para estructurar territorialmente el municipio. Estas alternativas concluyen en el Modelo de
ordenacién propuesto en el documento de modificaciones sustanciales a la aprobacion
inicial, aprobado en sesion ordinaria del Pleno municipal celebrada el 26 de mayo de 2014
(BOP n° 69, de 28 de mayo de 2014).

Este modelo se configura a partir del inventario, andlisis y diagndstico del municipio, e
incorpora el resultado de la informacion publica y los informes recibidos.

— Respecto de los suelos urbanizables que se modificaron en la fase anterior, se realizan
las siguientes aclaraciones:

Se ajusta la superficie y se modifican las superficies interiores en el SUSO/R-1 La
Atalaya. En cualquier caso, la delimitacion del suelo no ha variado.

El SUSO/R-8 mantiene la superficie de la unidad pero se modifican las del interior.
No se modifica la ordenacién sino de forma poco significativa como para que haya
una incidencia ambiental. Concretamente, un cambio tipolégico de b4 a m4 en una
de las manzanas para posibilitar el uso obligatorio de locales comerciales en planta
baja.

El SUSO/I-1 mantiene la superficie de la unidad pero cambian los datos del interior,
al haberse detectado un error material en la aprobacion inicial, modificAndose por ello
la ficha general para ajustarla a los datos urbanisticos resultantes de la ordenacion
pormenorizada incluida en anexo. Ademas, se ha introducido como modificacion una
adscripcion del SG viario que no es aun de dominio puablico (rotonda de acceso).

De todo ello se da sobrada cuenta en esta Memoria, en su Anexo |l (Resultado de la
informacion publica y cooperacion administrativa) y en la ordenacién pormenorizada de
estos ambitos, sectores y asentamientos que contiene el PGO.

El Modelo de la ordenacion incluye los contenidos desarrollados en los apartados siguientes.
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7.2 El Sistema Territorial

El Sistema Territorial reine a todos los elementos y procesos existentes en el territorio y, por
tanto, su definicion supone la traduccion tangible del modelo territorial. Por ello, constituye
una pieza esencial a la hora de afrontar la correcta ordenacion territorial de cualquier ambito.

La organizacién o funcionamiento del sistema determina la relaciébn existente entre los
elementos territoriales que lo estructuran. Este hecho permite descomponer el sistema en
varios subsistemas, en funcion del peso que presentan en la organizacion territorial.

En este sentido, el sistema territorial que se establece en el municipio de Santa M2 de Guia
se vertebra a partir de los elementos emanados de la Directriz 53, que son los siguientes:

“a) El sistema urbano, formado por las ciudades y los nucleos urbanos en el medio rural, asi
como por los espacios destinados a las actividades econdmicas, incluidas las zonas
turisticas.

b) El sistema rural, constituido por los espacios excluidos de los procesos de urbanizacion
por su valor como espacio vacio o por razones economicas y ambientales, incluidos los
espacios protegidos y los paisajes naturales y culturales.

c) El sistema de infraestructuras y servicios, compuesto por las grandes infraestructuras,
equipamientos estructurantes y sistemas generales de relevancia territorial.

Por tanto, en la exposicion de las distintas alternativas planteadas en el presente documento
y en el Modelo de Ordenacién propuesto se planteara la interrelacion de estos elementos del
sistema, y se presentaran las distintas opciones de ordenacién estructural, como son la
asignacion de usos globales, la clasificacion y la categorizacion del suelo y la calificacion de
los elementos estructurantes, es decir, sistemas generales y equipamientos estructurantes.
Todo ello queda grafiado en los planos de ordenacién estructural OE.

7.3 Clasificacién y categorizacion del suelo

El suelo de Santa Maria de Guia se ha clasificado y categorizado conforme a los criterios
establecidos en el Capitulo | del Titulo Il, articulos 49 a 55, del TRLOTENC, y conforme a las
conclusiones del diagndstico territorial y ambiental, en alguna de las siguientes clases:

a) Urbano.
b) Urbanizable.
¢) Rustico.

Comparando los datos de clasificacién de suelo extraidos de la Memoria del PGO vigente
con los del presente Plan General, se observa que las variaciones existentes entre ambos
documentos son motivadas por la correccion de errores materiales de cuantificacion de
superficies que el PGO arrastra, por la conversion de suelos urbanizables y de suelos
urbanos no consolidados en suelos urbanos consolidados por la ejecucién del planeamiento,
y por la reclasificacion de suelos urbanos no consolidados en suelos urbanizables o en
suelos rusticos, derivadas de la adaptacion del PGO a la legislacion actual de aplicacion, y a
los pequeiios ajustes realizados en esta fase. En el nuevo documento se corrigen los
errores, siendo la sumatoria de la superficie oficial del municipio en las distintas clases de
suelo de 42,59 Km? superficie establecida en el INE.

La clasificacion y categorizacion del suelo del modelo de ordenacion se representa
graficamente en el plano de ordenacion OE.1 del Anexo cartografico del presente PGO y
como imagen adjunta a esta memoria, asi como la de las distintas alternativas de
ordenacion.
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Se clasifica el suelo urbano de conformidad con los criterios del art. 50 y 51.1 del
TRLOTENC. El suelo clasificado como urbano por el planeamiento vigente se mantiene en
su mayor parte con la misma clasificacion y delimitacién, salvo ajustes puntuales que arroja
la realidad territorial que hagan necesaria su reclasificacién a suelos urbanizables o rusticos,
ajustes cartograficos de mejora del documento, por la ejecucion del planeamiento de
desarrollo delimitado en el documento vigente, incorporado todo ello al presente PGO, o por
la necesidad de colmatar vacios edificatorios o dotar de servicios a algun ambito para su
consideracion como suelo urbano.

Los criterios para la clasificacion y delimitacién de sectores del suelo urbanizable coinciden
plenamente con los criterios del art. 52 del TRLOTENC, si bien se han tenido en cuenta los
derechos adquiridos de los propietarios de suelo apto para urbanizar de las Normas
Subsidiarias y el Plan General anteriormente vigentes, en los que ha quedado demostrada el
cumplimiento de los deberes urbanisticos, o se encuentran en ejecucion. Esto es, que tienen
Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién aprobados y, en algunos casos, las obras de
urbanizacion han empezado. Es el caso de los sectores de Los Sauces y Roque Prieto.

Todos los sectores de nueva creacibn 0 que no estan en curso de ejecucion del
planeamiento son contiguos al suelo urbano y tienen la finalidad de conectar y consolidar los
nucleos urbanos existentes, fundamentalmente potenciando la centralidad de la conurbacion
Guia — La Atalaya — Becerril. En el modelo de ordenacién propuesto alguno de estos
sectores provienen de unidades de actuacion de suelo urbano no consolidado que se han
reclasificado puesto que fundamentalmente, no cumplian los dos tercios de edificacion
exigidos legalmente para su consideracibn como suelo urbano, tal como se ha expresado
anteriormente en esta memoria.

El suelo rustico se ha clasificado y categorizado siguiendo los criterios establecidos por el
TRLOTENC y contemplando, en cada caso, los aspectos especificos que integran cada
categoria de este suelo, tales como clinometria, geomorfologia, vegetacién, potencialidades
(agricolas, paisajisticas, etc.), y obteniéndose asi un suelo definido en ambitos diferenciados
que figuran grafiados en los correspondientes planos de clasificacion y categorizacion del
Modelo de Ordenacion.

7.4 Usos globales del suelo

Se definen como usos globales las determinaciones de ordenacion que establecen el
destino funcional de cada una de las zonas definidas en el presente Plan.

Por ello, se ha incluido como elemento estructural la definicion y categorizacion de los usos
a nivel global o de ordenacién estructural y para la definicion de los elementos que este
PGO debe contener.

Estos usos globales del suelo, respecto del modelo de ordenacion propuesto, se definen en
la Normativa de ordenacion estructural y se representan graficamente con la estructura
general del territorio en el plano de ordenacion OE.2 del Anexo cartografico del PGO.

7.5 Estrategia de transformacion territorial

La DOG 55 otorga al planeamiento general el papel de establecer las estrategias de
transformacion territorial adecuadas a los diferentes procesos territoriales que cada espacio
a ordenar experimente, segun los siguientes criterios:

“a) Las capitales, espacios metropolitanos, y corredores costeros de las dos islas centrales
conforman las areas de maximo grado de transformacién. Se fomentaran en ellas
intervenciones de rehabilitacién y renovacion urbana extensa en los centros urbanos y los
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espacios para las actividades econdmicas, especialmente terciarias y la ubicacion de
equipamientos metropolitanos de escala insular y alta especializacién, relacionados con su
méxima accesibilidad, asi como la concentracién de densidades y la implantacion de zonas
periféricas de proteccion.

b) La primera periferia esta integrada por el borde de las areas metropolitanas y por los
nucleos capitalinos de las restantes islas y caracterizada por procesos de transformacion
acelerados e impactantes. Se impulsaran en ellas determinaciones y medidas para el
refuerzo de centralidades, las operaciones de implantacion de equipamientos urbanos y la
renovacion urbana de caracter puntual o intermedio, dirigidas hacia la consecucién de
condiciones de habitabilidad y calidad ambiental, la proteccion de la periferia agricola
inmediata y la erradicacion del crecimiento irregular, orientando las intervenciones en
vivienda hacia una tipologia que evite el gran consumo de suelo y promueva el crecimiento
en altura.

¢) En la segunda periferia, constituida por las comarcas de norte en las islas centrales y los
ambitos de centralidad comarcal de las restantes islas, se promoveran intervenciones para
el refuerzo y consolidacién de centros comarcales, se reorientara su crecimiento edificatorio
hacia formas mas eficaces de uso del territorio, evitando las modalidades actuales de
ocupacion extensiva de suelo de aptitud agricola en el perimetro de ndcleos tradicionales.”

Finalmente, para lograr el equilibrio y transformacion territorial antedichos, la DOG 56.1
establece que “para la instrumentacion de las estrategias de equilibrio, estructuracion y
transformacion territorial que propugna la Directriz 53, el Plan General incidird de manera
particular en las politicas de vivienda y suelo, con especial atencion a la reserva y utilizacién
del patrimonio publico de suelo, las infraestructuras de transportes y comunicaciones, las
politicas sectoriales, en especial agrarias, industriales, energéticas y turisticas, y la
localizacién de usos estratégicos de caracter industrial y terciario”.

Para lograr esta estrategia se siguen una serie de lineas o acciones generales y especificas
por cada una de las zonas en que se estructura el territorio, dependiendo de cada una de las
alternativas planteadas.

7.6 Cuestiones comunes a las alternativas y al Mode lo de ordenacion planteados

Tanto el Modelo de Ordenacion finalmente propuesto para el municipio de Guia como las
alternativas que se plantearon en el Avance comparten una serie de cuestiones comunes
que son:

1. El esquema organizativo del territorio en cuatro zonas: costa, vega Guia-Galdar,
medianias y zona alta (que a su vez se organizan en tres areas territoriales).

2. Los factores o circunstancias que constituyen invariantes de la ordenacion y condicionan
el Modelo propuesto para el municipio.

Estas dos primeras cuestiones quedaron ya descritas en el apartado 7.1 de la presente
Memoria de Ordenacion.

3. La distribucion de los usos globales, que se organiza en funcién de las zonas del
municipio, y que por su cardcter estructural, es comun a todas las alternativas y al
modelo. De este modo, en la zona de costa predomina el uso global primario y ambiental;
en la vega el residencial combinado con el industrial; en las medianias el ambiental y el
primario; y en la zona alta, el uso ambiental.

4. El caracter especifico de cada una de las zonas:
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- En la costa destaca el mantenimiento de la agricultura de caracter intensivo, la
concentracion del uso residencial en los suelos urbanos de Caleta de Soria y San Felipe,
el sector concertado de Roque Prieto, y el asentamiento rural de Llano de Parra, y la
reserva de la zona baja de San Felipe, para la preservacion del modelo territorial.

- La concentracién del desarrollo urbanistico a lo largo del trazo de la GC-2, potenciando el
rol que el PIO-GC asigna a la futura concentracion urbana de Géldar-Guia, acompafiado
de nuevos elementos que refuerzan el sistema de infraestructuras y servicios, como la
asuncion del nuevo trazado de la carretera Guia-Agaete a su paso por el municipio, como
eje inductor de la trama urbana, la combinacion del uso residencial con el industrial, y el
caracter terciario asignado al sector de suelo urbanizable de Lomo Guillén, que situado
entre el Casco de Guia y la GC-2 remata la cualificacion de la conurbacién Galdar-Guia,

En esta zona se reserva un area industrial en el mismo ambito de la GC-2, como reserva
de suelo para la sustitucion de las actividades nocivas, peligrosas e insalubres, asi como
de las actividades industriales y de servicios ubicada en los cascos urbanos del
municipio.

- El mantenimiento del caracter rural de las medianias y zona alta, procurando el desarrollo
rural del municipio especialmente en ambas zonas y una zona de crecimiento en los
nacleos de San Juan y La Dehesa.

5. El reconocimiento de todos aquellos sistemas generales que ya han sido ejecutados, con
el caracter que le corresponde a cada uno de ellos.

6. La configuracion de una estrategia de transformacion territorial que se descompone en
una serie de acciones generales para todo el municipio y otras concretas, vinculadas a la
zona donde se encuentran.

7. Una serie de actuaciones ambientales comunes que son:

- Para el tramo del trazado de la GC-2, afectado por el desdoblamiento de la via, se
adoptaran un conjunto de medidas y actuaciones paisajisticas, encaminadas a adecuar y
restaurar las caracteristicas de la zona afectada por las obras del propio desdoblamiento,
con el objetivo de minimizar en gran medida las condiciones existentes antes de las
obras.

- Se acometeran acciones y actuaciones de rehabilitacion y acondicionamiento en el litoral,
entre la costa de San Felipe y Caleta de Soria, por cuanto que toda esta linea de costa
presenta una alta calidad paisajistica y ambiental.

- Se plantean acciones de limpieza, acondicionamiento y reforestacion de la
desembocadura de los Barrancos de Moya, San Felipe, y del Barranquillo de Moreno.

7.7 Modificaciones que introduce la aprobacion prov isional

En esta fase de aprobacion provisional las modificaciones son de menor calado, y en casi
todos los casos se trata de ajustes derivados de la consideracion de las alegaciones e
informes de las Administraciones de consulta.

Con caracter general, se introducen los siguientes grupos en la consideracion de las
variaciones que incorpora el documento:
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1. Modificaciones en la delimitacion de suelos.

a) En este primer grupo destaca, por su caracter estructural, una pequefa
desclasificacion de suelo urbano en el SUNCU 14.1 Piedra de Molino.

La justificacibn de este cambio deriva de una alegaciéon recibida al documento
aprobado en mayo de 2014, y su consideracion se basa en que se trata de un ajuste
de borde, que ademas produce una mejora ambiental de la propuesta.

Esta modificacion implica, por un lado, la desclasificacion como suelo urbano de una
finca de frutales, que pasa a suelo rustico, y por otro, la clasificacion como suelo
urbano de un suelo actualmente rustico. EI SUNCU se veria disminuido en superficie
y edificabilidad total, ya que la superficie que se clasifica es menor que la que se
desclasifica.

La modificacion consiste en la eliminacion del Espacio Libre que se sitta al norte del
nucleo y que actualmente constituye una finca de frutales en produccion, y su
sustitucién por otro espacio libre al Este, sin valores en presencia.

Con ello, se posibilita la conservacion del espacio cultivado, al pasar las cadenas de
cultivo al norte del ambito, a suelo rustico. De igual manera, la creacion del EL2
permite también la conservacién del rodal de laureles (Laurus novacanariensis) que
se encuentra incluido dentro del &mbito, sin necesidad de proceder a su trasplante,
tal y como sucedia con la anterior solucion.

La ubicacion del EL1 en la calle de acceso a La Sillailla permite un mejor acceso
para los vecinos, asi como una incuestionable mejora visual del camino de acceso a
la Casa del queso y al mirador de Montafia Alta, equipamiento publico de promocién
turistica y etnogréfica de notable importancia socioeconémica en el barrio.

Finalmente, este cambio constituye una mejora ambiental porque supone la menor
modificacion posible de la geoforma original, que era el principal impacto valorado, al
reducirse la superficie edificable.

b) Por otro lado, y a raiz de la consideracién de las determinaciones que establecié
el Informe del Servicio Insular de Planeamiento del Cabildo Insular:

« El SUCU 2.2 La Atalaya — Becerril modifica su delimitacién, sujeta a Plan
Especial de Reforma Interior, desapareciendo la prevision del destino a
espacio libre publico (area ajardinada), de las zonas localizadas en Ba2 del
PIO-GC, de contacto con el suelo rustico, y que servia para evitar las
escorrentias superficiales.

» Se redelimitan los asentamientos agricolas SRAA 4 Santa Inés y SRAA 11 El
Calabozo, en la zona afectada por Ba2 del PIO-GC.

e Se redelimitan los asentamientos rurales SRAR 2 Carne de Agua y SRAR 12
Castillejos, por las determinaciones establecidas en el Informe.

c) Araiz de la consideracion de alegaciones recibidas al tramite anterior:

« Se redelimitan los asentamientos agricolas SRAA 1 bis Ingenio Blanco, SRAA
9 Santa Cristina y SRAA 10 Montafia de Guia.
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2. Justificacion del cumplimiento de la legislacion de Costas

Dado que el cumplimiento de los informes de Costas requieren una justificacion
especifica de la ordenacidn de los suelos urbanos de Caleta de Soria (SUCU 3) y de
San Felipe (SUCU 6), de cara a la aplicacion de las Disposiciones Transitorias 32 y
42 de dicha Ley de Costas, y de otras disposiciones legales que aclaran su
aplicacion, resultdé necesario que esta fase del documento contuviese un Anexo
justificativo especifico en este sentido.

Sin embargo, dado que el Informe de Costas a la aprobacion provisional considera
insuficiente la justificacion que se ha ido aportando en el documento hasta la
aprobacion provisional, se hace innecesaria la justificacion a través del Anexo de
Costas, incorpordndose en la actual fase del documento la solucidn consensuada
con el Ministerio para la resolucion de las consideraciones contenidas en el Informe
altimo.

3. Modificaciones en la ordenacién pormenorizada

En este grupo se encuentra la mayor parte de los cambios. En el mismo tenemos las
siguientes situaciones:

a) La consideracion de informes y alegaciones recibidos:

« Se modifica el espacio libre que une el SUCU 1.4 Albercén de la Virgen con el
SUSO/R-7 San Blas-Gallinero, calificando una parte como M4, y el resto
manteniendo la calificacion de Espacio Libre. La parte del espacio libre que se
ha ocupado como M4 pasa a una manzana propiedad del Ayuntamiento en el
SUCU 1.5 El Gallinero-San Blas. Todo ello derivado de la estimacion de una
alegacion.

e EI SUCU 1.5 El Gallinero-San Blas incorpora una modificacién en la tipologia
Ca, que pasa a Ch, tras la solicitud recibida mediante una alegacion, y dado
gue era mas adecuado para el &mbito.

» En Llano Alegre, la consideracion de una alegacion recibida supuso el estudio
del ambito en su conjunto y ello dio lugar, por un lado, a la resolucion del
acceso a las parcelas P-28, P-29 y P-30 del SUCU 5 Llano Alegre, asi como
el cambio de las superficies y edificabilidad de las mismas, ademéas de
aportarse en la normativa determinaciones de ordenacién pormenorizada, de
manera que no tengan que desarrollar estudios de detalle para su ejecucion.
Por otro lado, en el SUSO/I-1 Llano Alegre, se aclara la superficie del Sistema
General adscrito al sector puesto que no habia sido incluida en las
determinaciones de la ficha.

e« EI SUCU 9 San Juan incorpora maodificaciones en la ordenacion
pormenorizada, fruto de una alegacién estimada, por ajustarse a los criterios
de retranqueo de fachada que se especifican en el apartado 12.1 de esta
Memoria de ordenacion.

e El SUSO R-7 incorpora modificaciones en la ordenacion pormenorizada, al
haberse estimado una alegacion que lo solicitaba.

» EI SUSNO/T-1 plantea cambios en las determinaciones de ordenacion de la
ficha de este suelo en el Anexo IV, consistentes en una nueva distribucion de
los usos y de la edificacibn a implantar, que posibiliten una mejora de la
ordenaciébn pormenorizada para su desarrollo por el Plan Parcial
correspondiente.
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« En el SRAR 13 El Palmital Alto-Santa Cristina y en el SRAR 23 Lomo la Raya,
se modifica la ordenacion pormenorizada para habilitar accesos rodados
independientes del viario insular.

* Enlos SRAR 17 Bascamao, SRAR 19 Lomo Betancor y SRAR 20 Hoya del
Pedregal se modifica la ordenacién pormenorizada, al haberse estimado una
alegacioén que lo solicitaba.

b) Viabilidad econémica del Plan:

El Informe de la Oficina Técnica municipal puso de manifiesto la necesidad de revisar
los valores unitarios contemplados en el Estudio Econémico Financiero, puesto que
efectivamente, los valores de repercusion que se calcularon en base a los datos
obtenidos de la ponencia de valores del afio 2007, actualmente no se ajustan a la
realidad. Para ello se tiene en cuenta, ademas, una revision a la baja de los valores
catastrales, desde comienzos del 2014, autorizada por la Direccion General del
Catastro al Excmo. Ayuntamiento de Guia.

La metodologia de revision de estos valores y la aplicacion del Reglamento de
desarrollo del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de suelo, se explican detalladamente en el punto 3.1.1.2
del Programa de Actuacion y Estudio Econémico Financiero.

En cualquier caso, respecto a los criterios generales que se recomienda tener en
cuenta, se desestima la hipétesis de realizar el calculo del valor de repercusion del
suelo en base a los estandares de precio maximo de venta de VPO, por considerarse
una opcién excesivamente homogeneizadora. En los distintos ambitos del término
municipal encontramos no solo vivienda de VPO, sino también vivienda libre, por lo
gue dicha hipétesis no se ajusta a la realidad.

Todo ello, lleva consigo la necesidad de replantear ajustes en la ordenacién
pormenorizada de algunos &mbitos, al haberse reflejado como inviables por la
aplicacion de esta nueva metodologia.

En este caso se encuentran:

e EI SUSO R3 San Juan, en el que se aumenta la superficie del Espacio Libre
(EL3 y EL2), en detrimento del viario publico, con objeto de viabilizar la
intervencion.

e El SUSO R4 La Dehesa, en el que se aumenta el dotacional social en
detrimento del EL, que pasé a EI1 para disminuir costes de urbanizacion y
gue con ello, resultara viable la intervencion.

En cualquier caso, estas modificaciones siguen cumpliendo, tanto con los
estandares y reservas exigidos legalmente, como con la funcién social que
tenian en el nucleo.

« Enel SUNCU 11.1 Farailaga se introducen cambios de tipologias, de Ch a b2
con el mismo objeto de viabilizar el &mbito. Ello lleva ademas aparejada la
necesidad de modificar los coeficientes de uso vy tipologia de la Memoria de
ordenacioén pormenorizada.

c) Reflexiones derivadas del andlisis del cumplimiento del Acuerdo de Gobierno de
Canarias, de 21 de diciembre de 2009.

En base a lo exigido en el Informe de la Consejeria de Obras Publicas. Transportes y
Politica Territorial, esta Memoria contiene un andlisis completo sobre todas las
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determinaciones vigentes, o sobre la imposicidbn de nuevas limitaciones singulares, que
impidan o limiten posibles derechos adquiridos a urbanizar o edificar.

De este analisis sobre los efectos que la nueva ordenacién propuesta pudiera tener sobre
las determinaciones vigentes, o sobre la imposiciébn de nuevas limitaciones singulares, que
puedan suponer un impedimento o limitacién de posibles derechos adquiridos a urbanizar o
edificar, se producen una serie de reflexiones en la ordenacion pormenorizada, con objeto
de impedir que se produzcan situaciones que generarian reservas de dispensa en la
ordenacion que plantea esta Revision del Plan General, y por ello, limitaciones singulares en
los particulares.

La justificacion en detalle de este extremo se localiza en el punto 12 de la presente Memoria
de ordenacion estructural.

d) Convenio en el SUCU 11 Farailaga

Con fecha 26 de Noviembre de 2014 tuvo registro de entrada en el Ayuntamiento de Santa
Maria de Guia, escrito de D. Felipe Hidalgo Lozano y D. José Antonio Serrano Ortiz de Luna
donde proponian la cesion inmediata, en escritura publica y sin coste alguno, de la zona
prevista como espacio libre, a cambio de que la superficie de este espacio libre sea algo
menor, y se amplie la zona urbana residencial (aumento de 180,45m2 en tipologia b2,
cediendo 189,80 m2 de EL).

Tras el escrito presentado, se procedid al estudio sobre la procedencia y oportunidad que a
nivel urbanistico tenia su propuesta, en la que se tuvo en cuenta:

» la superficie global de espacios libres publicos necesaria en el barrio de
Farailaga,

« la situacion estratégica de la parcela, que suponia un complemento a la plaza
junto a la asociacion de vecinos, y que incluso conllevaba una mejora y
ampliacion del sistema viario que rodea al EL, ya que es el punto de unién de
la via principal del barrio con la bajada al camino de Tres Palmas, mejorando
la conectividad rodada y peatonal

» y finalmente, un ahorro econémico para las arcas publicas, haciendo mas
viable a través del instrumento del Convenio la ejecucion del planeamiento.

Ello llevé a una reconsideracion por el Ayuntamiento con el estudio realizado por el equipo
redactor, calculando la superficie con aprovechamiento lucrativo que pudiera aumentarse
como maximo, sin afectar negativamente el sistema de Espacios Libres publicos total del
barrio.

Todo ello dio como resultado que la superficie a considerar como aumento propuesta por el
propietario, no era favorable a la necesidad de EL que conllevé a una propuesta municipal
de aumento de un total de 126m?2 de suelo residencial (b2) dentro de sus terrenos. La cesion
fue, finalmente de una superficie de 230m2 de parcela para EL mas 119,3 m2 de parcela
para viales y aceras, que totalizan una superficie de 349,3m2. Dicha propuesta ha sido
aceptada por las personas que suscriben el Convenio.

Resultaria, asimismo, un terreno pendiente de adquirir de otro titular colindante de 203,7m2
para Espacios Libres.

Por todo lo anteriormente expuesto, las partes, en aras de la consecucién del objetivo
publico de que las actuaciones urbanisticas no sean gravosas para las arcas publicas,
teniendo también en cuenta los objetivos y derechos de los privados, acuerdan la
celebracion del Convenio que justifica esta modificacion en la ordenacion del SUCU 11.
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4. Modificaciones en el suelo rustico

El SRPIE-2 contempla las modificaciones apreciadas en las alegaciones e informes
emitidos, como la actividad preexistente de almacenamiento y venta de aridos y
materiales de construccion.

» Se producen en las categorias de suelo rustico pequefios ajustes de borde para
adecuar el documento al Plan Insular y al Plan Territorial especial agropecuario.

Respecto de los asentamientos, con carécter general se afiade en los planos de
ordenacién pormenorizada la jerarquia del viario.

5. Errores materiales o mejoras del documento

Ambas situaciones han sido apreciadas por los informes que se recibieron al tramite anterior
o0 por el equipo redactor, en los propios trabajos de la fase de aprobacion provisional.

7.8 Modificaciones que introduce el Plan General tr  as el Dictamen de Ponencia
Técnica de 18 de mayo de 2016

La Ponencia Técnica de la COTMAC, en sesion celebrada el 18 de mayo de 2016, acordd
aprobar la Memoria Ambiental corregida y, apreciadas una serie de deficiencias de orden
técnico y juridico en el Plan General, requerir al Ayuntamiento para que proceda a la
subsanacion de las mismas, con suspension del plazo maximo para la adopcion de la
resolucion definitiva por el Pleno de la Comisién.

La subsanacion de estas deficiencias ha arrojado modificaciones en el documento, que se
analizan, junto con los informes sectoriales previos a la aprobacion definitiva, en el Anexo Il
a esta Memoria y que se resumen, en sintesis:

1. Modificaciones derivadas del informe del Cabildo Insular de Gran Canaria

En respuesta al informe del Cabildo Insular de Gran Canaria de fecha 10 de agosto de 2015,
el Ayuntamiento de Santa Maria de Guia elabora un documento de “Adenda de justificacion
y correcciones al informe del Cabildo de Gran Canaria sobre el documento “Adaptacion del
Plan General de ordenacién de Santa Maria de Guia a las Directrices de Ordenacion
General y del Turismo”, en adelante “Adenda de justificacion”, documento que remite la
Consejeria de Politica Territorial, Sostenibilidad y Seguridad del Gobierno de Canarias, al
organismo insular.

Este documento de “Adenda de justificacion” se recibe en el Cabildo con fecha de entrada
25 de abril de 2016, con la correspondiente solicitud de informe, con caracter previo a la
aprobacion definitiva. Este informe se emite el 25 de abril de 2016 (Registro de salida del
Cabildo de 9 de mayo de 2016) y analiza la compatibilidad del PGO con el PIO-GC sobre
una serie de cuestiones vertidas en el anterior informe del Cabildo y sobre las que la Adenda
de Justificacion ha tratado de dar solucion. Estas cuestiones versan sobre la prevision de
crecimiento prevista para el municipio, la implantacién del turismo rural en la ZTLN y fuera
de ella, la parcelacién homogénea de los SRAA y sobre una serie de SRAR. El parecer del
informe es que, visto el documento justificativo aportado como “Adenda de Justificacion”
referido a la justificacion del informe emitido por el Cabildo el 10 de agosto de 2015, se
concluye que quedan aspectos considerados No Subsanados.
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Estas cuestiones no subsanadas se trasladan a la Ponencia Técnica oriental de la COTMAC
de 18 de mayo de 2016 para su consideracion. Tras el debate de los presentes, la Ponencia
acepta la justificaciébn aportada por el equipo redactor y el Ayuntamiento, quedando el
informe del Cabildo de 25 de abril de 2016 resuelto y subsanado en su totalidad.

El acuerdo de la Ponencia establece, en este sentido, que “En cuanto al informe del Servicio
de Planeamiento del Cabildo Insular de Gran Canaria de 25 de abril de 2016: se debe
aportar el documento aprobado por el Pleno municipal que incorpore las subsanaciones
consideradas en la ponencia técnica y las verificadas como subsanadas en dicho informe”.

El andlisis detallado de la “Adenda de justificacion”, el informe del Cabildo de 25 de abril de
2016 y las consideraciones de la Ponencia Técnica se contiene, dada su extension, en el
Anexo Il de esta Memoria de ordenacion estructural.

Las modificaciones que el documento incorpora por todo lo explicado, y de cara a su
aprobacion definitiva son las que contiene la “Adenda de Justificacion” y el parecer de la
Ponencia Técnica de 18 de mayo de 2016.

2. Modificaciones derivadas del informe del Ministerio de Agricultura, Alimentacion y
Medio Ambiente. Secretaria de Estado de Medio Ambiente. Direccion General de
Sostenibilidad de la Costa y el Mar. Subdireccién General de Dominio Publico
Maritimo Terrestre de 7 de diciembre de 2015 (entrada en el Ayuntamiento de 15 de
diciembre de 2015)

Debido a los informes de la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa, del Ministerio
de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente, que el Plan General ha recibido durante su
tramitacion, todos ellos en sentido desfavorable fundamentalmente por la disconformidad de
las lineas de deslinde y servidumbres que estaban grafiadas, se acuerda con dicho
Ministerio conciliar las citadas lineas en la cartografia del Plan. Se trata de unas lineas,
aportadas por la Demarcacion de Costas, de caracter provisional y a resultas de lo que se
derive del procedimiento de revision oficial del deslinde, que ha instado Costas.

De ello se hace necesario:

- La Revision de los deslindes de Costas. Dado que Costas hace constar que la
incoacién del deslinde debe llevar consigo la de las servidumbres respectivas, y que
los deslindes que afectan al Plan General son del afio 1968 y 1989, no se incoaron y
grafiaron junto con las lineas de servidumbre. Es por eso que entienden que procede
la revision del deslinde para incorporarlos. Por ello, el Ministerio solicita, de oficio a la
Demarcacion de Costas de Canarias, la revision del deslinde incorporando la
servidumbre a 20 metros en la zona de Caleta de Soria y San Felipe, en la parte de
los nucleos que fueron clasificados como suelo urbano con anterioridad a la entrada
en vigor de la Ley de Costas, y a 100 metros, en el resto. De este modo, la
Demarcacion de Costas facilita al Ayuntamiento el citado deslinde en donde se
grafian las servidumbres, que se han incorporado al Plan General fijandose con
caracter provisional, a resultas de lo que se derive del procedimiento de revision
oficial del deslinde, instado por el Ministerio de Costas, conforme a lo exigido
legalmente.

- Una vez incorporadas las lineas de deslinde y servidumbres con carécter provisional,
se trasladan a toda la cartografia del Plan General e incluso a los textos que hacen
referencia a los nucleos ubicados en la Costa. Por otro lado, en los planos se dibuja
la linea limite de la zona de influencia y se sefalan las servidumbres de accesos al
mar.
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- Respecto a los nucleos de costas de San Felipe y Caleta de Soria, en la memoria de
ordenacion pormenorizada (puntos 2.3.8.. 2.3.8.1 y 2.3.8.2), se justifica
convenientemente que la ordenacion establecida finalmente por el plan, se ajusta a
la legislacién de costas, dando respuesta a este informe.

- Por otro lado, a raiz de la necesidad de ajustar la densidad de edificacién del
SUSOI/I-1, para hacer cumplimiento al articulo 30 de la Ley de Costas, dado que se
encuentra en la zona de Influencia de los 500 metros y que la ordenacion planteada
en el sector daba lugar a una densidad superior a la media de todos los sectores de
suelo urbanizable, se considera que el Sector del SUSO /I-1 Llano Alegre debe
incluirse en la zona de Costa en vez de en la Zona de Vega Guia Galdar; al
considerar que al existir determinaciones legales (Ley de Costas) que afectan su
intensidad edificatoria, debe incluirse en la zona donde se localicen los suelos
urbanizables con similares afecciones, siendo ésta la zona que incluye los sectores
SUSNO/R-1 de Roque Prieto y, ahora, el sector SUSO/I-1. En consecuencia se
modifica la delimitacion de las areas territoriales en que se estructura el municipio y
los cuadros de aprovechamiento. Evidentemente, esta disminucion de la
edificabilidad lleva aparejada la modificacion de los coeficientes de edificabilidad de
las tipologias edificatorias de su ordenacion pormenorizada.

- Ademas, se revisa la viabilidad técnica de las unidades de actuacién delimitadas en
el PGO en lo relativo al sector de Llano Alegre.

- Ademas se incorporan determinaciones relativas a reservas de aparcamientos y a
que por los planes de desarrollo de este plan se establezcan las servidumbres de
acceso.

Los cambios derivados del Informe de Costas se justifican en detalle en el Anexo Il de esta
Memoria, donde se da cumplida cuenta de los requerimientos del informe y se justifica
donde se ha llevado a cabo cada uno de los cambios en los documentos del Plan General,
con objeto de dar cumplimiento a dichos requerimientos.

3. Madificaciones derivadas del informe del Ministerio de Agricultura, Alimentaciéon y
Medio Ambiente. Secretaria de Estado de Medio Ambiente. Direccion General de
Sostenibilidad de la Costa y el Mar. Subdireccion General de Dominio Publico
Maritimo Terrestre de 19 de octubre de 2016

Una vez analizado el documento para aprobacion provisional y la justificacion de los
cambios derivados del informe de Costas de 2015, la Subdireccion General de Dominio
Pablico Maritimo Terrestre vuelve a emitir informe, en sentido favorable, siempre y cuando
se tenga en cuenta lo indicado en las Consideraciones 4, 5y 7 del mismo y se remita el
documento una vez aprobado para su comprobacién y constancia.

Para hacer cumplir estas consideraciones del informe se modifica el documento en el
sentido siguiente:

- Se actualizan las referencias al Reglamento General de Costas en los documentos
en que habian quedado desfasadas y referidas al documento legal ya derogado.

- Se modifica la delimitacion del sistema general deportivo de Roque Prieto,
eliminando dicha calificacion en el area de dominio publico maritimo terrestre para
dar cumplimiento al informe de Costas.

- Se establece con caréacter general la aplicacion de la Disposicion Transitoria 42 de la
Ley de Costas para las edificaciones existentes en servidumbre de proteccion y
transito. Por otro lado, para la autorizacion de nuevos usos y construcciones, cuando
se trate de edificaciones destinadas a residencia o habitacion que no puedan ser
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autorizadas con caracter ordinario, tal como se prevé en la Disposicion Transitoria
32.3 de la Ley de Costas, se establece la remisién de la ordenacion de las manzanas
denominadas Al, A2, B, Cy D de Caleta de Soria, a Estudio de Detalle.

Estos cambios se justifican en el Anexo Ill de esta Memoria de Ordenacion y en los
documentos de ordenacion estructural y pormenorizada correspondientes de este PGO.

4. Modificaciones en la ordenacién pormenorizada

Ademas de las modificaciones introducidas en el documento como consecuencia de los
informes realizados se han hecho algunas correcciones de errores asi como mejoras al
documento de aprobacién provisional, las cuales se detallan en el Anexo Il a la memoria de
ordenacion estructural, y que se resumen en: correccion de error en el Sector SUSO/R-2
Los Sauces (se modifica memoria y normativa del Anexo | Volumen | y la ficha del sector
SUSO Los Sauces del Anexo IV, asi como los cuadros de la memoria en los que este sector
se encuadra), mejora de la redacciéon de la definicion del Articulo 102 del uso residencial,
correccion de error en el Articulo 197 de la tipologia CalL, mejora de las condiciones
estéticas del suelo urbano industrial de Llano Alegre en el articulo 231. Todos los articulos
referidos a la Normativa de Ordenacién Pormenorizada.

8. EL MODELO DE ORDENACION

El modelo de ordenacion territorial que se propone en el presente documento pretende ser
la propuesta equilibrada entre las ordenaciones territoriales alternativas planteadas y el
equilibrio entre las tesis conservacionistas y las desarrollistas, haciendo compatible las
directrices de la politica urbanistica municipal en orden a conseguir un importante desarrollo
urbanistico y socioeconémico con las indispensables medidas de proteccion de los territorios
con valores de cualquier indole, y que es necesario preservar del proceso urbanizador.

En este sentido, una vez superadas la fase de avance y de aprobacion inicial, la informacion
publica y la cooperacion administrativa obligatorias determinaron una serie de
modificaciones de tal calado que fueron consideradas sustanciales, y que por ello, obligaron
a volver a sacar este documento nuevamente a informacién puablica, aprobandose en sesion
ordinaria celebrada el 26 de mayo de 2014, al haberse incorporado modificaciones
sustanciales con respecto al aprobado inicialmente en 2012 (BOP n° 69, de 28 de mayo de
2014).

El 21 de mayo de 2015 el Ayuntamiento Pleno, en sesion extraordinaria, acordd resolver las
alegaciones presentadas, aprobar provisionalmente el documento de Revisién del PGO de
Santa Maria de Guia, asi como las modificaciones efectuadas en los Informes de
Sostenibilidad Ambiental y tomar conocimiento de la correccién de la Memoria Ambiental,
debiendo subsanarse los errores materiales detectados en los informes municipales de la
aprobacién definitiva del documento; solicitar los informes sectoriales preceptivos a la
aprobacion definitiva; conservar los tramites efectuados y continuar la tramitacion del
documento hasta su aprobacion definitiva; someter la Memoria Ambiental a la aprobacién
del 6rgano ambiental previa a la aprobacion definitiva del documento de Revision; remitir el
expediente completo a la administracibn competente para su aprobacion definitiva,
acompafnado del documento técnico y facultar a la Alcaldia Presidencia para que realice
cuantas gestiones y firmas sean precisas para dar una mayor agilidad administrativa al
expediente objeto de propuesta.

La Direcciébn General de ordenacién del territorio, mediante Resolucion de 9 de junio de
2016, hace publico el acuerdo de la COTMAC de 1 de junio de 20186, relativo a la aprobacién
de la Memoria Ambiental corregida de la Revisién del Plan General de ordenacion de Santa
Maria de Guia. Esta Resolucion se publica en el BOC numero 116, de 17 de junio de 2016.
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El modelo de ordenacién que ha resultado de toda esta tramitacion, parte del modelo de
ordenacion del documento de aprobacién inicial, e incorpora todas aquellas cuestiones,
consideradas en los informes solicitados. Todas estas cuestiones se incorporan al modelo
de ordenacion y se enumeran y justifican con mayor precision en un Anexo a la presente
Memoria de ordenacion estructural Anexo Ill (que analiza las modificaciones que incorpora
el documento para su aprobacién definitiva).

Ya entrando en la descripcion del modelo, y siguiendo el esquema de areas territoriales
planteadas, en la costa se mantiene el sector de suelo urbanizable concertado de Roque
Prieto. Si bien este documento no se plantea la desclasificacion de este sector por no haber
incumplido sus propietarios ninguno de los deberes urbanisticos exigidos al mismo, si que le
anuda una serie de medidas compensatorias de caracter ambiental para equilibrar el
impacto que su mantenimiento en el territorio provoca. Estas medidas se localizan en el area
de restauracion paisajistica, que junto al asentamiento rural de La Sillailla y a la dotacion
local de albergue, se remiten a Plan Especial. En cualquier caso, el alto grado de
degradacion que presenta esta zona hace que la restauracion paisajistica pueda llevarse a
cabo al margen del desarrollo del Plan Especial que debe ordenar todo el &mbito.

Ademas, se acredita en esta Memoria el cumplimiento de los deberes urbanisticos por parte
del promotor del SUSNO/R-1 Roque Prieto para justificar, ain mas, la necesidad de su
mantenimiento en el territorio.

Se preserva a San Felipe del desarrollo urbanistico planteado en el PGO vigente por no
contar con la cooperacion interadministrativa requerida para las actuaciones que preveia y
se clasifica la parte baja de San Felipe como suelo rastico de proteccion territorial para la
implantacion del modelo territorial que resulte de los Planes Territoriales Especiales que, en
desarrollo del Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria (PIO-GC), inciden sobre este
nacleo. Ademas, y en cumplimiento a las determinaciones del PIO-GC se remite una franja
del suelo urbano de San Felipe a un Plan Especial con objeto de ordenar su fachada litoral.

El suelo rastico de esta zona de costa se caracteriza, 0 bien por sus valores naturales o
ecologicos, 0 por constituir paisajes con preponderancia de procesos naturales, con algunas
preexistencias menores de parcelas agricolas en abandono en espacios de alto valor
paisajistico, que pueden ser reactivadas para contribuir al mantenimiento del paisaje
tradicional, o bien por su actividad agraria intensiva, apoyada por el PIO-GC a través de su
consideracion como RAE (reserva agraria estratégica).

Asi mismo se incluye en la zona de Costa el sector industrial ordenado de Llano Alegre
(SUSOI/I-1) al incluirse dentro de la zona de influencia establecida en la legislacion de
costas, ya que las determinaciones incluidas en este texto legal repercuten en la ordenacién
de este sector, considerando mas adecuado incluirlo en esta zona. Este sector se engarza
en la GC-291, que a su vez conecta con los otros suelos de usos industriales localizados en
la Vega de Guia-Galdar.

Es en el SUSO/I-1 donde se plantea una ordenacion adaptada a las exigencias de la Ley
6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la
dinamizacion sectorial y la ordenacién del turismo, y se reserva para la localizacion de las
actividades molestas, nocivas o insalubres, ubicadas actualmente en los suelos urbanos de
Guia y La Atalaya. La ordenacion del SUSO/I-1 se integra en el PGO como Anexo a la
Normativa de ordenacion pormenorizada (Anexo I. Volumen II).

Ya en la vega de Guia-Galdar se localizan todos los &mbitos de suelo urbano y los sectores
de suelo urbanizable en suelos sin valores naturales dignos de preservacion, y basicamente
en las zonas de expansion de los cascos consolidados de Guia y La Atalaya-Becerril, y a lo
largo de la traza de la GC-2, en terrenos de inequivoca vocacion urbana, en los que los usos
tradicionales del suelo han dado paso a un suelo expectante del proceso urbanizador. De
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esta manera se consigue reforzar y consolidar el eje Guia — Galdar como centro comarcal
del Noroeste, teniendo en consideracion los criterios que a este respecto figuran en la DOG
55.

El trazado de la GC-2 incluye la duplicacion de la carretera GC-2, tramo Santa Maria de
Guia-Pagador, que se categoriza como suelo rustico de proteccion de infraestructuras y
equipamientos 1 (SRPIE-1), al igual que los depositos de caracter publico de la red de
abastecimiento y las infraestructuras de la red de transporte de energia eléctrica de caracter
estructurante.

Esta recualificacion funcional y morfologica del area urbana que se esta generando entre los
ndcleos de Galdar, Guia y La Atalaya, ya es sefialada como area de oportunidad donde
localizar actuaciones estratégicas de rango insular por el PIO-GC, y remitida por éste a
planeamiento de desarrollo a través del Plan Territorial Parcial del Area de Centralidad de
Galdar y Santa Maria de Guia (PTP14). La plataforma sensiblemente llana que se encuentra
entre La Atalaya y el Caso Historico de Guia, que atravesada por la autovia GC-2 ha
guedado con un altisimo grado de accesibilidad, se propone como area fundamental del
desarrollo urbanistico del municipio de Guia, localizando 4 sectores de suelo urbanizable de
uso residencial (SUSO/R-1 en La Atalaya ya previsto en el PGO vigente, se introduce el
SUSO/R-5 La Atalaya Becerril y SUSO/R-6 Barranco las Garzas, ya planteados en la
aprobacion inicial y en planeamiento vigente pero como suelo urbano no consolidado), y se
introduce como ordenado el sector de Finca Clavijo (SUSO/R-10), en Guia (sector de suelo
urbanizable no ordenado en el PGO vigente e incorporado como ordenado a raiz de la
informacién publica de la aprobacién inicial del PGO en Revision).

A todo ello contribuye la implantacion de una amplia gama de dotaciones y equipamientos
con cardcter de sistemas generales, enumerados en el sistema de infraestructuras y
servicios del sistema territorial, en el que se pretende, entre otros, concentrar parte de los
usos docentes del nicleo de Guia, de manera que algunas de las actuales parcelas
docentes puedan derivarse a otros usos mas afines a las necesidades actuales. Entre
ambos suelos urbanizables se preservan dos piezas de suelo rustico de proteccion territorial
para la implantacion del modelo territorial del PTP-14.

Toda esta serie de sistemas generales se desarrollan a lo largo de una via de circunvalacion
e interconexion de sectores y dotaciones, que también tiene caracter de sistema general,
gue parte del SUSNO/T-1, Lomo Guillén, junto al Barranco de Guia, conecta con el Lomo de
Guillén y la carretera de Guia a La Atalaya, en las proximidades de los enlaces de estas vias
con la autovia GC-2, que constituyen los accesos a los Cascos de Guia y Galdar, y a los
nacleos de La Atalaya y Becerril.

En esta franja que se organiza a los margenes de la GC-2 se mantiene la delimitacién de los
suelos urbanos del casco de Guia y de La Atalaya-Becerril. Ambos suelos urbanos
consolidados fueron ordenados en parte de su superficie (concretamente los ambitos del
SUCU 1.1 y del SUCU 2.2 de este PGO) por dos Planes Especiales, de proteccion y reforma
interior en el caso del Casco (PEPRI), y de reforma interior (PERI), en el de La Atalaya. Sin
embargo, estos Planes Especiales, aun estando ya en vigor, necesitan ser revisados para
adaptarlos a las necesidades temporales actuales. Es por ello, que el PGO los considera
ambitos de planeamiento sujetos a revision, puesto que si bien tienen su desarrollo en un
instrumento independiente se asume desde el PGO la necesidad de una Revision de estos
instrumentos para redelimitar o ajustar los dmbitos, dando criterios a estos instrumentos
para su futura Revision.

En el resto del suelo urbano de Guia se consolidan dos unidades de actuacion que
planteaba el PGO vigente, puesto que se han ejecutado y son ya, para esta Revision del
PGO, suelo urbano consolidado, como asi acreditan las actas de recepcién municipal que se
anexan a la presente Memoria de ordenacion estructural. Por otra parte se incluye, ya desde
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el Avance, una unidad de actuacién de suelo urbano no consolidado no planteada en el
PGO vigente sobre terrenos de propiedad municipal, el SUNCU 1.2 La Marquesa, que junto
con el SUNCU 1.1 Lomo de Guillén, del PGO vigente, completan el suelo urbano de Guia.

Ademas, fruto de las alegaciones e informes desaparece el SUNCU 1.3. Casco histoérico- El
Siete pasando parte a suelo urbano consolidado, y la otra parte al SUSO/R-6 Barranco de
las Garzas.

El resto de las unidades de actuacién de suelo urbano no consolidado, tanto las que
provenian del PGO vigente como las planteadas en el Avance de la presente revision, han
sido reclasificadas como suelos urbanizables, por no cumplir estrictamente con las
condiciones establecidas para los suelos urbanos. De esta manera, se delimitan en Guia
los siguientes suelos urbanizables sectorizados ordenados (SUSO) de uso residencial, por
el presente PGO:

- ElI SUSO/R-6 Barranco de las Garzas.
- EI SUSO/R-7 San Blas — Gallinero.

- ElI SUSO/R-8 Barranco de Guia.

- EI SUSO/R-5 La Atalaya Becerril.

Ademas de ello, en este documento se ordena el sector de suelo urbanizable SUSO/R-10
Finca Clavijo, SUSNO/R-2 en la aprobacion inicial, redelimitando el sector, e introduciendo
en su ordenacién nuevos usos no contemplados como uso caracteristico en la ordenacion
del sector, como el uso comercial, que aconsejan una nueva evaluacion ambiental del
sector. La ordenacion pormenorizada de este sector se integra en el PGO como ambito de
ordenacién directa especifica en suelo urbanizable (Anexo I. Volumen IV de la Normativa de
ordenacion pormenorizada).

Todas estas operaciones persiguen no solo completar la ordenacion del principal nucleo
municipal sino incluso promover los usos comerciales y dotacionales en el Casco Histérico y
sus alrededores, para complementar los usos residenciales. En este sentido, en la linea de
lo establecido en la Directriz de ordenacién general 135.3 de la Ley 19/2003, de 14 de abril,
se ha previsto, con objeto de favorecer el comercio tradicional en el Casco:

- por un lado, revisar el PEPRI con el objeto, entre otros, de peatonalizar parte del Casco
histérico y viabilizar este uso mediante la prevision del mismo en zonas diferenciadas. Para
gue esta implantacion sea posible, el PGO prevé el establecimiento de dos edificios de
aparcamientos, uno al norte del Casco Historico, en el SUSO R/6 Barranco de las Garzas, y
otro al sur, pasado el barranco de Guia en la parcela que actualmente ocupa el colegio
publico Nicolas Aguiar, que se trasladara una vez se desarrollen los sistemas generales
docentes ubicados en el margen de la GC-2, de manera que permitan el desistimiento del
uso del coche en esta zona.

- por otro lado, a los efectos de aumentar la actividad comercial de esta zona, y que la
implantacion de este uso en el Casco historico funcione, se ha previsto que en el SUSO R/8
Barranco de Guia, en las primeras manzanas con tipologia b2, b3 y b4, el uso comercial y
terciario se implante obligatoriamente en las plantas bajas de estos edificios, adaptando la
trama urbana para permitir el buen desarrollo de estos usos, sin que ello represente un
perjuicio para el resto de actividades que deben desarrollarse en el mismo. Por tanto, se han
disefiado las aceras de una dimension aproximada de 5,50 m de ancho para que puedan
implantarse terrazas, ademas de incentivar el trdnsito peatonal.

Estas acciones se ven reforzadas con la Ultima revisién parcial planteada en el PGO vigente
en el ambito denominado SUCU 1.7, al viabilizar actividades docentes universitarias y de
otra indole dotacional que aumentardn los focos de actividad. Es prueba de ello la
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aprobacion de la Ley 1/2014, de 15 de mayo, de reconocimiento de la universidad privada
“Universidad Fernando Pessoa-Canarias (UFP-C)”, en Santa Maria de Guia. La ordenacion
planteada en esta revision parcial del PGO vigente, al haber alcanzado un avanzado estado
de tramitacion, se incorpord a la presente Revision del PGO, tratdndose este ambito como
de ordenacion directa especifica y regulada en su Anexo correspondiente a la normativa de
ordenacion pormenorizada (Anexo I. Volumen Ill de la Normativa de ordenacion
pormenorizada).

Siguiendo el eje inductor de la autovia, el Casco de Guia se nutre con el uso industrial de
Llano Alegre, que se amplia, tal y como propone el Plan Insular eliminando la contigliidad
con el sector preexistente a través del barranquillo que separa a ambos. Esta area industrial
comprende dos piezas de suelo urbano consolidado (coincidentes con el sector de suelo
urbanizable 8.1 del PGO vigente, ya ejecutado), y otra mas de suelo urbanizable
sectorizado, no ordenado, el SUSNO/I-1 (SUR 8.3).

Esta franja de crecimiento se ramifica a través del sector de suelo urbanizable SUSO/R-9
Albercén de la Virgen, ya ejecutado pero sin recibir la urbanizacion, y el suelo urbanizable
de Los Sauces, dividido en dos unidades de actuaciones, en el que destaca una de ellas,
por el nivel de ejecucién que posee.

Esta unidad de actuacion UA-SA 1 en el suelo urbanizable de Los Sauces se plante6 en el
documento de aprobacion inicial como suelo urbano consolidado, por el nivel de ejecucion
gue posee. No obstante, tal como apunta el informe de la Consejeria de Obras Publicas,
Transportes y Politica Territorial, emitido al documento de aprobacion inicial del PGO, este
suelo carece de los servicios necesarios para ser consolidado por lo que se reconsidera
nuevamente su clase pasando a suelo urbanizable, tal como se explica en el punto 8.2.2.1
de esta memoria de ordenacion estructural.

Respecto de la zona de alto interés cultural que conforman el Cenobio de Valeron y el
Tagoror del Gallego, se incluyen en ella como sistema general de Parque arqueoldgico la
delimitacion de los Bienes de Interés Cultural declarados en la zona, proponiéndose un area
de apoyo a este Parque en la que se prevén actuaciones que complementen y valoricen
este enclave de maxima importancia cultural, tales como un centro de visitantes y un
mirador, una zona de aparcamientos, espacios libres y con compatibilidad del uso deportivo
de parapente. La ordenacién de este ambito de ordenacion directa especifica de Sistema
general se contiene en el Anexo Il. Volumen Il a la Normativa de ordenacion estructural del
presente PGO.

El uso residencial del area territorial de medianias-zona alta mantiene, en medianias, en
gran medida, los suelos urbanos y asentamientos planteados en la aprobacion inicial, con
unos pequenos ajustes en los suelos urbanos de Farailaga y de Casas de Aguilar, en los
gue se ajustan las unidades de actuacién planteadas, desclasificando parte de este suelo
hacia el suelo rustico méas cercano; y los nucleos de San Juan y La Dehesa, localizandose
en estos Ultimos, unidades de actuacién de suelo urbano no consolidado, suelos
urbanizables de caracter residencial y una bolsa de suelo rustico de proteccion territorial
(SRPT) para acoger un potencial desarrollo urbano que albergaria a la poblacién migratoria
a que se hace referencia en las previsiones demogréficas del municipio. Las unidades de
actuaciéon de La Dehesa se modifican, desapareciendo la 10.4 de la aprobacion inicial que
pasa a 10.3, y dividiendo en dos la 10.2, al pasar parte de ella a suelo urbano consolidado.

En general, respecto de los asentamientos, el objetivo basico de su ordenacion ha sido el
mantenimiento de su caracter productivo y rural ademas del reconocimiento dentro del
territorio donde se insertan para el establecimiento de niveles de correccion y adaptacion de
la edificacion existente al medio en el que se encuentran. Es mas, en los casos en que de
esta necesaria adaptacion de la edificacion al medio se haga necesario extender la
delimitacion del asentamiento mas alla de su crecimiento vegetativo, se debera justificar por
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derivar de las condiciones orograficas o ambientales adversas que presenta el
asentamiento.

Los asentamientos rurales y los asentamientos agricolas delimitados, incluso aquellos
asentamientos rurales nuevos que se han reconocido, limitan el desarrollo de los primeros a
su crecimiento enddgeno, salvo lo establecido anteriormente, y el de los segundos a
implantaciones excepcionales, evitando las modalidades actuales de ocupacién extensiva
del suelo agricola. Hay que mencionar que, en medianias, se divide el asentamiento
agricola de Montafia de Guia (SRAA 10) en dos, al existir entre ambos un fuerte escarpe y
no presentar continuidad geografica.

Se reconoce en este documento, en la zona alta, el asentamiento rural SRAR-24 Hoya del
Pedregal Alto, por su nivel de consolidacion en el territorio y por cumplir los requisitos
legales exigidos. Las reservas exigidas en el art. 36 del TRLOTEC no se disponen en el
propio asentamiento, dada su compactacion y las condiciones topogréficas que lo rodean.
Por ello se procede a distribuir dichas reservas en los asentamientos de la misma é&rea
territorial.

El reconocimiento de los asentamientos agricolas se ha realizado tomando como base sus
valores agrarios y la existencia previa de viviendas y en el proceso de adaptacion a la Ley
de Directrices y al PIO-GC, la aprobacién inicial del PGO los recortd, siguiendo las
directrices y criterios delimitados por ambos. Tal es asi que el suelo rastico de asentamiento
agricola de Lomo la Palma ha desaparecido tras este analisis. En general, se ha evitado
delimitar asentamientos contiguos a suelos urbanos y urbanizables, salvo la excepcion del
consabido asentamiento de Tres Palmas, que conecta con el suelo urbano de Casas de
Aguilar, que si bien se ha mantenido, se ha recortado desclasificandose parte del mismo
hacia suelo rastico de proteccion agraria 2 (SRPAG2).

El resto del suelo de las medianias y zona alta clasificado como suelo rastico, se categoriza
como de proteccion natural (SRPN1 para la ordenacion transitoria del Parque Rural de
Doramas, y SRPN2 para el resto del suelo rastico de proteccion natural), y como suelo
rustico de proteccién paisajistica, en aquellos casos que se persiga la conservacion de los
paisajes tradicionales y la conservacion de la actividad pastoril tradicional y controlada
(SRPP1 y 2), la reactivacion de la actividad agricola (SRPP3), y para la conservacion de
parcelas agricolas en cultivo o abandono reciente, emplazadas entre pastizales en
produccion (SRPP4), esta Ultima categoria con mayor presencia en la zona alta. El suelo
rustico de proteccion agraria de las medianias y de la zona alta se categoriza como
SRPAG2, abarcando aquellas explotaciones agricolas de caracter extensivo, de cultivos
horticolas y de frutales propios de las medianias de Guia.

Finalmente, destaca en la zona alta, la nueva delimitaciéon del ambito remitido a Plan
Especial que conforma el asentamiento rural de La Sillailla (SRAR-18), al que se afiade un
sistema local de albergue, conformando, todo ello, una zona de restauracion paisajistica en
la zona de Montafia Alta, vinculada al SUSNO/R-1 Roque Prieto como medida
compensatoria del sector.

8.1 Usos globales

Los usos globales se organizan en el territorio en funcion de la zona de las delimitadas por
este PGO, en la que se encuentre, y se plasma en el plano de ordenacion estructural OE.2.

8.2 Criterios de clasificacion y categorizacion del suelo

El suelo del municipio de Santa Maria se ha clasificado y categorizado conforme a los
criterios establecidos en el Capitulo | del Titulo Il, articulos 49 a 55, del TRLOTENC.
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8.2.1 Criterios para la clasificacion y delimitacié  n del suelo urbano

Se clasifica el suelo urbano de conformidad con los criterios del art. 50 del TRLOTENC,
incluyendo en la delimitacion de los nucleos urbanos los ambitos de suelo que mediante la
ordenacion propuesta se integran en la trama urbana de tales nucleos, y que cumplen con
las condiciones sefialadas en el referido articulo. El suelo urbanizable en ejecucién del
planeamiento de desarrollo totalmente urbanizado desde la aprobacion definitiva del PGO
vigente se incluye también como suelo urbano.

Asi mismo, el suelo urbano delimitado se ha categorizado en suelo urbano consolidado y
suelo urbano no consolidado por la urbanizacion, de conformidad con los criterios que se
establecen en el art. 51.1 del TRLOTENC. En el suelo urbano no consolidado se han
delimitado las correspondientes unidades de actuacién y se ha realizado la ordenacion
pormenorizada del mismo, mediante el establecimiento de los trazados viarios, la definicién
de alineaciones y rasantes, la asignacion de usos y normativa de aplicacion, y se ha
precisado el sistema de ejecucion. Ademas se diferencian el suelo urbano de interés cultural
y las &reas sometidas a operaciones de reforma interior.

Entre los suelos urbanos clasificados por el presente PGO han sido ordenados por
instrumentos de desarrollo, el suelo urbano del casco histérico de Guia y el suelo urbano de
La Atalaya — Becerril. Por ello, se sometieron a Plan Especial de proteccion y reforma
interior (PEPRI) y a Plan Especial de reforma interior (PERI) respectivamente. Estos
instrumentos necesitan ser revisados, estableciéndose la justificacion de tal necesidad
desde este PGO y los criterios que han de seguir para su Revisién.

Los criterios para desarrollar este Plan Especial se concretan en el Anexo Il a la Normativa
de ordenacién pormenorizada.

Ademas de ello, se sigue manteniendo la necesidad de que se ordene el &mbito de suelo
urbano consolidado de La Cafiada — Las Boticarias (SUCU 4) por un Plan Especial de
reforma interior, fundamentalmente con objeto de definir los limites del area urbana en su
encuentro con el suelo rastico. Los criterios para desarrollar este Plan Especial se concretan
en el Anexo Il a la Normativa de ordenacion pormenorizada.

Con respecto al suelo urbano no consolidado, por lo general, se mantienen las unidades de
actuacion planteadas en el PGO vigente, en algunos casos redelimitadas conforme a las
exigencias legales actuales, y se han introducido algunas nuevas para colmatar vacios
edificatorios, completamiento de tramas urbanas o remates de bordes existentes.

La ordenaciéon de los ambitos de suelo urbano no consolidado se contiene en el Anexo IV a
la Normativa de ordenacion pormenorizada, fichero de &mbitos de suelo urbano no
consolidado.

Ademés de ello, el suelo urbano consolidado correspondiente con el Sistema general
deportivo centro dotacional integrado (SUCU 1.7 SG-CDI 2) se ordena en el Anexo | a la
Normativa de ordenacion pormenorizada, y el suelo urbano de San Felipe se remite en parte
a un Plan Especial de fachada del litoral, conteniéndose las determinaciones a su
instrumento de desarrollo en el Anexo Il a la Normativa de ordenaciéon pormenorizada.

En el siguiente cuadro se reflejan los @mbitos de suelo urbano consolidado y no consolidado
y la superficie comprendida en las delimitaciones propuestas para cada uno de ellos.
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Nucleo Ca}egoria y denominacion Planeamiento superficie densidad [ N° de viviendas | N° de viviendas
Ambito de Desarrollo Viv/Ha existentes totales
SUCU 1.1 Casco Histérico PEPRI 145.241,50 47 624 679
SUCU 1.2 LomoGuillén | - 111.273,17 66 709 736
SUCU 1,3 Sistema general Docente 1 19.146,34; 1 1 1
SUCU 1.4 Albercén de la Virgen 86.105,07 44 249 378
SUCU 1.5 El Gallinero San Blas 30.339,07 33 78 100
SUCU 1.6 Sistema general docente 2 14.768,62 0 0 0
Sistema general Deportivo
aun  [SUVL7 | e o 7253455 0 0 0
SUCU 1.8 San Roque 33.375,28 50 166 166
SUCU 1.9 Cuesta de Caraballo 24.985,25 42 76 105
TOTAL SUCU 537.768,85 1903 2165
SUNCU 1-1 Lomo Guillén 14.289,05 80 113
SUNCU 1-2 La Marquesa 3.664,38 68 25|
TOTAL SUNCU 17.953,43 138
TOTAL SU 555.722,28 1903 2303
LA CARADA LAS SUCU 4 La Cafiada Las Boticarias PE 11.677,00 39 46 46
BOTICARIAS TOTAL SUCU 11.677,00 46 46
TOTAL SU 11.677,00 46 46
SUCU 2.1 La Atalaya 138.486,61 54 691 749
SUCU 2.2 La Atalaya-Becerril PERI 275.248,85 26 445 703
SUCU 2.3 Becerril 36.424,14 78 272 284
SUCU 2.4 La Atalaya 2 32.994,27 35 95 115]
LAATALAYA T GTAL SUCU 483.153,87 1503 1851
SUNCU 2.1 La Atalaya-Becerril PERI 6.917,00 108 75|
TOTAL SUNCU 6.917,00 75
TOTAL SU 490.070,87 1503 1926
CALETADE SUCU 3 Caleta de Soria 17.735,36 47 81 83
SORIA TOTAL SUCU 17.735,36 81 83|
TOTAL SU 17.735,36 81 83
SUCU 5 Llano Alegre 87.359,32
LLANO ALEGRE |TOTAL SUCU 87.359,32
TOTAL SU 87.359,32
SUCU 6 San Felipe 31.501,79
SAN FELIPE SUCU 6 San Felipe PE 14.034,92 82 68 100
TOTAL SUCU 45.536,71 68 100
TOTAL SU 45.536,71 68 100
SUCU 7 Anzo 16.184,48 41 58 66
TOTAL SUCU 16.184,48 58 66
ANZO SUNCU 7.1 Anzo 2.439,28 50 12
TOTAL SUNCU 2.439,28 12|
TOTAL SU 18.623,76 58 78|
SUCU 8 El Gallego 20.703,72 30 47 62
EL GALLEGO |TOTAL SUCU 20.703,72 47 62
TOTAL SU 20.703,72 47 62
SUCU 9 San Juan 70.689,24 29 125 202
TOTAL SUCU 70.689,24 125 202
SUNCU 9.1 San Juan 2.681,39 59 2 17
SANIUAN - TSUNCU 9.2 [San Juan 3.879.48] _ 55 1 21
TOTAL SUNCU 6.560,87 3 38|
TOTAL SU 77.250,11 128 240
SUCU 10 La Dehesa 57.256,17 37 133 210
TOTAL SUCU 57.256,17 133 210
SUNCU 10,1 La Dehesa 4.819,83 59 28|
SUNCU 10.2a_|La Dehesa 2.580,62 56 4 14
LADEHESA  ISUNCU 10.2b_|La Dehesa 2.064,78] __64 8 15
SUNCU 10.3 _|La Dehesa 7.740,14 57 1 43
TOTAL SUNCU 17.205,37 13 100
TOTAL SU 74.461,54 146 310|
SUCU 11 Farailaga 35.650,92 36 64 130
TOTAL SUCU 35.650,92 64 130
FARAILAGA |SUNCU 11.1 |Farailaga 5.105,25 71 36
TOTAL SUNCU 5.105,25 0 36
TOTAL SU 40.756,17 64 166
SUCU 12 Casas de Aguilar 34.639,36 24 48 84
CASAS DE TOTAL SUCU : 34.639,36 48 84
AGUILAR SUNCU 12.1 |Casas de Aguilar 6.151,26 25 15
TOTAL SUNCU 6.151,26 0 15|
TOTAL SU 40.790,62 48 99
SUCU 13 El Palmital 15.763,11 32 26 51
EL PALMITAL |TOTAL SUCU 15.763,11 26 51
TOTAL SU 15.763,11 26 51
SUCU 14 Piedra de Molino 49.000,92 40 76 197
TOTAL SUCU 49.000,92 76 197|
Porer  [SUNCU 141 _[Piedra de Molino 565222 55 35
TOTAL SUNCU 5.652,22 0 35|
TOTAL SU 54.653,14 76 232
TOTAL SUELO URBANO CONSOLIDADO 1.483.119,04 5.247
TOTAL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 67.984,68 449
TOTAL SUELO URBANO 1.551.103,72 5.696
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La revision del PGO ha categorizado como suelos urbanos no consolidados, algunos de los
suelos urbanos consolidados del planeamiento vigente por entender que no se ajustaban a
los criterios establecidos por el TRLOTENC en relacion a los servicios que debian poseer.
Es el caso de los ambitos SUNCU 9.1 y 9.2 de San Juan y SUNCU 10.1 y 10.3 (anterior
10.4 en el documento de aprobacion inicial). Asimismo se han redelimitado otros ambitos de
suelo urbano no consolidado, desclasificando en parte algunos, para ajustarlos a las
exigencias legales respecto a la consolidacion edificatoria que deben tener. Es el caso del
SUNCU 10.2.ay 10.2 b de La Dehesa, (anterior 10.2 La Dehesa), SUNCU 11.1 de Farailaga
y el SUNCU 12.1 de Casas de Aguilar. Respecto al SUNCU 14.1 de Piedra de Molino se
han ajustado los limites para conseguir una mejor integraciéon de este suelo urbano con el
suelo rustico.

Los nucleos que ostentan un papel importante para el funcionamiento del modelo territorial
establecido y que por tanto, justifican sus crecimientos mediante la clasificacion del suelo
urbanizable o suelo urbano no consolidado son principalmente La Atalaya, Casco de Guia,
La Dehesa y San Juan. Ademas nacleos como Casas de Aguilar o Piedra de Molino poseen
equipamientos que van mas alld de los necesarios para los habitantes locales de esos
suelos, por lo que se consideran importantes en relacion a los nucleos que los rodean y se
sirven de ellos.

Todos estos ambitos se justifican por el completamiento de la trama urbana y los ajustes
necesarios para el buen contacto con el suelo rastico.

8.2.2 Criterios para la clasificacion del suelo urb  anizable

Se clasifican como suelo urbanizable terrenos que, en su mayor parte estan integrados por
suelo asi clasificado desde las Normas Subsidiarias de 1983 y el planeamiento vigente, y
cuyo mantenimiento resulta justificado, asi como aquellos suelos urbanos no consolidados
clasificados por el planeamiento vigente que no cumplian estrictamente los pardmetros para
su consideracion como tales, sobre todo en lo que se refiere a la consolidacion por la
edificacion que presentan, y que por ello han aconsejado su reclasificacion como suelo
urbanizable (son los denominados por el planeamiento vigente SUNC 1.4, SUNC 1.5, SUNC
1.6, SUNC 1.7 y SUNC 2.1).
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Plano de clasificacion del Planeamiento Vigente
Los suelos sefialados son los que han modificado su clasificacion

En cualquier caso, los sectores de suelo urbanizable han sido situados de tal manera que su
urbanizacion no implica la ocupacion de espacios naturales de interés paisajistico y/o
ecolégico, y cuya nueva clasificacion se hace necesaria a fin de cubrir el crecimiento
previsible actual y futuro, asi como dar respuesta al modelo de ordenacion perseguido, tal
CcOmo se expone a continuacion.

El suelo urbanizable se categoriza a su vez en sectorizado y dentro de éste, en ordenado
(SUSO) y no ordenado (SUSNO). Cada uno de los sectores de suelo urbanizable que
establece el plan se organiza en un ambito de ordenacion concreta por el PGO para su
ordenacion, todo ello conforme a lo dispuesto en la Normativa de ordenacion estructural.

A continuacion se aporta una sintesis de los suelos urbanizables ordenado y no ordenado
clasificados por la Revision del PGO:
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Superficie Coeficiente D‘?F‘S‘dad n° de
DENOMINACION SECTOR sector €on SG | e yigieanilidad | VVIEN92 | yiviendas
incluidos en m2c/m2s por estimadas
Su caso m2s hectarea
SUSNO/R1 Roque Prieto** 187.096,83 0,302 21 390
SUSO/R10 Finca Clavijo 146.137,00 0,604 40 577
SUSNO/T-1 Lomo Guillén 77.529,01 0,600
SUSNO/I-1 Llano Alegre 23.727,52 0,800
SUSO/I-1 Llano Alegre 51.421,00 0,500
SUSO/R1 La Atalaya 24.685,10 0,864 56 138
SUSO/R2 Los Sauces*** 172.625,46 0,357 16 276
SUSO/R3 San Juan 17.063,00 0,573 48 81
SUSO/R-4 La Dehesa 23.955,31 0,526 41 97
SUSO/R-5 La Atalaya-Becerril* 18.235,32 0,658 59 106
SUSO/R-6 Barranco de las Garzas* 29.460,80 0,870 59 173
SUSO/R-7 San Blas Gallinero* 13.926,06 0,644 51 71
SUSO/R-8 Barranco de Guia* 38.196,09 0,741 52 196
SUSO/R-9 Albercén de la Virgen*** 20.942,45 0,431 34 68
TOTAL 845.000,95 2.173

* Suelos que han cambiado de clasificacién de urbano (SUNCU) a urbanizable (SUSO) respecto al PGO vigente
**Suelos que poseen plan parcial que esta siendo revisado

***Suelos que poseen proyecto de urbanizacién o han iniciado su ejecucién

En el caso del SUSO/R-9 esta ejecutada la practica totalidad de

la urbanizacién y edificacién, pendiente de finalizar algunas obras de urbanizacién

y respecto a los Sauces SUSO/R-2 existe una parte ejecutada que alberga 53 viviendas.

Las caracteristicas generales y particulares de ordenacion de los sectores de suelo
urbanizable se contienen en el Anexo IV Fichero de sectores de suelo urbanizable de la
Normativa de Ordenacion Pormenorizada. Asimismo los sectores que en desarrollo a las
normas subsidiarias o al PGO vigente, han sido o estan siendo ordenados
pormenorizadamente, bien por un plan parcial o por una revision parcial al PGO vigente,
merecen un tratamiento especial por lo que se ha estimado conveniente, en estos casos,
gue la ordenacién detallada de los mismos se incluya en el plan en el Anexo | como ambitos
de ordenacion directa especificos. Igualmente ocurre con el sector SUSO/R-10 Finca Clavijo
gue dado el valor estratégico que posee este suelo, se ha estimado conveniente incorporar
la ordenacion pormenorizada del mismo. Este es el caso del SUSO/I-1 de Llano Alegre,
SUSO/R-2 de Los Sauces y SUSO/R-10 Finca Clavijo. Ambos Anexos, el | y 1V,
complementan a la Normativa de ordenacion pormenorizada.

Los criterios para la clasificacion y delimitacion de sectores del suelo urbanizable coinciden
plenamente con los criterios del art. 52 del TRLOTENC, Directrices de Ordenacion General y
P1O-GC para los nuevos crecimientos residenciales, industriales y terciarios, si bien se han
tenido en cuenta los derechos adquiridos de los propietarios de suelo apto para urbanizar
desde las Normas Subsidiarias, en los que ha quedado demostrada el cumplimiento de los
deberes urbanisticos 0 se encuentran en ejecucion. Esto es, que tienen Plan Parcial y
Proyecto de Urbanizacion aprobados y, en algunos casos, las obras de urbanizacion han
empezado. Es el caso de los sectores de Los Sauces, Albercdn de la Virgen y Roque Prieto.

Asimismo, la revision del PGO considera que los ndcleos que ostentan un rol dominante
sobre el entorno y que por tanto desempefian un papel de centralidad territorial respecto a
los otros son El Casco de Guia y La Atalaya, a ambos lados de la GC-2, y hacia el interior
los nucleos de San Juan y La Dehesa, es en ellos, principalmente, donde se concentran los
crecimientos residenciales, tal como prevé el PIO-GC en su articulo 241 en el que establece
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el principio de jerarquia. El resto de los nucleos poblacionales se estima que no deben
crecer mas alld de los llenados implicitos de la trama urbana o de los pequefios ajustes
necesarios para solucionar el contacto con el suelo rastico.

Las condiciones para la clasificacion del suelo urbanizable son las que se sefialan en el
apartado 2 del art. 52, Directriz 67 de las Directrices de ordenacion general y articulos 235,
240y 241 del Volumen IV de la normativa del PIO-GC:

a) Respecto al articulo 52.2.a) que establece que la superficie de los terrenos ha de ser
contigua respecto de la de los terrenos clasificados como suelo urbano y el articulo
241.2.2.1 del Volumen IV de la Normativa del PIO-GC. En este caso, todos los sectores de
nueva creacion o que no estdn en curso de ejecucion material del planeamiento son
contiguos al suelo urbano, y tienen la finalidad de conectar y consolidar los nucleos urbanos
existentes, fundamentalmente potenciando la centralidad de la conurbacién Guia — La
Atalaya — Becerril. Los sectores que provienen del planeamiento vigente que no presentan
solucion de continuidad con el suelo urbano, casos de la revision del sector de Roque Prieto
(SUSNO/R1) y de Llano Alegre (SUSO/I-1), quedan exceptuados de este precepto
justificandose en los apartados A.1) y A.2) siguientes.

A.1) Justificacion de la revision del sector de Roque Prieto.

El sector de suelo urbanizable de Roque Prieto, fue delimitado originalmente por las
Normas Subsidiarias, aprobadas por la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de
Canarias en reunién de fecha 21 de junio de 1983. El Plan Parcial del sector original se
aprobo por Pleno del Ayuntamiento de 26 de febrero de 1997 (BOC de 7 de octubre de
1998). De acuerdo a lo establecido en la Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 19/2003,
de 14 de abril, de Directrices, se acredita que estos terrenos no deben desclasificarse a
suelo rustico de proteccion territorial, pues a la entrada en vigor de la Ley ya contaban
con Plan Parcial aprobado.

En el proceso de redaccion del PGO vigente, aprobado mediante acuerdo de la
COTMAC, de 28 de julio de 2005 (BOC n° 161, de 18 de agosto de 2005 y publicado por
el Ayuntamiento en el BOP n° 165 de fecha 26 de diciembre de 2005), se suscribio
convenio urbanistico con el promotor del Plan Parcial con fecha 12 de marzo de 1997,
con el objeto de dar cumplimiento a las condiciones urbanisticas y territoriales que tanto
la COTMAC en el informe al Avance de PGO vigente como el propio Plan Insular, en ese
momento en redaccién, proponia sobre él.

Todo ello debido a que el sector inicialmente delimitado por las NNSS, se ubicaba de
forma antinatural en el territorio, sin realizar un analisis serio sobre sus relaciones
territoriales (sistema viario, relaciones con el suelo productivo y con la costa).

En este convenio el promotor renuncia en acuerdo con el Ayuntamiento a desarrollar el
sector como inicialmente estaba previsto y esperar a que la nueva delimitacion que
propusiese el Plan General, previamente pactada en convenio, tuviera la cobertura legal
necesaria.

Asi mismo, y al tratarse de una revision y no estar justificado el sector por criterios de
contigliidad con suelo urbano alguno, esta revisidbn necesitaba formar parte de las
determinaciones del Plan Insular tras su entrada en vigor para salvar el cumplimiento del
art. 52.2 a) del TRLOTENC en el que se establece la excepcionalidad del cumplimiento
de los criterios de contigtidad, siempre que el planeamiento territorial lo disponga asi.

El instrumento de ordenacion insular recogio la delimitacion del sector original y zonifico
el ambito en D.1 (suelos urbanizables) y B.b.3 (de moderado valor agrario, areas
limitrofes o préximas a suelos urbanos y urbanizables, susceptibles de ser receptores de
los procesos derivados del crecimiento urbano y los usos a ellos asociados).
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De este modo, el sector que incluy6 finalmente el PGO vigente resultd variado porque en
el informe del Cabildo establecié determinaciones, sobre todo de caracter ambiental, que
el sector debia de reflejar (tratamiento y recorte del borde noroeste, eliminaciéon de
tipologias de residencias en bloque o en hilera, y tratamiento ambiental del barranco).

Ademas, sobre la propuesta inicial del sector que contenian las Normas Subsidiarias se
tramitd una Modificacion Puntual de dicho instrumento en este sector con objeto de
obtener un equipamiento de desalacién que solucionase la acuciante demanda de agua
para la agricultura del municipio.

Con todo ello, y en el proceso de ida y vuelta que se ha seguido, la nueva delimitacion
del sector que se realizd en el PGO vigente consiguié estructurar suficientemente el
sector en el territorio, donde se enclava, especialmente en su relacién con los nuevos
usos ludico - deportivos que la costa de Roque Prieto va a poseer en el futuro.

Con fecha 7 de febrero de 2007, la entidad Félix Santiago Melian S.L. presenta “Memoria
de iniciativa de ejecucion sector 1 de suelo urbanizable Roque Prieto” y “Proyecto de
Plan Parcial de Ordenacion sector 1 de suelo urbanizable sectorizado” para su
tramitacion.

Al no estar adaptado el PGO vigente a la Ley 19/2003, de 14 de abril, y conforme a lo
dispuesto en la Disposicion Transitoria 3 de la citada Ley, se suspende por Decreto de
Alcaldia el procedimiento, con interrupcion de los plazos para resolver, hasta tanto se
proceda a la adaptacion del planeamiento general a la Ley de Directrices 0 a que se
resuelva por la COTMAC la declaracion del caracter estructurante del Plan Parcial.

Por ello, la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Santa Maria de Guia solicita el
23 de agosto de 2007, informe sobre la viabilidad de la tramitacion del Plan Parcial, al
amparo de lo establecido en la Disposicion Transitoria Tercera, apartado 1, de la Ley
19/2003, de 14 de abril. Esta solicitud es contestada por la COTMAC, en sesidn
celebrada el 30 de noviembre de 2007, adoptando el acuerdo de informar
favorablemente el caracter estructurante del Plan Parcial, al entenderse que la ejecuciéon
de las obras de urbanizacion del sector apoya y coopera en el desarrollo del Sistema
General de Camping y equipamiento costero en Roque Prieto, asi como en otros
equipamientos.

Para continuar con la tramitacion del Plan Parcial el Ayuntamiento solicita al promotor
qgue aporte el Informe de Sostenibilidad Ambiental (13 de febrero de 2009), y por otro
lado, emite informe juridico sobre aspectos de la tramitacion e indicando algunas
deficiencias que deberan corregirse (30 de marzo de 2009).

En respuesta a lo anterior, el promotor, como propietario Unico del 100% del sector,
presenta iniciativa para el desarrollo del sector a través del Sistema de Ejecucién privado
por concierto, el 6 de agosto de 2009, recibiendo informe favorable de la oficina técnica
municipal el 29 de octubre del mismo afio.

Recibido también informe favorable de la Direcciébn General de Costas, se aprueba
inicialmente el Plan Parcial de ordenacion del sector 1 de suelo urbanizable de Roque
Prieto, mediante Resolucion dictada por el Alcalde del Ayuntamiento de Santa Maria de
Guia, y se asume la iniciativa presentada por Félix Santiago Melidn S.L., para el
establecimiento del sistema de ejecucién privada por concierto con todos los
propietarios. Al mismo tiempo se incoan los expedientes para la aprobacién del Proyecto
de urbanizacioén del sector y la adjudicacion de la actividad de gestion a la citada entidad,
aprobando inicialmente el Convenio de Gestiébn Concertada de propietario unico.

Con fecha 13 de abril de 2009, el Ayuntamiento solicita al interesado para que subsane
las deficiencias sefialadas en el informe juridico de 30 de marzo de 2009, requerimiento
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al que responde el promotor el 6 de mayo de 2009, presentando el Anexo | a la iniciativa
para la ejecucion del Plan Parcial de ordenacion del sector.

Una vez aprobado inicialmente el Plan Parcial, se inicia el plazo de exposicién publica
con la publicacion en el BOP de 6 de mayo de 2009 y en el periddico La Provincia el 29
de abril de 2009, para presentar las alegaciones oportunas en relacién al sistema de
ejecucion privada por concierto como propietario Unico Félix Santiago Melian S.L.

El 21 de julio de 2009 tiene entrada en la entonces Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion Territorial la documentacion relativa del Plan Parcial e Informe de
Sostenibilidad, a efectos de la consulta prevista en el articulo 27 del Reglamento de
procedimientos. Con fecha 20 de agosto de 2009 y tras solicitar la Consejeria el 28 de
julio, los ejemplares completos del expediente administrativo y sus documentos técnicos,
se remite a la Consejeria el expediente administrativo y la documentacion técnica en los
términos exigidos en el Reglamento de organizacion y funcionamiento de la COTMAC.

Se remite al Ayuntamiento el 22 de diciembre de 2009 el Dictamen de Ponencia Técnica
oriental de la COTMAC celebrada el 14 de diciembre de 2009, acompafiado del informe
técnico de 20 de octubre, el informe técnico ambiental de 28 de octubre y el informe
juridico de 3 de noviembre, para que se resuelvan los condicionantes que en los mismos
se mencionan, debiendo cumplimentarse con caracter previo a la aprobacion de la
Memoria Ambiental.

Con posterioridad a estos tramites, se presenta por la promotora escrito y
documentacién para solicitar que se proceda al deslinde del dominio puablico hidraulico
del barranco de Roque Prieto, haciéndose publico el pre-deslinde del precitado barranco,
a fin de que en el plazo de 20 dias, a contar desde la publicacién en el BOC, cualquier
persona fisica o juridica que se considere afectada, pueda examinar el procedimiento y
formular sus alegaciones. EI BOC de 16 de junio de 2011 publica el Anuncio del Consejo
Insular de Aguas de Gran Canaria de 24 de mayo de 2011, por la que se hace publica la
solicitud de Félix Santiago Melian, S.L. para proceder al deslinde del dominio publico
hidraulico del barranco de Roque Prieto.

Finalmente, tiene entrada en el registro del Ayuntamiento el 3 de octubre de 2012 tres
copias del Plan Parcial de ordenacion del sector 1 del suelo sectorizado Roque Prieto,
en contestacion a los reparos expuestos por la COTMAC, para con ello continuar con la
tramitacion del documento.

Por todo lo anterior, y entendiendo que no ha habido incumplimiento por parte del
promotor de los deberes urbanisticos, se ha mantenido la clasificacion del suelo
urbanizable sectorizado no ordenado de Roque Prieto.

El sector de Roque Prieto se trata en este PGO en el Anexo IV a la Normativa de
ordenacion pormenorizada (Ficheros de sectores de suelo urbanizable), en el Anexo Il a
la Normativa de ordenacion estructural (Ambitos de ordenacion directa especificos de
Sistemas Generales en suelo rustico. Roque Prieto).

A.2) Ampliacion del sector industrial de Llano Alegre.

El sector 8.1 de Llano Alegre del PGO vigente, actualmente suelo urbano SUCU 5 Llano
Alegre por haberse ejecutado en la actualidad, result6 insuficiente ya desde los tiempos
del PGO en vigor. Por ello, en aquel documento que ahora se revisa se propuso la
ampliacion de este suelo incorporandose dos piezas de suelo urbanizable con el mismo
uso industrial, el SUR 8.2 (actualmente SUSO/I-1) y 8.3 (SUSNO/I-1).
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Desde el documento en vigor se analizé suficientemente la necesidad de este suelo,
manteniéndose en esta Revision y viendo reforzada su necesidad por lo establecido en
la Ley de medidas urgentes, por lo que no vamos a entrar en los criterios que
posibilitaron esta clasificacion. Unicamente se recuerda que, en base a la
recomendacién del PIO-GC, la ampliacion del sector 8.1 original (ahora SUCU 5) se
condiciond a la eliminacion de la contiglidad con el sector preexistente a través del
barranquillo que lo separa del sector 8.2 (ahora SUSO/I-1) y que se propone, una parte,
la mas deteriorada por las obras de la ampliacion de GC-2, como Sistema General
Planta de transferencia en Llano Alegre SG-GR1 (cuyo uso principal es el de planta de
fermentacion aerodbica de residuos agricolas y lodos EDAR), en adecuaciéon al PTE de
Ordenacion de Residuos de Gran Canaria.

Desde el PGO se tratan las determinaciones generales para la ordenacion de los
sectores de suelo urbanizable de Llano Alegre, SUSO/I-1 y SUSNO/I-1, en el Anexo IV a
la normativa de Ordenacion Pormenorizada y en el Anexo | a la Normativa de
Ordenacion pormenorizada, relativa a los Ambitos de ordenaciéon directa especificos, el
sector urbanizable SUSO/I-1 Llano Alegre, donde se aporta el andlisis urbanistico,
ambiental, asi como la ordenacién detallada de este sector.

Por ultimo, desde la revision de este PGO se propone, en adecuacion a la Ley de
medidas urgentes, un aumento de la edificabilidad del sector SUSNO/I-1 respecto a la
prevista por el PGO vigente, asi como un cambio de la tipologia de nave prevista, a los
efectos de poder desarrollar la reserva del 20% de la superficie de suelo para parcelas
que no superen los 300 m2s y poder propiciar la recolocacion de las actividades nocivas,
peligrosas e insalubres, asi como de las actividades industriales y de servicios ubicadas
en el casco urbano de uso residencial.

b) Respecto al articulo 52.2.b) y Directriz 67, que establece que los aprovechamientos
asignados por el planeamiento al conjunto de las diversas categorias de suelo urbanizable,
deberan ser los precisos para atender, hasta el afio horizonte fijado, los razonables
crecimientos previsibles de la demanda de caracter residencial y terciario, se hacen las
siguientes consideraciones:

1.- Uso Residencial:

1.1.- La Revision del PGO, en la normativa de ordenacion estructural declara la vigencia
indefinida del plan. En este sentido, en la memoria de informacién de este plan, apartado
9.3, se ha considerado que, aunque la vigencia del plan es indefinida, era aconsejable
establecer un periodo para la estimacion del incremento poblacional. El periodo que se ha
definido es el comprendido entre los afios 2011-2071, estimando que la poblacion total
alcanzara en el afio 2071 las 25.664 personas, lo que implica un crecimiento desde el afio
2011 de 3.751 habitantes, correspondiente a la poblacion residente y la no residente, a
ubicar en el suelo urbano vacante, suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
residencial. El incremento de 3.751 personas es en relacion a la suma de dichas
poblaciones en el tiempo actual (21.913 habitantes).

En el punto 1.2 siguiente se justificara la adecuacién del modelo de crecimiento establecido
por la Revision del PGO a este aumento poblacional.

Para la clasificacion de los sectores de suelo urbanizable de uso residencial y la
determinacion de sus aprovechamientos, se ha tenido en cuenta, por un lado, la capacidad
de los suelos urbanos consolidados por la urbanizacion respecto al suelo vacante
susceptible de aprovechamiento residencial que todavia posee y, por otro, la capacidad
residencial de los suelos urbanos no consolidados, tal cual establece el PIO-GC en relacion
al principio de proporcionalidad en su Articulo 241.
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A continuacién, se aportan las tablas resumen asi como los criterios para el cdmputo de las
viviendas a implantar y estimacion de los habitantes en el suelo vacante del suelo urbano
consolidado y del suelo urbano no consolidado. Ademés se ha tomado como referencia para
el calculo del numero de habitantes por vivienda, el Ultimo dato conocido en relacién al
municipio de Santa Maria de Guia que es:

2001 Viviendas Poblacion habitante
familiares (1) (2) por Vivienda
35023-Santa Maria de Guia de Gran Canaria 5.918 14.174 2,40

(1) Fuente: Censos de Poblacién y Viviendas 2001. INE
(2) Cifras Oficiales de Poblacion.ISTAC/INE

A.- Suelo vacante en el suelo urbano consolidado por la urbanizacion.

Para el calculo del nimero de viviendas en el suelo vacante del suelo urbano consolidado se
ha adoptado el siguiente criterio:

- Tipologias de Viviendas colectivas: Tipologias b3 y M a razén de 120 m2c por
vivienda, minorado en un 40% por usos complementarios, tal cual se establece en la
normativa de ordenacién pormenorizada.

- Tipologias de viviendas unifamiliares: A, B (PERI La Atalaya), b2, Ch, Cay Cj el valor
de referencia para el célculo de las viviendas es la superficie de suelo de la manzana
dividida por la parcela minima que se establece para cada tipologia. En este caso,
dado que son viviendas unifamiliares se entiende que los usos complementarios
forman parte de la edificacion, que es Unica y por tanto, no se ha minorado el nimero
resultante.

Una vez se ha calculado el numero total de viviendas, se ha minorado también en un 30%
en concepto de los usos compatibles que prevé el plan para las distintas zonas y que
pueden llegar a sustituir al uso predominante residencial en la totalidad de la edificacion (se
definen en la normativa pormenorizada como usos alternativos en cada una de las tipologias
edificatorias, asimismo la normativa pormenorizada prevé que el porcentaje de edificabilidad
compatible puede llegar a alcanzar el 35%, aqui se ha considerado una minoracion sélo del

30%).
CLASIFICACION Y NUCLEO Superficie m2s Superficie n° de Habitantes
CATEGORIA suelo vacante Construida viviendas | (2,4 Hb por Viv)

SUCU-1 GUIA CASCO 15.670,78 49.067,99 262 628,80
SUCU-2 LA ATALAYA 42.800,85 62.256,93 348 833,76
SUCU-3 CALETA DE SORIA 178,01 320,42 2 4,80
SUCU-6 SAN FELIPE 3.283,35 6.719,30 32 76,80
SUCU-7 ANZO 906,98 1.632,56 8 19,20
SUCU-8 EL GALLEGO 1.465,05 2.637,09 15 40,72
SUCU-9 SAN JUAN 10.270,15 17.988,73 82 196,80
SUCU-10 LA DEHESA 9.169,14 16.504,45 77 184,80
SUCU-11 FARAILAGA 4.688,76 7.704,38 36 86,40
SUCU-12 CASA DE AGUILAR 7.812,57 13.114,80 62 148,80
SUCU-13 EL PALMITAL 3.922,99 5.968,44 25 60,97
SUCU-14 PIEDRA DE MOLINO 14.461,98 20.718,14 121 290,40
SUCU-9 SAN JUAN 10.270,15 17.988,73 82 196,80
TOTAL 1.152 2.769,05
[TOTAL MINORADO USOS COMPATIBLES 30% 1.938,34|

Suelo vacante suelo urbano consolidado
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B.- Suelo urbano no consolidado:

Para el célculo del nimero de viviendas de los suelos urbanos no consolidados se han
asumido criterios similares, pero soélo se han reducido aplicando el criterio de la implantacién
de los usos complementarios (salvo aquellos necesarios para cumplir con las reservas de
suelo establecidas en el articulo 36 TRLOTENC) y compatibles, en aquellos suelos cuya
tipologia edificatoria propuesta permite esta alternancia de usos compatibles. Estos se han

disminuido un 30% respecto a la poblacién prevista.

n° de
, edificabilidad | n° de node | lhapamtes
DENOMINACION AMBITO residencial vivienda | habitantes
. - 30% otros
m2c estimadas | estimados
usos
compatibles
SUNCU 1-1 Lomo Guillén 11.537,36 113 272 190,4
SUNCU 1-2 La Marquesa 2.528,90 25 60 60
SUNCU 7-1 Anzo 1.447,31 12 29 29
SUNCU 14-1 Piedra de Molino 3.668,46 31 75 75
SUNCU 9-1 San Juan 1.774,19 17 41 41
SUNCU 9-2 San Juan 2.235,88 21 51 51
SUNCU 10-1 La Dehesa 2.970,34 28 68 47,6
SUNCU 10-2a La Dehesa 1.614,99 14 34 23,8
SUNCU 10-2b La Dehesa 1.527,89 15 36 36
SUNCU 10-3 La Dehesa 4.692,17 43 104 72,8
SUNCU 11-1 Farailaga 3.630,20 36 87 87
SUNCU 12-1 Casas de Aguilar 3.990,42 15 36 36

Suelo Urbano No Consolidado
C.- Suelos urbanizables:

Tal como se adjunt6 en el cuadro anterior, el suelo urbanizable residencial clasificado por la
Revisiébn del PGO tiene una capacidad de 2.170 viviendas (sin minorar por usos
compatibles), que descontando las 53 viviendas del sector SUSO/R-2 Los Sauces, resultaria
un valor de 2.120 nuevas viviendas . Este valor implicaria una poblacion total de 5.092,8
nuevos habitantes restando los 127,2 de los Sauces. Asimismo y tal como se hizo para los
SUNCU, aquellos sectores que por la tipologia edificatoria propuesta pudiera albergar otro
uso compatible que no fuera el residencial se le ha descontado un 30% el niumero de
habitantes que puede albergar, tal como se determina en la normativa de ordenacion
pormenorizada, lo que da un total de 4.654,20 habitantes.

Revisién del Plan General de Ordenacion de Santa Ma ria de Guia. Adaptacion a las
Directrices de Ordenacion General y del Turismo. 43



T

gesplan

Memoria de Ordenacién Estructural

A A n° de Habitantes
) edificabilidad | " 9@ n° de estimados -30%
DENOMINACION SECTOR residencial m2c viviendas Habitantes - ——
estimadas | estimados }
compatibles
SUSNO/R1 Roque Prieto 49.800,00 390 936 936
SUSO/R-10 Finca Clavijo 57.658,76 577 1.384 1.384
SUSO/R-1 La Atalaya 14.345,89 138 332 232,40
SUSO/R-2 Los Sauces 41.438,70 276 663 663
SUSO/R-3 San Juan 8.736,12 81 195 195
SUSO/R-4 La Dehesa 10.926,76 97 233 163,10
SUSO/R-5 La Atalaya-Becerril 10.731,28 106 255 178,50
SUSO/R-6 Barranco de las Garzas 17.504,67 173 416 416
SUSO/R-7 San Blas Gallinero 7.464,82 71 171 119,70
SUSO/R-8 Barranco de Guia 20.067,06 196 471 329,70
SUSO/R-9 Albercén de la Virgen 8.600,00 68 164 164
TOTAL 247.274,05 2.173 5.220 4.781,40
[Viviendas existente Los Sauces 53 -127,2] -127,2]
[TOTAL | | 2.120] 5.092,80 4.654,20|
[TOTAL MINORADO USOS COMPATIBLES | 30%| [ 4.654,20|

Suelo Urbanizable Sectorizado Residencial

1.2.- El principio de proporcionalidad establecido en el articulo 241.2. 2.2. del PIO-GC
distingue dos determinaciones que deben cumplir los crecimientos urbanos propuestos, por
un lado “que la cantidad de suelo que el planeamiento municipal destine al crecimiento
residencial debe corresponderse con la prevision efectiva de crecimiento de la poblacion en
el periodo de vigencia del planeamiento (...)"

En el punto 1.1 anterior se aludio a la vigencia indefinida del plan que se establece en la
normativa de ordenacion estructural del PGO, tal como propugna el TRLOTENC, no
obstante se consider6 adecuado hacer una estimacioén del crecimiento para un periodo
definido en la memoria de informacién de este plan, que era el comprendido entre el 2011-
2071 y con un incremento poblacional de 3.751 habitantes.

A la hora de comprobar si los crecimientos propuestos por el plan son adecuados a este
periodo, aun siendo consciente de la vigencia indefinida del plan, hay que aclarar algunas
cuestiones previas.

Por un lado el modelo de suelos urbanos no consolidados y suelos urbanizables del plan
obedecen al modelo elegido por el PIO-GC para este municipio (SUSO/R-10 Finca Clavijo,
SUSO/R-6 Bco. Las Garzas, SUSO/R-5 La Atalaya Becerril) y ademés, son ambitos y
sectores cuya voluntad principal es la de colmatar la trama urbana existente (SUSO/R-8
Bco. Guia, SUSO/R-7 San Blas Gallinero y SUSO/R-9 Albercdn de la Virgen) o dotar al
nacleo de un adecuado borde con el suelo rustico (SUSO/R-1 La Atalaya). Asimismo en
adecuacién a las Directrices de Ordenacién se han clasificado sectores en las zonas de
medianias que doten a los nucleos rurales de los servicios necesarios para mejorar su
calidad de vida y disminuir las necesidades de movilidad (DOG 48.2. a) y DOG 54.3 y 4),
este es el caso de los SUSO/R-3 San Juan y SUSO/R-4 La Dehesa.

Ademas de estos suelos existen en el territorio sectores de suelo urbanizables clasificados
al amparo de las NNSS que aunque no se ajusten del todo al modelo de ordenacion
establecido, no es factible su desclasificacion por diversas circunstancias, bien por que
generaria derechos indemnizatorios para la administracion (SUSNO/R-1 Roque Prieto tal
como se ha explicado anteriormente) o bien porque la administracion publica local, en el
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desarrollo de la ejecucién del mismo, ha tenido que intervenir de forma activa e invertir con
recursos propios (expropiaciones de los suelos de los propietarios no adheridos al sistema
de ejecucion), por lo que una desclasificacion de estos suelos impediria una recuperacion
del dinero invertido (SUSO/R-2 Los Sauces ver memoria de ordenacion pormenorizada del
Anexo | Volumen | que acompafia a la normativa de ordenacion pormenorizada del PGO).

Ahora bien, en virtud del proceso historico y de la distinta problematica que cada Sector de
suelo Urbanizable ha tenido, todos ellos tienen un grado de previsibn de mayor o menor
plazo para su desarrollo, pues no solo depende de esta problemética interna, heredada de
planificaciones anteriores sino de la propia coyuntura social y econémica a nivel global.

El Municipio no solo se ha planificado y ordenado en base a los resultados numéricos de sus
previsibles crecimientos poblacionales que resulta de la tasa anual de crecimiento
vegetativo. Existen para los planificadores otros datos a veces de mas peso como pueden
ser el hecho fisico y geografico que conforman los elementos de referencia territorial, como
son elementos naturales como barrancos, muros, limites de parcelas, etc., que nos obliga a
completar estructuras urbanas de una forma equilibrada de tal forma que el remate o
término del ensanche urbano no se produzca solo por un simple calculo matematico. Incluso
a veces, la planificacion urbana se utiliza como promocion de la propia Ciudad, pues la
oferta de mayor calidad, aumento de las dotaciones y de los espacios de ocio y
esparcimiento, incluso nuevos centros de trabajo, producto de una propuesta seria de
desarrollo urbano, puede atraer poblacidén potencial que se implante en el territorio donde se
produce este cambio cualitativo de la oferta, convirtiéndose esta oferta necesariamente en
una cantidad superior a la previsible vegetativa.

Por otro lado es un hecho objetivo que ningun Plan a distintas escalas, responde al 100% de
sus expectativas, sino que la coyuntura sobre todo econémica incide de manera importante
en su mayor o menor éxito. De hecho todas las nuevas actuaciones propuestas en el PGO
del 2005 fueron respondidas con las iniciativas de la mayor parte de los propietarios, pero un
hecho objetivo que fue la crisis de finales del 2008 paraliz6 aquellas que se estaban
desarrollando en ese momento. Por ello, esa tolerancia que la planificacién ha de tener,
debe de tenerse en cuenta en cualquier caso, estableciéndose un porcentaje de
previsibilidad del desarrollo urbano.

Pero si nos cefiimos al Unico criterio del crecimiento poblacional previsible podriamos,
establecer varias velocidades en el desarrollo de los distintos suelos que albergan la mayor
oferta residencial para la poblacién, independientemente de las menores ofertas de suelo
que los suelos urbanos en sus dos categorias ofrecen.

En estos Sectores se pueden deducir dos velocidades, siempre que las iniciativas y/o
motores que ayuden a relanzarlos se materialicen. Estos son:

a) Sectores de SUSO y ambitos de SUNCU de desarroll o previsible mas inmediato:

Partimos siempre de una base, que es aquella idea que supone unos precios de mercado de
vivienda acordes a las economias de la nueva familia media trabajadora que no pudo si
quiera optar a la vivienda libre de la época de la “bonanza econdmica” donde el consumo
inmobiliario era por simple inversidon y no una necesidad real. Este hecho propicio la subida
de precios y el fracaso de la propuesta a nivel social. Es por ello que encontramos necesaria
la potenciacion de las viviendas de VPO fomentando incluso la promocion privada y
atemperando la publica para cubrir necesidades de pobreza y exclusién social, de tal
manera que lo publico no invalide ni haga competencia a las iniciativas privadas de oferta de
viviendas de VPO.
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- Sectores del Casco de Guia.
Sector SUSO /R6, SUSO /R10, SUNCU 1.1y SUNCU 1.2

Son sectores que conforman estructura urbana pero a la vez poseen grandes expectativas
por contener una oferta residencial que responda a la inercia de los motores propuestos por
el PGO.

- SUSO/R6.Las Garzas Es justo el suelo mas cercano a la zona de ensanche ya
consolidada del Lomo Guillen que hasta hace un afio era impensable su desarrollo por
cuestiones coyunturales de gestion (problemas en la transmisién del suelo).
Solucionado el problema, su potencialidad es maxima.

-SUSO/ R10. Finca Clavijo Su potencialidad se considera maxima auspiciada por el
desarrollo terciario presente y futuro propuesto por el PGO (Mercado Agricola y
aledafios). De hecho se propone como ordenado, siendo objeto de una mejora en las
condiciones de ordenacién en cuanto a la oferta del terciario y la tipologia mas
compacta y esponjada del espacio residencial.

-SUNCU 1.1. Lomo Guillén Es un suelo de remate del ensanche del Casco anexo a la
urbanizacion los Cafiones. Su escasa entidad y proximidad al Centro de actividades
administrativas de la ciudad lo hace de facil ejecucion.

-SUNCU 1.2. La Marquesa. Es un pequefio suelo proximo al instituto de Guia de
propiedad municipal para albergar viviendas de VPO. Este suelo se considera factible
su desarrollo.

- Sectores de desarrollo de la Atalaya.

- SUSO/R1 de la Atalaya. Aunque tuvo muchos problemas de desarrollo con el Plan
vigente, la mejora de las condiciones edificatorias y de ordenacion que repercute en
menores costos, hace prever su rapida ejecucion habida cuenta que se obtiene la via
de circunvalacion de la Atalaya, necesaria para la recualificacion de la zona. La
edificaciéon en un plazo largo, no obstante estara al 50% de la oferta residencial.

- Sectores del desarrollo de medianias.

- SUSO/R-3 San Juan y SUSO/R-4 La Dehesa. Siempre pensados en términos de
ofertas de VPO para albergar las necesidades de los habitantes de medianias, habida
cuenta que previsiblemente en un futuro préximo las necesidades de desarrollo
agrario, los nacleos de San Juan y la Dehesa van a desempefiar un rol importante de
acoger a esa nueva poblacion que se dedica a la agricultura.

- SUNCU 10-2b La Dehesa, las facilidades que existen respecto a la propiedad del
suelo y las mejoras en la delimitacién de las unidades de gestién hacen viable el
desarrollo de este suelo a corto plazo.

b) Condicionantes en resto de sectores de SUSO y SU SNO Residenciales y ambitos
de SUNCU de desarrollo previsible mas lento:

- SUSO/R8 del Barranco de Guia. De desarrollarse uno de los motores (Universidad
Fernando Pessoa) inmediatamente surgiria la necesidad de mejorar la conectividad a la
zona alta del casco historico y de Dotacion del cinturén verde Sur de la ciudad (PU 3),
no obstante la problemética asociada a la fragmentacién de la propiedad dificultaria su
desarrollo, sin embargo este suelo es fundamental en el modelo de ordenacion
establecido para Santa Maria de Guia.
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- SUSO/R2 Los Sauces. El sector de Los Sauces se divide en dos unidades de
actuacion la UA-SA 1, que coincide con la zona edificada (y que en el documento de
aprobacion inicial del 2012 se planteaba como SUCU) y la UA-SA 2 que constituye el
resto del sector. En la UA-SA 1 es previsible que se terminen las obras de urbanizacién
pendiente, aungque no genera habitantes por estar colmatado.

- SUSO/R2. Los Sauces. EI resto del Sector de los Sauces mucho mas amplio
delimitado por otra UA-SA 2, es una unidad que pensamos acogera un mercado de
vivienda aislada y pareada libre, pero es una incégnita por la situacion econdmica. La
estructura de la propiedad est4 en manos de propietarios de pequefas parcelas que por
mucho que se consiga los objetivos de las etapas de urbanizacién, no habran, por lo
que hemos dicho, promociones de viviendas masivas, sino individuales. Por tanto se
considera que su desarrollo edificatorio sera muy diferido en el tiempo.

- SUSNO/R1.Roque Prieto. El sector situado cercano a la costa, es igualmente un
suelo producto de unas circunstancias historicas, heredado de planes anteriores, cuyo
mercado depende de coyunturas que se produciran de forma imprevisible en el futuro,
mejora de la economia, poblacion extranjera, etc. Se prevé que de forma real su
desarrollo se prorrogue en el tiempo aunque los instrumentos de desarrollo (Plan Parcial
van en marcha. Evidentemente, es de los ejemplos de sector de oportunidad real por su
atractivo territorial pero imprevisible y poco probable su rapido desarrollo).

- SUSO/R-7 San Blas Gallinero. Igualmente es un sector privilegiado dentro del casco
urbano que ha quedado en medio de una masa edificada y que obviamente tiene la
vocacion de completamiento de la estructura urbana inacabada. De hecho su
ordenacion muestra el deseo de conseguir una via nexo entre San Blas y el Gallinero. A
pesar de ello su circunstancias en cuanto a la titularidad del suelo muy fragmentada y
heterogénea, lo hace de dificil desarrollo a corto plazo.

- SUSO/R9 Albercon de la Virgen. Muchos problemas propiciados por la crisis han
hecho que el Ayuntamiento debiera ejecutar los avales de la urbanizacion sin terminar.
Realmente aunque la edificacion esta en ejecucion, su terminacion es una incégnita.

- SUSO/R5 La Atalaya y Becerril. Es un suelo de operacion de borde urbano que
depende en gran parte del PTP-14 con el que linda y donde los problemas de gestion
en cuanto a su titularidad siempre han sido una constante, sin perjuicio obviamente de
su necesario desarrollo futuro, por tener un alto grado de resolucion de conectividad a
nivel urbano.

- SUNCU 12.1. Casas de Aguilar. no ha obedecido a las expectativas que se
esperaban en planeamientos anteriores. Sobrada de dotaciones ha tenido un desarrollo
residencial infimo. Con todo, la unidad ha quedado reducida a la minima expresién para
completamiento de la trama, pero su desarrollo es imprevisible.

Los SUNCU de la Dehesa, Piedra de Molino, Farailaga , Anzo y San Juan, tienen
vocacion de completamiento urbano y de mejoras de las dotaciones existentes, no
obstante, no es posible predecir que su ejecucion vaya a ser rapida.

c) Crecimiento previsible del suelo urbano vacante

Ha de destacarse que en la generalidad de los suelos urbanos consolidados (salvo el
caso claro del PERI de la Atalaya — Becerril tal como se explica a continuacion), su
desarrollo edificatorio, por diversas circunstancias y tal como ocurre en el resto de
nucleos urbanos, no se termina de colmatar al 100% de la oferta que posee en suelo
vacante urbanizado. Siempre prevemos su desarrollo al 50% de éxito de la totalidad del
suelo vacante en un primer periodo.
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Respecto al SUCU 2.2 el suelo que delimita el PERI de la Atalaya tiene una
problematica especial para poder permitir calcular su desarrollo en un futuro. Es
estimable que no entre en el cobmputo de viviendas que prevé el Planeamiento porque el
95% del suelo que queda vacante sin construir es publico, totalmente residual y sobre
todo fragmentado, donde se hace dificil promover una pequefia promocion de viviendas.
La mision que encomienda el nuevo PGO al PERI es la de contencion y recualificaciéon
del espacio publico urbano, con la terminacion de obras de urbanizacién. Ese trabajo es
mas que suficiente para llegar al fin que se pretende. Por otro lado el ayuntamiento no
ha pensado si quiera en enajenar mediante subasta las parcelas vacantes y libres pues
prefiere mejorar lo que actualmente es un autentico caos.

A continuacién se aporta una tabla que se ha elaborado distinguiendo los dos periodos
factibles de ejecucion de los suelos urbanizables, en el que se constata que los suelos de
crecimiento previsible mas inmediatos propuestos, entran dentro de las previsiones
poblacionales para el periodo del 2011 al 2071, ya que estos suelos suponen una poblacién
de 3.646,07 habitantes frente a los 3.751 habitantes del incremento previsto en el citado
periodo, entendiendo que el resto se desarrollard con mas lentitud, ya que no hay que
olvidar que la vigencia del plan es indefinida.
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HAB MINORADOS
VIVIENDAS HABITANTES -30% OTROS USOS
COMPATIBLES

SUCU vacante 1.152,00 2.769,05 1.938,34

Total Suelos Urbanos consolidados de

desarrollo previsible mas inmediato

50% 576,00 1.384,53 969,17

Total Suelos Urbanos consolidados de

desarrollo previsible menos

inmediato 50% 576,00 1.384,53 969,17

SUNCU/R TOTAL 370,00 893,00 749,60
SUNCU 1-1 Lomo Guillén 113,00 272,00 190,40
SUNCU 1-2 La Marquesa 25,00 60,00 60,00
SUNCU 7-1 Anzo 12,00 29,00 29,00
SUNCU 14-1 Piedra de Molino 31,00 75,00 75,00
SUNCU 9-1 San Juan 17,00 41,00 41,00
SUNCU 9-2 San Juan 21,00 51,00 51,00
SUNCU 10-1 La Dehesa 28,00 68,00 47,60
SUNCU 10-2a La Dehesa 14,00 34,00 23,80
SUNCU 10-2b La Dehesa 15,00 36,00 36,00
SUNCU 10-3 La Dehesa 43,00 104,00 72,80
SUNCU 11-1 Farailaga 36,00 87,00 87,00
SUNCU 12-1 Casas de Aguilar 15,00 36,00 36,00

Total Suelos Urbanos no consolidados

de desarrollo previsible mas

inmediato 153,00 368,00 286,40

Total Suelos Urbanos no consolidados

de desarrollo previsible menos

inmediato 217,00 525,00 463,20

SUSO/SUSNO-R TOTAL 2.120,00 5.092,80 4.654,20
SUSNO/R1 Roque Prieto 390 936 936,00
SUSO/R-10 Finca Clavijo 577 1.384 1.384,00
SUSO/R-1 La Atalaya 138 332 232,40
SUSO/R-2 Los Sauces* 223 535,8 535,80
SUSO/R-3 San Juan 81 195 195,00
SUSO/R-4 La Dehesa 97 233 163,10
SUSO/R-5 La Atalaya-Becerril 106 255 178,50
SUSO/R-6 Barranco de las Garzas 173 416 416,00
SUSO/R-7 San Blas Gallinero 71 171 119,70
SUSO/R-8 Barranco de Guia 196 471 329,70
SUSO/R-9 Albercén de la Virgen 68 164 164,00

Total Suelos Urbanizables de

desarrollo previsible mas inmediato 1.066,00 2.560,00 2.390,50

Total Suelos Urbanizables de

desarrollo menos inmediato 1.054,00 2.532,80 2.263,70

TOTAL CRECIMIENTO PREVISIBLE MAS

INMEDIATO 1.795,00 4.312,53

TOTAL CRECIMIENTO PREVISIBLE

MENOS INMEDIATO 1.847,00 4.442,33 3.696,07

Se han descontado las 53 viviendas existentes

N2 de habitantes descontando un 30% por posibles
usos compatibles

2011-2071 (60 afios)

3.751 ha
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1.3.- Respecto al principio de proporcionalidad que establece el PIO-GC por el que
determina que, “en los nucleos que el planeamiento municipal designe como susceptibles de
crecimiento, la cantidad de nuevo suelo clasificado se debe corresponder con el tamafio y
caracteristicas morfolégicas y funcionales del nucleo original, de forma que en ningun caso
el nuevo suelo clasificado supere en dimension al existente”, se hacen las siguientes
comprobaciones:

- Los suelos urbanizables de uso residencial que se apoyan en el Casco de Guia son:

Superficie
DENOMINACION SECTOR sector m2s
SUSO/R-10 Finca Clavijo 146.137,00
SUSO/R-2 Los Sauces 141.265,35
SUSO/R-6 Barranco de las Garzas 29.460,80
SUSO/R-7 San Blas Gallinero 13.926,06
SUSO/R-8 Barranco de Guia 38.196,09
SUSO/R-9 Albercén de la Virgen 20.942,45

Total Suelo Urbanizable 389.927,75
Total Suelo Urbano del casco de Guia 555.722,28

Como se observa en la tabla superior el suelo urbanizable residencial propuesto, es
inferior al suelo urbano del Casco de Guia.

- Suelos urbanizables de uso residencial que se apoyan en La Atalaya.

Superficie
DENOMINACION SECTOR sector m2s
SUSO/R1 La Atalaya 24.685,10
SUSO/R-5 La Atalaya-Becerril* 18.235,32

Total Suelo Urbanizable 42.920,42
Total Suelo Urbano de La Atalaya 490.070,87

Como se observa en la tabla superior el suelo urbanizable residencial propuesto, es
inferior al suelo urbano de La Atalaya.

- Suelos urbanizables de uso residencial que se apoyan en San Juan y La Dehesa :

Superficie
DENOMINACION SECTOR sector m2s
SUSO/R3 San Juan 17.063,00

Total Suelo Urbanizable 17.063,00

Total Suelo Urbano de San Juan 77.250,11
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Superficie
DENOMINACION SECTOR sector m2s
SUSO/R-4 La Dehesa 23.955,31

Total Suelo Urbanizable 23.955,31
Total Suelo Urbano de La Dehesa 74.461,54

También en estos casos, y por ultimo, cumplen con el principio de proporcionalidad.

Respecto al sector de Roque Prieto ya se ha aportado la justificacion en relacion a la
contigliidad, por lo que este principio no le es de aplicacion.

Por ultimo, el principio de la articulacién formal se justifica en la memoria de la ordenacion
pormenorizada.

1.4.- Respecto a la superficie edificada con uso residencial en los diez afios anteriores hay
gque concretar que para el uso residencial se han desarrollado y edificado parcialmente del
vigente PGO, los siguientes ambitos de suelo urbano no consolidado y sectores de suelo
urbanizable:

- SUNC 1.3 Las Cuartas con una superficie de 23.670 m3s y capacidad para 160
viviendas en total. En la Revision del PGO este suelo forma parte del denominado
SUCU 1.2 Lomo Guillen.

- SUNC 1.2 Los Caiiones con una superficie de 20.270 m?s y capacidad para 157
viviendas en total. En la Revision del PGO este suelo forma parte del denominado
SUCU 1.2 Lomo Guillén.

- SUR 4 Guia Il con una superficie de 20.932,5 m2s y capacidad para 68 viviendas. En
la Revision del PGO este suelo se denomina SUSO/R-9 Albercén de la Virgen.

- UALA.1 del SUR 2 La Atalaya con una superficie de 33.423 m?s y 146 viviendas. En
la Revision del PGO este suelo forma parte del denominado SUCU 2.4 La Atalaya 2
y ha modificado el uso de unas de las manzanas residenciales, por lo que el nUmero
maximo de viviendas asciende a 115.

En total se ha urbanizado para el suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable de uso
residencial un total de 98.295,5 m?s, y edificado, unas 500 viviendas aproximadamente. A
este valor habria que sumarle las viviendas del suelo urbano consolidado, por lo que la
cantidad final puede acercarse a las 800 viviendas de nueva ejecucion.

- Uso Terciario.

El planeamiento vigente en un intento de diversificar y enriquecer los usos existentes en el
municipio, aposté por la delimitacion de un sector de uso terciario, con actividades
comerciales y empresariales, situado sobre la GC-2, a modo de remate de la banda de
Sistemas Generales docentes, dotacionales y de Espacios Libres publicos que acomparfan
la citada infraestructura viaria. Desde la Revision de este PGO se entiende que este suelo
responde plenamente a lo pretendido por las Directrices de Ordenacion General al viabilizar
distintas categorias de establecimientos terciarios que complementen el comercio tradicional
que hoy se desarrolla en este municipio. Asimismo su ubicacion garantiza su faclil
accesibilidad e integracion en el entorno, al prever un gran parque urbano en contacto con la
GC-2 y limite oeste del suelo rustico. Por todo ello se justifica la clasificacion de este suelo.

Revision del Plan General de Ordenacion de Santa Ma ria de Guia. Adaptacion a las
Directrices de Ordenacion General y del Turismo. 51



E.:
gesplan

Memoria de Ordenacién Estructural

8.2.2.1 Analisis del suelo urbanizable de Los Sauces (SUSO /R-2)

El ahora denominado suelo urbanizable de Los Sauces, tiene sus inicios en una
modificacion de los afios 90 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento del
Municipio de Santa Maria de Guia, que tuvo por objeto clasificar este suelo como apto para
urbanizar con uso residencial de ciudad jardin, denominandolo S-7 en la Montafieta, y
derivando su desarrollo a través de Plan Parcial.

La necesidad de clasificar este suelo en las NNSS, surge como consecuencias del fuerte
crecimiento poblacional experimentado sobre este territorio y de la falta de oferta de suelo
residencial en la tipologia unifamiliar de baja densidad, previamente planificados, y
destinado a la poblacion local. Esta ausencia de suelo planificado origind una desregulacion
en el territorio y tuvo como consecuencias una ocupacion clandestina del suelo rustico. Por
ello esta modificacion se planteaba para satisfacer una demanda residencial especifica y
gque ademas controlara la ocupacién inadecuada del territorio municipal.

Esta modificacion de las NNSS fue aprobada por la CUMAC el 23-4-91 y publicado el 29-5-
91. El Plan Parcial de Los Sauces fue igualmente aprobado por la CUMAC el dia 23-4-91 y
publicado 31-1-92. Posteriormente, con fecha 27-1-92 el Ayuntamiento Pleno aprobé el
correspondiente Proyecto de Compensacion y el Proyecto de Urbanizacién aprobado con
fecha 30-3-92.

Este era el primer Plan Parcial que se acometia en el Municipio de Santa Maria de Guia y la
predisposicion por todas las partes era muy favorable, habida cuenta de lo positivo que se
estimaba para todas ellas. A saber, para el Ayuntamiento porgue incentivaba de esta forma
el desarrollo urbanistico y por ende, generador de actividad econdmica en el sector de la
construccion, obtencién de dotaciones de cesion obligatoria y gratuita y de suelo proveniente
del aprovechamiento lucrativo susceptible de apropiacion por parte de la administracion,
ademas de la contribucién al saneo de las arcas municipales con la generacién de los
diferentes tipos de impuestos de la accion urbanistica. Para la iniciativa privada porque el
aprovechamiento econémico del momento era moderadamente favorable por ser la
demanda bastante alta. Para la poblacidén de la zona y fordnea porque recibia una oferta de
suelo y edificacion novedosa en esta zona de la Comarca Norte de ciudad jardin con una
alta calidad en servicios de todo tipo y una situacion estratégica, en cuanto a su
accesibilidad y sugerente paisaje.

Pero nadie podia imaginar que todas estas expectativas se verian truncadas durante el
proceso de desarrollo de la urbanizacion. En un determinado momento, en que las obras de
urbanizacion y edificacion se simultaneaban, el proceso se fue ralentizando paulatinamente
hasta el pardon definitivo durante los afios 1994 y 1995 aproximadamente. La empresa
HOUSE INN, promotora del Plan Parcial y propietaria de 95% del suelo adjudicado en el
Proyecto de compensacion, erigida en empresa urbanizadora y edificadora, no fue capaz de
acometer las citadas obras por supuesta insolvencia econémica, segun siempre ha aducido,
ademéds de no cumplir con las estipulaciones del convenio que suscribi6 con el
ayuntamiento. Por ello ante el incumplimiento por parte de House Inn de los plazos
otorgados por el Ayuntamiento para la ejecucion de las obras de urbanizacién asi como para
la formalizacion de avales que garantizasen la ejecucion de éstas y el incumplimiento del
convenio suscrito, el Alcalde de Santa Maria de Guia dispuso mediante Decreto de 21 de
julio de 1995 la paralizacion de las obras de edificacion que se estaban ejecutando en el
Sector Los Sauces. Como consecuencia el resultado final de esta casuistica, ha sido la
ejecucion y edificacion de una pequefia parte del suelo clasificado aunque no en las
condiciones adecuadas para su buen funcionamiento, generando una profunda problematica
a los vecinos que alli habitan, que a dia de hoy no sido convenientemente resuelta.

Asi mismo se puede concluir, sin ahondar mas alld en el problema, que el proceso
urbanizador de toda accidn urbanistica, estd supeditado para su buen fin a la figura del
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agente urbanizador como profesional y de la prestancia de las garantias necesarias a favor
de la administracion actuante cuyo papel es el de tutela, con el objeto de que en el caso de
fracasar el urbanizador en su compromiso, aquélla la ejecute subsidiariamente. Los plazos
previstos en las dos fases en que se definian las obras de urbanizacion, fueron incumplidos
claramente, por lo que el Excmo. Ayuntamiento de Santa Maria de Guia asumi6 el problema
y empez06 a estudiar la posibilidad que la Ley 9/99 de 15 de Mayo de Ordenacion del
Territorio, hoy convertida en el TRLOTENC le daba, de sustituir el sistema de compensacion
a ejecucion forzosa. Dicho sistema, se entendié como el mas idéneo para solventar este tipo
de problemas originados por la inoperancia de la iniciativa privada, con cobertura legal en el
TRLOTENC y en consecuencia el PGO del 2005 reorganizé la ordenacion pormenorizada
de este sector a los efectos de aumentar su aprovechamiento y de esta manera viabilizar
econdémicamente la operacién, ademas de como ya se ha dicho sustituir el sistema por el de
ejecucion forzosa. Posteriormente y una vez ya vigente el PGO del 2005, se iniciaron los
tramites para la sustitucién del sistema, no obstante, la tremenda crisis en la que hemos
estado inmersos desde el afio 2008 han inviabilizado el desarrollo de este sistema de
ejecucion forzosa.

Por ello desde la Revision del PGO se han buscado otras alternativas que solventen la
problematica que alli se suscita y para ello se han optado por diferentes soluciones a lo
largo de la tramitacion de este plan. En el Avance y documento de Aprobacion inicial de 12
de noviembre de 2012, se considerd que habida cuenta de los servicios urbanisticos del
suelo ejecutado y en aras a facilitar la mejoras de las obras de urbanizacion existentes y de
las que quedaban pendientes, la clasificacion de suelo que debia asignarse a este ambito
era la del Suelo urbano consolidado por la urbanizacion, en el &mbito que correspondia con
la zona edificada, y el resto del suelo no ejecutado debia mantener la clasificacion de suelo
urbanizable.

No obstante tras el tramite de informacién publica y cooperacién administrativa que
acompani6 a la citada aprobacion inicial del documento del PGO, el informe de la Consejeria
de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial aprecié que no cabe la clasificacion de
este ambito como suelo urbano consolidado por la urbanizacion, puesto que no se han
materializado la totalidad de las cesiones correspondientes al aprovechamiento y la
urbanizacion aun no esta del todo culminada.

En alusion al citado informe de la consejeria, la primera soluciébn que se estudié en este
documento fue la planteada en el punto del Acuerdo de la COTMAC emitido al documento
de la Aprobacion Inicial que hacia mencion a este suelo, en consecuencia se delimitaron dos
areas, con dos clases de suelos diferenciadas, SUNCU y SUSO, cuya ordenacion incluyera
en cada una de ellas las reservas de suelo para dotaciones correspondientes al articulo 36
del TRLOTENC. Esto dio lugar a que el aprovechamiento lucrativo resultante en cada una
de ellas, diera como resultado una diferencia mayor del 15% si se comparaban. Bien es
cierto que el TRLOTENC no exige que entre los SUNCU y los SUSO las diferencias de
aprovechamiento no puedan diferir mas de un 15%, pero siendo conscientes de que se
partia de un Unico sector, no parecia adecuado ni equitativo que hubiera un beneficio mayor
de las plusvalias en un ambito frente a otro. Por ello esta solucién se descarto.

Asi pues y teniendo en cuenta todo lo anterior, se entiende que la mejor forma para resolver
y viabilizar la ejecucion del mismo es mantener la totalidad del suelo como urbanizable,
delimitando dos unidades de actuacién que recojan las distintas realidades existente en Los
Sauces, tal como se prevé en el articulo 25.2 del Reglamento de Gestion y Ejecucion del
Sistema de Planeamiento en Canarias aprobado por el Decreto 183/2004, y estableciendo
su ejecucion mediante el Sistema de Ejecucion Publica de Cooperacion.

Por un lado, la unidad en la que se incluyen las edificaciones residenciales existentes y una
parcela comercial en la que se materializara el 10% del aprovechamiento de la unidad, y
cuya finalidad sera culminar las obras de urbanizacion que quedan pendientes, con una
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superficie de 31.360,11 m?s. Por otro lado, se delimita otra unidad de actuacion con el resto
del sector que a dia de hoy todavia no ha sido transformado, con una superficie de
141.265,35 m®.

Se considera que esta propuesta no incumple ni el TRLOTENC, ni el reglamento de Gestidn
y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias, ya que este Ultimo no obliga a que
cada una de las unidades de actuacion delimitadas posean las reservas de suelos
establecidas en el articulo 36 del TRLOTENC, sino que debe ser la totalidad del sector el
gue las posea. Sin embargo si que obliga a que la diferencia de aprovechamiento entre las
unidades de un mismo sector no sobrepase el 15%, cuestion que ha sido resuelta tal como
se justifica en la memoria pormenorizada de esta PGO. Esta fue la razén por la que
finalmente se adoptd esta propuesta.

Es por ello que finalmente se ha optado por considerar la totalidad del area como Suelo
Urbanizable Sectorizado Ordenado, al considerar ademas, que este sector no ha sido
efectivamente urbanizado de conformidad con las determinaciones que para ello habia
establecido el planeamiento urbanistico anterior, tal como establece el articulo 50.b) del
TRLOTENC.

Por todo ello, el SUSO/R-2 Los Sauces se convierte en un Unico sector de suelo urbanizable
con dos unidades de actuacién en su interior: la UA-SA-1, que era suelo urbano consolidado
en la aprobacion inicial, y la UA-SA-2, que coincide con el sector de suelo urbanizable de la
aprobacion inicial, pero que modifica su superficie y elimina parte de una parcela comercial.

Los antecedentes pormenorizados asi como el estado de ejecucién de este suelo, se
describen pormenorizadamente en la memoria que acompafia al Anexo | volumen | de la
normativa de ordenacién pormenorizada de este Plan General. Asi mismo en el citado
Anexo |, se ordena pormenorizadamente este sector de suelo urbanizable, dividido ahora en
dos unidades de actuacion.

8.2.3 Criterios para la clasificacion del suelo ris  tico

El suelo rustico se ha clasificado y categorizado siguiendo los criterios establecidos por el
TRLOTENC en sus articulos 54 y 55.

La clasificacion y categorizacion del suelo rustico que establece la presente Revision del
PGO se ha elaborado superando ampliamente la contenida en el PGO vigente, por cuanto
gue ésta se llevd a cabo con un exceso de celo en el territorio que no responde
estrictamente a los valores presentes ni, sobre todo, a las potencialidades del suelo, y por
otro lado, que se ha elaborado con criterios no sélo de reconocimiento, sino de intervenciéon
en el suelo para corregir aquellos impactos y situaciones que estan restando valor al suelo
potencial.

Por ello, y desde la 6ptica del desarrollo rural entendida en el contexto de la realidad actual y
de la legislacion sobrevenida desde 2005 a la actualidad, y en especial de la Ley de
medidas urgentes, se ha revisado el suelo rustico persiguiendo el equilibrio entre ambos
factores, valores y potencialidades.

Asi, se han categorizado los suelos contemplando los aspectos especificos que integran
cada categoria de este suelo, tales como clinometria, geomorfologia, vegetacion,
potencialidades (agricolas, paisajisticas, etc.), obteniéndose un suelo definido en dmbitos
diferenciados que figuran grafiados en los correspondientes planos de ordenacion
estructural.
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La justificacibn de cada una de estas categorias y su adecuacién con el PIO-GC y sus
instrumentos de desarrollo es analizada en la presente Memoria en un capitulo especifico.

Por otra parte, los suelos rasticos con uso global ambiental, primario y provisional
desarrollan su régimen de usos y actos de intervencion en la Normativa de ordenacion
estructural y los suelos rusticos de asentamientos se ordenan pormenorizadamente en la
Normativa de ordenaciéon pormenorizada.

En el siguiente cuadro se recogen las categorias de suelo rustico establecidas por la
presente Revision del PGO, y que son:

DENOMINACION CATEGORIA

SRPN1 SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL 1

SRPN2 SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL 2

SRPP1 SUELO RUSTICO DE PROTECCION PAISAJISTICA1

SRPP2 SUELO RUSTICO DE PROTECCION PAISAJISTICA 2

SRPP3 SUELO RUSTICO DE PROTECCION PAISAJISTICA 3

SRPP4 SUELO RUSTICO DE PROTECCION PAISAJISTICA 4

SRPC SUELO RUSTICO DE PROTECCION CULTURAL

SRPCT SUELO RUSTICO DE PROTECCION COSTERA

SRPAG1 SUELO RUSTICO DE PROTECCION AGRARIA 1

SRPAG?2 SUELO RUSTICO DE PROTECCION AGRARIA 2

SRPIE1 SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS Y
EQUIPAMIENTOS 1

SRPIE2 SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS Y
EQUIPAMIENTOS 2

SRPT SUELO RUSTICO DE PROTECCION TERRITORIAL

SRAA SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTOS AGRICOLA

SRAR SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTO RURAL
TOTAL SUELO RUSTICO

En la fase de aprobacion inicial del documento en que nos encontramos, la escala del
trabajo y la propia adaptacion a la legislacion e instrumentos de aplicacion, ha conllevado
que el suelo rustico haya sido modificado para adecuarse a lo antedicho.

En este sentido, los cambios en las categorias de suelo rastico se justifican por la mejor
adaptacion de la realidad territorial del municipio al art. 55 del TRLOTENC, en cuanto a la
ausencia/presencia de valores ambientales y capacidades de uso de los mismos. Todos los
cambios se han realizado a partir del analisis de las unidades ambientales homogéneas, las
limitaciones de uso, la calidad para la conservacion y los usos actuales en el territorio.

De igual manera, hay modificaciones en las categorias de suelo rustico debido a la
adaptacion del documento al PIO-GC y al Plan Territorial Especial Agropecuario que deriva
del insular, asi como a la aplicacion de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes,
cuyo objetivo es la dinamizacién rural y finalmente, al resultado de las informaciones
publicas al documento de aprobacion inicial. La adecuacion a los instrumentos, legales y de
planeamiento, que han originado estas modificaciones en el suelo rustico se analiza en un
capitulo aparte de la presente Memoria de ordenacién estructural.

En general, el presente documento ha mantenido la categorizacion del suelo rustico que
incorporaba la aprobacién inicial, aunque ha profundizado ain mas en el régimen de usos y
en los actos de ejecucion, por cuanto que el informe del Cabildo de Gran Canaria habia
observado algunas incompatibilidades con respecto al PIO-GC. La justificacion de estos
extremos se incorpora en la presente Memoria como adecuacion a la zonificacion del PIO-
GC.
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8.2.4 Criterios para la clasificacion y ordenacion de los asentamientos

1. Son criterios de delimitacion de los suelos rusticos de asentamiento rural (SRAR) en el
PGO, en cumplimiento del PIO-GC y de la Ley de Directrices:

a) La delimitacion se ha realizado definiendo el perimetro de las viviendas existentes o

espacios de retranqueos que definen huertas o zonas ajardinadas segun se apliquen
ordenanzas de viviendas adosadas o aisladas. Por ello, se producen pequefias
ampliaciones de algunos asentamientos rurales para que las tipologias edificatorias
que los ordenan puedan llevarse a cabo y, con ello, no dejar edificaciones en
situacion legal de fuera de ordenacion.

b) Siempre que existan, se ha ajustado el limite a los accidentes geograficos 0 caminos

preexistentes.

c) Su reconocimiento se ha realizado de acuerdo con sus caracteristicas territoriales.

Se han reconocido, en concreto, conjuntos de 10 o mas viviendas, y una densidad
superior a 5 viv/ha.

d) Se propone, en algun caso, vial de nueva ejecucion para posibilitar la colmatacion

interior del asentamiento, asi como garantizar el acceso a las edificaciones
preexistentes.

e) Se han previsto en los asentamientos segln las exigencias legales, zonas para

f)

espacios libres, dotaciones y equipamientos. Debido a la imposibilidad de
introducirlos en el interior del asentamiento, en algunos casos se amplia el
asentamiento como recoge la Ley de medidas urgentes.

En la presente Revision se reconocen las dotaciones y espacios libres ya ejecutados
intentdndose ubicar las dotaciones en edificaciones existentes con valores
etnograficos.

Se establecen los criterios de las lineas limite de la edificacion. En el caso de los
asentamientos rurales que linden con un viario insular, se procede al andlisis de la
accesibilidad a través del viario de interés insular, proponiéndose diferentes
soluciones segun la seccion de la via, las cuales se especifican en la Memoria de
Ordenacion Pormenorizada en el apartado “Medidas propuestas para los
asentamientos rurales con viarios insulares”.

En particular, la ordenacion de los SRAR atiende al cumplimiento de la DOG 63 en cuanto a:

Su delimitacion (basada en viviendas existentes).

La limitacion de nuevas edificaciones residenciales mediante la colmatacion interior
del asentamiento.

El mantenimiento de la estructura rural.

La prohibicion de tipologias propias de suelo urbano.

Las reservas de suelo para espacios libres, dotaciones y equipamientos.

Los usos industriales admisibles.

La capacidad alojativa maxima para el uso turistico.

Igualmente, son criterios para la ordenacion de los asentamientos rurales los contenidos en
el articulo 244 del PIO-GC:

Mantenimiento de las caracteristicas de SRAR diferenciadoras de los suelos
urbanos, en base al criterio del entorno rural.

Su delimitacion.

Los usos autorizables.
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- Los tratamientos de bordes.

- Los limites del asentamiento.

- El nimero minimo de viviendas y la densidad bruta territorial.
- La minima unidad apta para la edificacion.

- La prevision de crecimientos limitados.

- La tipologia de la edificacion.

El cumplimiento de estos pardmetros se recoge en el Anexo Il Fichero de los asentamientos
rurales de la Normativa de ordenacion estructural.

Finalmente, en el siguiente cuadro se contiene una tabla resumen de los asentamientos
rurales clasificados por el presente PGO conforme a lo establecido anteriormente, con sus
principales pardmetros, y que son:
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DENSIDAD
Ne DENSIDAD SUPERFICIE | VIV VIV
G L) VIVIENDAS | (viviendas/hectéreas) | (hectareas) | NUEVAS | TOTALES . .PROPUESTI‘,\ TURISMO RURAL
(viviendas/hectareas)

SRAR-1 Anzo 42 10,66 3,34 13 55 16,47 -
SRAR-2 Carne del 57 625 624 12 69 11,05
Agua -
SRAR-3 Dofiana 10 22,72 0,53 1 11 20,75 -
SRAR-4 El Gallego
de atras 14 2,05 1,70 -
SRAR-4 (Bis) El 20 18,52 1,08 0 20 18,52
Gallego -
SRAR-5 La 10 2941 0,32 1 1 34,38
Chaparra -
SRAR-6 Cercado 11 20,75 0,46 2 13 28,26
de Merino -
SBAR—7 Hoya de 11 10,48
Pineda -
SRAR-8 Santa Inés 26 10,83 1,63 2 28 17,18 -
SRAR-9 Paso Maria 13 19,40 0,64 4 17 26,56
Los Santos -
SRAR-10 Los 1 976 114 3 15 13,16
Gramales -
SRAR-11 El
Palmital - Lomo 23 8,07 2,65 7 30 13,96
Las Zarzas -
SRAR-12 Los 26 898 1,01 4 23 277 L
Castillejos edificaciéon
SRAR-13 Palmital 27 1051 2,19 3 30 13,70 .1
Alto edificacion
SRAR-14 La Pefiilla 12 8,89 1,25 4 16 12,80 -
SRAR,-].S ,Lomo 12 17,91 0,74 2 14 18,91
Tomas Pérez -
SRAR-16 El 10 8,26 0,55 1 11 20,00
Frontdn -
SRAR-17 17 9,34 1,49 4 21 14,09
Bascamao -
SRAR-18 La Sillailla 12 5,83 -
SRAR-19 Lomo 1 20,75 0,53 3 14 26,42
Betancor -
SRAR-20 Hoya del 12 2857 0,39 1 12 33,33
Pedregal -
SRAR-21 Lomo El 15 13,89 0,36 2 17 4722 L
Pino edificacion
SRAR-22 Llano de 16 18,18 0,88 2 18 2045 1
Parra edificaciéon
SRAR-23 Lomo La 16 1524 1,05 4 20 19,05
Raya -
SRAR-24 Hoya del 14 46,66 0,30 1 15 50,00

Pedregal Alto
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Los asentamientos rurales que remiten su ordenacion a Plan Especial (SRAR 4 Bis, SRAR 7
y SRAR 18) contienen sus determinaciones de ordenacion en el Anexo Ill a la Normativa de
ordenacion pormenorizada.

2. La ordenacion de los suelos rusticos de asentamiento agricola (SRAA) atiende al
cumplimiento de la DOG 64 en cuanto a:

- Su delimitacion.

- El carcter excepcional de las nuevas implantaciones de uso residencial.

- El uso residencial complementario y vinculado a la explotacién agricola o ganadera
existente.

- Los valores agrarios y la existencia previa de viviendas.

- La contigtiidad con suelos urbanos y urbanizables.

- Los nuevos viales, la conservacion de las estructuras existentes, etc.

- La tipologia de las viviendas.

- Los espacios libres, dotaciones y equipamientos.

- Los usos industriales admisibles.

- El turismo rural autorizable.

Igualmente se ha tratado de dar cumplimiento al articulo 245 del PIO-GC en cuanto a:

- La vinculacion del uso residencial a las actividades agropecuarias.
- Su delimitacion.

- La delimitacién de unidades territoriales homogéneas.

- La imposicién de criterios de integracion paisajistica.

- La densidad bruta territorial.

- La edificacién aislada.

- Las limitaciones al crecimiento de los asentamientos.

- La regulacion de la edificacion.

- La determinacion de la parcela minima edificable.

En base a estas determinaciones se ha procedido a su redelimitacién, teniendo en cuenta
principalmente:

a) Los accidentes geograficos y caminos preexistentes.

b) La vinculacion de la edificacion a las actividades agrarias.

c) La estructura de la propiedad, partiendo del parcelario catastral y en algunos casos
ajustandolas a la cartografia, ya que se encuentra ligeramente desplazada una
respecto a la otra.

d) La estructura viaria existente.

e) El céalculo de la parcela homogénea, con la cual se han establecido una propuestas
de ordenacién, mediante agregacion de parcelas edificadas con no edificadas, para
gue el asentamiento consiga la misma estructura parcelaria en su interior.

f) Se eliminan todas las parcelas edificables del borde de los asentamientos, solo
permitiendo la edificacion de nuevas viviendas en parcelas que quedan insertas en el
interior de la estructura del asentamiento, que cumplan con las condiciones de
parcela homogénea que haremos coincidir con la unidad minima apta para la
edificacion.

El cumplimiento de estos parametros se recoge en el Anexo IV Fichero de los
asentamientos agricolas a la Normativa de ordenacion estructural.
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Finalmente, en el siguiente cuadro se contiene una tabla resumen de los asentamientos
agricolas clasificados por el presente PGO conforme a lo establecido anteriormente, con sus
principales pardmetros, y que son:

Ne DENSIDAD DENSIDAD
SUPERFICIE ACTUAL CAPACIDAD | VIVIENDAS | PROPUESTA CAPACIDAD
LR A (hectareas) :;:ISI::"\?%SS (viviendas/hec | DE CARGA TOTALES (viviendas/h | TURISMO RURAL
tareas) ectareas)
SRAA - 1 Ingenio 7,67 18 234 0 18 2,47 -
Blanco
SRAA - 1 Bis - 7,21 22 3,05 1 23 3,19 1 edificacion
Ingenio Blanco
SRAA - 2 Llanos de 7,29 19 2,61 5 24 3,29 2edificaciones
la Plata
SRAA - 3 Tres 31,39 67 2,13 7 74 2,36 6edificaciones
Palmas
SRAA - 4 Santa Inés 13,09 24 1,83 3 27 2,06 -
SRAA -5 Los 5,82 12 2,06 0 12 2,06 3 edificaciones
Gramales
SRAA -6 16,60 39 2,35 4 43 2,59 5 edificaciones
Mondragones
SRAA -7 Los 23,28 47 2,02 5 52 2,23 3 edificaciones
Desaguaderos
SRAA -8 Tres 431 9 2,09 0 9 2,09 -
Cruces
SRAA -9 Santa 25,74 41 1,59 4 45 1,75 -
Cristina
SRAA - 10 Montafa 6,54 21 3,21 0 21 3,21 -
de Guia
SRAA—lP bis , 5,09 17 3,34 0 17 3,34
Montana de Guia
SRAA - 11 Calabozo 5,27 10 1,90 1 11 2,09 -
;ZJ.AOA -12 Palmital 3,85 19 4,94 0 19 4,94 1 edificacion

8.3 Sistema Territorial

El sistema territorial esta compuesto por la interrelacion entre un sistema rural, un sistema
urbano y un sistema de infraestructuras y servicios.

El sistema urbano se conforma por la red de ndcleos de poblacién municipal, que se
pueden diferenciar en base a criterios espaciales como dimensién, disefio y morfologia
urbana, asi como de su funcionalidad: area de influencia sobre el contexto local, en la que
cada nucleo es origen-destino de una serie de relaciones socioecondémicas de distinta
intensidad, que tienen una clara expresion espacial.

Los nucleos de poblacién que conforman el sistema urbano de Santa Maria de Guia se
integran en alguna de las siguientes categorias de nucleos. Su importancia en el sistema
responde al nivel de servicios que poseen cada uno de ellos, de cara a organizar estos
servicios para el abastecimiento de cada uno de los ndcleos que los contienen
individualmente, o para hacer depender a otros nucleos de su zona de estos servicios,
agrupandose para ello.
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a) Nucleos lll, centros de concentracidn de servicios a nivel municipal. Es el caso de
Santa Maria de Guia, La Atalaya y Piedra de Molino.

b) Nucleos 1V, considerados como centros de servicios limitados a su propia
poblacion y a la del entorno rural inmediato. Cabe distinguir, por su funcionalidad, los
siguientes:

- Ndcleos IV.A, nucleos de poblacién con una estructura y funcionalidad urbana
insertos en el medio rural pero que contienen servicios de importancia para su
consideracién en el sistema. Estos servicios son dotacionales docentes, funerarios,
administrativos o sanitarios. En este grupo se encuentran San Juan y Casas de
Aguilar.

- Nucleos IV.B, nucleos de poblacién con estructura y funcionalidad urbana insertos
en el medio rural con servicios de menor importancia en su interior, de cara a su
interrelaciébn con otros ndcleos de su entorno. En este grupo se distinguen los
siguientes: Caleta de Soria, Anzo, San Felipe, El Gallego, Farailaga, La Dehesa y El
Palmital.

El sistema rural se conforma por los espacios excluidos de los procesos de urbanizacion,
incluidos los espacios protegidos y los paisajes naturales o culturales. Viene definido por la
estructura fisica y productiva del territorio. La estructura fisica se apoya en la distribucion, a
escala municipal de los elementos territoriales de caracter abiotico y bidtico, asi como de los
procesos que los interrelacionan.

El sistema rural se puede descomponer en los siguientes &mbitos o areas:

« Area ambiental natural: integrada por aquellos ambitos cuyas dinamicas territoriales
se vinculan especialmente a los elementos geoecoldgicos y a los procesos naturales.
Constituye, por tanto, un area en la que la preservacion de los valores naturales o
ecologicos y la preservacion del valor paisajistico y cultural alcanzan la mayor carga
explicativa de la dindmica territorial y, por tanto, caracterizan el paisaje que presenta,
aun cabiendo en él una cierta compatibilidad con actividades tradicionales.

Esta &rea se corresponde con el suelo categorizado como rastico de proteccion natural, de
proteccién paisajistica 1y 2, y de proteccién cultural.

« Area ambiental rural: que deviene de la presencia de amplios sectores insulares cuya
dinamica o funcionamiento territorial se caracteriza por una manifiesta compatibilidad
entre la existencia de valores naturales relevantes y ciertos aprovechamientos
tradicionales. Refleja ambitos territoriales en los que la implantacion de usos
agropecuarios no ha conllevado el quiebro del equilibrio ecolégico preexistente,
teniendo aun primacia en la dinamica territorial los elementos y procesos de caracter
natural, aunque en menor medida que en el Area ambiental natural.

En esta &rea cabran aquellos suelos paisajisticos (SRPP3 y 4) con potencialidad productiva
gue se pretenden reactivar, de cara a la potenciacion del dinamismo rural y del desarrollo
socioecondémico del municipio.

+ Area productiva, que contiene los procesos territoriales vinculados con la explotacion
primaria del municipio y de la que se desagrega:
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- Area productiva con poblacion vinculada, compuesta por areas que incluyen
suelos agrarios con edificacion residencial vinculada a dicha explotacion. En esta
area se encuentran los siguientes nucleos categorizados como suelo rastico de
asentamiento agricola: Montafia de Guia, Ingenio Blanco, Llanos de la Plata, Tres
Palmas, Mondragones, El Calabozo, ElI Palmital Bajo, Desaguaderos, Los
Gramales, Santa Inés, Tres Cruces y Santa Cristina.

« Asentamientos rurales. Se incluyen aquellos ndcleos con estructura netamente rural
y categorizados como suelo rustico de asentamiento rural.

La mayor parte de los suelos rusticos de asentamiento rural (SRAR) asi categorizados
coinciden con los delimitados por el planeamiento vigente, a excepcion de aquellos que
han sido considerados en la presente Revision del PGO. La superficie de estos
asentamientos ha variado respecto de la superficie de los SRAR por la incorporacion de
los asentamientos nuevos y por ajustes de superficie de los demas asentamientos por
motivos cartogréaficos propios de la realidad existente y por la necesaria adecuacion de
los mismos a la legislacién e instrumentos de ordenacién a que obliga esta Revision del
PGO.

« Area de proteccion territorial, que determina el espacio municipal que careciendo de
valores ambientales e interés productivo es necesario preservar por su valor como
medio rural no ocupado, o para la preservacion del modelo territorial.

En esta zona se sitla el suelo rustico de proteccion territorial de San Felipe, el ubicado entre
los margenes de la GC y La Atalaya, y el situado entre los nlcleos de San Juan y La
Dehesa.

El sistema de infraestructuras y servicios esta conformado por aquellas infraestructuras y
servicios estructurantes del territorio que presentan una proyeccion significativa en las
dinamicas territoriales y locales. En este sistema se distinguen:

coDIGO DESCRIPCION “heciress) | CATEGORIZACION
SG-HI 1 Desaladora en Roque Prieto 1,58 SRPAG1 Y SRPIE-2
SG-HI 2 Depésito La Atalaya
SG-HI 3 Depdsito La Cuesta de Caraballo
SG-HI 4 Depésito Juan Garcia
SG-HI 5 Depdsito Montafia Guia
SG-HI 6 Depésito San Felipe
SG-HI 7 Depésito Cuesta los Burros

Deposito El Palmital La Pefiita (fuera de

SG-HI 8 ser?/icio) (
SG-HI-9 Depésito La Dehesilla
SG-HI-10 Depdsito del Ayuntamiento
SG-HI 11 Depdsito Bascamao
SG-HI 12 Depésito El Palmital
SG-HI 13 Depésito Montafia Alta
SG-HI 14 Depdsito Marente
SG-HI 15 Pozo Aguacilejo
SG-HI-16 Pozo del Ayuntamiento
SG-HI 17 Pozo Aguacilejo
SG-HI 18 Pozo Bascamao
SG-HI 19 Pozo Moya
SG-HI 20 Pozo San José
SG-HI 21 Pozo Junqguerilla
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SG-HI 22 Pozo Marente
SG-HI 23 Pozo Juan Suarez
SG-HI 24 Galeria San Felipe
SG-HI 25 Estacién de bombeo abasto Cuesta
Caraballo
SG-HS-1 Depuradora en San Felipe 0,08 SRPP1 Y SRPIE-2
EE-HI 1 Desaladora en Roque Prieto 0,37 SRPAG1 Y SRPIE-2
EE-IE 1 gll;t;:stacmn eléctrica en Llanos de la 0.30 SRAA Y SRPIE-2
SG-GR 2 Planta de fermentacion aerébica de
residuos agricolas en Llano alegre 2,81 SRPP1 Y SRPIE-2
SG-SA 1 Hospital San Roque 0,45 SUCU 1.8
SG-SA 2 Residencia de Ancianos en La Atalaya 0,48 SRPAG1 Y SRPIE-2
SG-SA 3 Ampliacion Residencia de Ancianos en 0,53 SRPAG1 Y SRPIE-2
La Atalaya
SG-DO 1 Docente en Lomo Guillén 1,59 SUCU 1.3
SG-DO 1a Am_p@amon de Docente en Lomo 0.33 SUCU 1.3
Guillén
SG-DO 2 Docente en Santa Maria de Guia 1,48 SUCU 1.6
SG-DO 3 Docente en Casas de Aguilar 0,70 SUCU 12
SG-DP 1 Deportivo en La Atalaya 0,85 SUCU 2.1
SG-DP 3 Deportivo en Piedra de Molino 0,18 SRPN1 (*) y SUCU (*)
SG-DP 4 Deportivo en Montafa Alta 0,87 SRPP2 y SRPIE-2
SRPP1, SRPAG1 Y SRPIE-
SG-DP'5 Deportivo en Roque Prieto 4,70 2
SG-FU 1 Cementerio en La Atalaya 1,41 SRPAG1 y SRPIE-2
SG-FU 2 Cementerio en Piedra de Molino 0,11 SUCU 14
SG-CDI 1 Centro dotacional integral en La Atalaya 0,47 SUCU 2.1
SG-CDI 2 Cen:[ro Dotaglonal Integrado en Santa 6.38 SUCU 1.7
Maria de Guia
SG-AR 1 Area Recreativa del Barranco de Moya 0,85 SRPP3y SRPIE-2
SG-EL/PA 1 Pargue Arqueolgico del Cenobio de 12,16 SRPP1, SRPP2, SRPCy
Valeron SRPIE-2
SG-EL/PU 1 Parque Urbano en Lomo Guillén 3,42 SUSNO/T-1
SG-D y EL/PU2 Parque Urbano en Finca Clavijo 3,65 SUSO/R-10
SG-EL/PU 3 Pargue Urbano en el Barranco de Guia 0,51 SUSO/R-8
SG-EU Parque urbano en el Bco de Las 1,23 SUCU 1.1
Garzas y funerario
SG-EL/PU 5 Parque Urbano el Bardo 1,49 SRPAG1, SRPT y SRPIE-2
SG-EL/PU 6 Parque Urbano El Becerril 0,54 SUCU 2.2
SG-EL/PB 1 Pargue Botanico en La Atalaya 1,96 SRPN2, SRPAG1 y SRPIE-2

*Incluido en el Espacio Natural Protegido del Parque Rural de Doramas.

. Infraestructuras viarias:

En el marco de las infraestructuras de comunicaciones, adquieren un papel relevante en el
contexto territorial y municipal las infraestructuras de movilidad, que constituyen el soporte
fisico de la movilidad de vehiculos y personas, conformadas por la red viaria entre las que
distinguimos entre infraestructuras de movilidad Nivel I, la GC-2, por ser una autovia de
interés regional, infraestructuras de movilidad Nivel Il, conformada por las carreteras
convencionales de interés insular o red viaria de conexion principal entre los nucleos de
poblacion del municipio y de éstos con los municipios limitrofes, y el resto de la red
conformada por el viario municipal principal, secundario y terciario, categorizadas en funcion
de su dimension y estado de conservacion.
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DENOMINACION AMBITO CcODIGO
GC-2 Insular SG-VI1
GC-70 Insular SG-VI 2
GC-292 Insular SG-VI 3
GC-291 Insular SG-VI 4
GC-751 Insular SG-VI5
GC-700 Insular SG-VI 6
GC-703 Insular SG-VI 7
GC-710 Insular SG-VI 8
GC-702 Insular SG-VI 9

8.4 Estrategia de transformacion territorial

La Revision del PGO de Santa Maria de Guia parte de los criterios del Plan General vigente
haciendo ciertas matizaciones a los mismos e intentando orientar el Sistema Territorial del
municipio en base a las pautas que desde las Directrices de Ordenacion General se
establecen, para aplicar en el archipiélago canario la estrategia territorial europea.

Se plantean finalmente en el modelo, una serie de acciones generales y concretas, que ya
esbozaban las diferentes alternativas que acompafiaron al Avance y que son:

8.4.1 Acciones generales

Con caracter general las estrategias se resumen en los siguientes puntos:

a) Desarrollo de un modelo integrado y sostenible, que priorice la proteccion de los valores
presentes en el municipio, pero logre encajar un crecimiento poblacional y de servicios
adecuados a la poblacion.

b) Crecimiento urbano mayoritario en los margenes de la GC-2, como eje estructurante del
municipio donde localizar un continuo de uso global residencial, industrial y terciario, sin
menoscabo del crecimiento del resto de los suelos urbanos, manteniendo para ello los
suelos de desarrollo planteados en el PGO vigente.

¢) Lograr el acceso de los ciudadanos a unos servicios eficientes, favoreciendo para ello los
nucleos intermedios.

d) Localizar los espacios libres, dotaciones y equipamientos estructurantes necesarios para
la construccién del sistema territorial.

e) Ordenacion del litoral de forma que compatibilice el uso y disfrute de los ciudadanos con
la proteccion de los valores naturales y paisajisticos.

f) Clasificacién y categorizacién del suelo rustico conjugando proteccién y dinamizacion
segun cada uno de los casos.

g) Atender al desarrollo econémico del municipio fomentando la actividad agricola y
recuperando para la agricultura todo aquel suelo productivo segun la zonificacién del PIO-
GC, que esté en abandono, y siempre y cuando no exista ningun valor ambiental prioritario
en los mismos, o que se desaconseje por sus condiciones topograficas.

h) Adecuacion de los suelos rusticos de asentamiento rural y de asentamiento agricola a las
exigencias normativas y legales, lo cual ha dado lugar a variadas desclasificaciones.
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Remision de la ordenacién de algunos asentamientos rurales a Plan Especial (Hoya de
Pineda, El Gallego de atras y La Sillailla). En el caso de Hoya de Pineda, con la finalidad de
proteger sus valores arqueoldgicos y etnograficos y reconducir procesos edificatorios
inadecuados. En la Sillailla, incluyendo un sistema local de albergue, en consonancia con
los mandatos del Plan de Desarrollo Rural de Canarias.

i) Implantacion de un modelo de movilidad y transporte a escala territorial que resuelva los
problemas de conexién existentes en la actualidad. Recualificacién de aquellas vias que
estructuran la ordenacién de las Areas de centralidad, para con ello reducir las necesidades
de movilidad en el municipio.

g) Mejora y acondicionamiento de la red viaria.

h) Creacién de areas de aparcamiento y de intercambio de tipo de movilidad, para mejorar la
intermodalidad municipal.

i) En el caso de los asentamientos rurales en contacto con vias de interés insular se propone
la proyeccion de aparcamientos y vias de servicio para evitar las multiples entradas y salidas
al viario.

i) Recuperacién de camino y senderos peatonal para potenciar la comunicacién peatonal
entre nucleos.

k) El desarrollo del turismo rural ligado a actividades agricolas que apoyen el desarrollo
econdémico del municipio.

8.4.2 Acciones concretas

1. Tratamiento del litoral

Se proponen actuaciones en el litoral encaminadas a la compatibilidad del uso y disfrute del
litoral por los ciudadanos con la proteccién de los valores naturales y paisajisticos de la
zona.

Se trata igualmente de posibilitar una cierta actividad recreativa en la plataforma costera
tradicionalmente agricola que se extiende a cota del mar, en consonancia con el modelo
turistico que para el Noroeste propone el PIO-GC, manteniendo los criterios de potenciar el
valor natural del paisaje con medidas de proteccion y rehabilitacion, y propiciando la
concentracidon de equipamientos litorales en los frentes urbanos o urbanizables, fomentando
con todo ello el contacto con el mar.

Se plantearan acciones de restauracion, rehabilitacién, y acondicionamiento del litoral:

* Acciones para dotar a la totalidad de zonas de bafio litorales de los equipamientos
necesarios para garantizar un uso ciudadano ambientalmente respetuoso.

» Apertura de dos senderos. El primero de ellos, para acceder al sistema general de Roque
Prieto, que discurrira desde el Agujero de Puerto Nuevo hasta Roque Prieto, en cuyo
recorrido, se ejecutaran dos miradores y/o areas de descanso, situados en los mismos
puntos antes sefialados. El segundo de ellos, que se habilitara desde la GC-291 hasta la
punta del Guinchdn, a través del Sistema General de infraestructuras de residuos, recorrido
que transcurre por el acantilado del Marmol, en el cual se ejecutara otro mirador.

» Restauracion de la cubierta vegetal en areas naturales del litoral.
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* Regeneracion de zonas degradadas a causa de obras o infraestructuras, aplicando
estrictos criterios ambientales.

« Establecimiento de criterios ambientales estrictos para las construcciones en el litoral.

2. Preservacion del suelo de San Felipe

Vista la problematica existente en el ndcleo costero de San Felipe con problemas de
expansion, de hacinamiento, poca permeabilidad y esponjamiento, y con el potencial riesgo
gue acarrean la ubicacion fisica de las viviendas en el deslinde maritimo terrestre, se hace
necesario proporcionar desde esta Revisidbn una solucién a los vecinos que se encuentran
en esta situacion, como ya se detectd desde el Avance.

Ahora bien, dado que la mejor solucion pasa por un tratamiento del ndcleo en la linea de lo
establecido para esta zona en el PGO, pero que para llevarla a cabo influyen otro tipo de
factores como el socioeconémico, se propone preservar el suelo inmediato al suelo urbano
categorizandolo como rustico de proteccién territorial. Ello se justifica en la dificultad de
lograr la necesaria cooperacion administrativa para financiar una operacion de esta
importancia.

Por esto, esta alternativa opta por mantener el suelo en espera de reunir los requisitos
necesarios para lograr aunar todos los factores precisos para solucionar el problema de San
Felipe, y en consonancia con la necesidad de preservacion del modelo territorial que resulte
de los variados Planes Territoriales que, en desarrollo del PIO-GC, plantean actuaciones en
esta zona.

Hasta entonces, se plantearan acciones de restauracion, rehabilitacién, y acondicionamiento
del nlcleo costero, entre ellas:

» Se canalizard, enterrara y reconexionaran los tendidos eléctricos de alta y media tension,
en contacto con el sector para minimizar el impacto de estas infraestructuras que discurren
actualmente aéreas.

» Las cubiertas de las nuevas edificaciones seran especialmente tratadas con aridos en
colores acordes con el lugar (terroso, negro) y seran intransitables.

* Se rehabilitaran los elementos de infraestructuras que han sido afectados total o
parcialmente por el paso de viales, peatonales de borde o rodonales, afectados por la
ejecucion del sector, reintegrandolo paisajisticamente a través del material y color.

3. Crecimiento residencial

Se plantea un crecimiento urbano continuo en torno a los suelos urbanos mas poblados y
densos, que son los ubicados en el area territorial Vega de Guia-Galdar y en los ndcleos de
San Juan y La Dehesa, ubicados en medianias. Este crecimiento se acota a los margenes
de la GC-2 y especialmente en torno a los nucleos de La Atalaya-Becerril, Guia casco y los
suelos urbanos de San Juan-La Dehesa.

También se asume el nuevo trazado de la carretera Guia-Agaete, a su paso por el
municipio, como eje inductor de la trama urbana, y se combina el uso residencial con el
industrial y el terciario, localizando en el sector de suelo urbanizable del PGO vigente que
aun no se ha desarrollado (SUSNO/I-1) todas aquellas actividades molestas, insalubres y
nocivas ubicadas en suelo urbano y que por exigencias de la Ley 6/2009, de 6 de mayo,
deben ser trasladas a suelo urbanizable de uso industrial.

Pese a que el crecimiento residencial se concentra en esta zona y ramifica hacia los nucleos
de San Juan y La Dehesa (en el area de medianias-zona alta), esta propuesta mantiene la
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posibilidad de desarrollo de todos los suelos urbanos del municipio, ajustando en algunos
casos sus delimitaciones, con independencia de que estos suelos de crecimiento previsto en
el documento vigente, se hayan o no desarrollado.

No obstante, ambientalmente se tendra en cuenta lo siguiente:
* El espacio publico necesita de un tratamiento global, que lo haga accesible y utilizable por
la poblacion, con lo que ademas se conseguiria mejorar cualitativamente las condiciones

espaciales y morfologicas, conforme a lo dispuesto en la DOG 74.3.

« Medidas de proteccion en la aproximacion del nicleo en la cota superior a zonas de interés
paisajistico.

« Valores del paisaje a potenciar (estudiar su flora especialmente y su integracion mediante
el color).

El tratamiento ambiental de los suelos rusticos de asentamiento rural se especifica en la
Normativa de ordenacién pormenorizada del presente PGO.

4. Corredor cultural

Se propone la proteccién de esta zona y la delimitacion de un sistema general que englobe
el Cenobio de Valeron ya ejecutado, y un area de apoyo al Parque arqueoldgico del Cenobio
en la que se ubican el centro de visitantes, un mirador, una zona de aparcamientos,
espacios libres y con compatibilidad del uso deportivo (parapente). Dada la confluencia de
usos presentes en esta area de apoyo se ordena esta zona en el Anexo Il a la Normativa de
ordenacion estructural del presente PGO.

No obstante, se debera tener en cuenta lo siguiente:

« Los yacimientos arqueoldgicos se someteran a proyectos de restauracién arqueoldgica y
de adecuacién funcional para su explotacion como recurso cultural y turistico.

» De igual modo se deberd potenciar el uso publico de los bienes patrimoniales de propiedad
publica, facilitando el acceso y el conocimiento de los mismos por la poblacién, asi como
fomentar el acceso publico a los bienes patrimoniales de titularidad privada y desarrollar una
politica de adquisicion de dichos bienes, tal y como se establece en las DOG.

5. Via de interés panoramico

Se propone la mejora y acondicionamiento de la GC-291 para el disfrute del recorrido a lo
largo de la via de los valores ambientales, paisajisticos y culturales del municipio. Entre
estas mejoras resultan necesarias actuaciones de sefializacion de la via y la correccion de
impactos de la misma por areas desmontadas y por muros de contencion inadecuados.
Como esa via no es transitable a nivel peatonal, el camino real va siempre paralelo a ella,
por lo que deberd tomarse el camino peatonal para paso de peatones y bicicletas, que
conecte con el Marmol y el Cenobio.

6. Mantenimiento de la estructura rural de las medianias

Se trata de proteger el suelo rustico con valores naturales y/o culturales predominantes, y
reconocer amplias areas de edificaciones residenciales dispersas, vinculadas a
explotaciones agrarias en asentamientos agricolas, con el fin de contener el disperso
edificatorio al que esta sometida esta zona.
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Igualmente se adapta la delimitacion de los asentamientos a la legalidad vigente e
instrumentos de ordenacion de aplicacion, se intentan proteger los paisajes agrarios
caracteristicos, y la agricultura productiva con sus asentamientos poblacionales vinculados,
aunqgue en este caso dando prioridad a la reactivacion del suelo potencialmente productivo,
de cara a favorecer el desarrollo socioecondémico del municipio.

En este sentido se acometeran diferentes acciones ambientales, tales como:

» Acciones de recuperacion y restauracion paisajisticas de las areas donde la actividad
tradicional es la base para la conservacion del paisaje y el control de los procesos erosivos
de los suelos.

» Acciones de restauracion de las areas agricolas abandonadas e integrandolas lo maximo
posible, con el espacio que lo circunda.

» Acciones de acondicionamiento de los bancales que estén deteriorados, pero que aun
mantienen su tipologia constructiva. Los materiales utilizados siempre tienen que ser los
originarios.

* Acciones de enriquecimiento y mantenimiento del contenido en materia organica (abonado
organico, rotacion de cultivos, barbechos...).

Por otro parte, se potencia y regula la actividad pastoril tradicional que se corresponde con
el area de localizacion de las principales explotaciones de produccion quesera de la
denominacién de origen del queso de flor de Guia, categorizando esta zona y estableciendo
un régimen de usos y unos actos de ejecucion especificos para esta zona.

7. Proteccion de los valores de la zona alta

El caracter eminentemente natural de esta zona obliga a su proteccion y mantenimiento. Es
por ello que se apuesta por una categorizacion del suelo adecuada a los valores que la
caracterizan. Ahora bien, aun predominando el suelo rustico de alto valor natural, se
propone la consideracion del valor productivo de algunos suelos, de cara a su reactivacion
agricola, con el necesario respeto a los valores ambientales predominantes.

Por tanto deberdn cumplir lo siguientes aspectos:

» Se debera acometer la restauracion de las areas agricolas abandonadas e integrandolas lo
maximo posible con el espacio que lo circunda.

« Ademas, se tendran que acondicionar los bancales que estén deteriorados, pero que aun
mantienen su tipologia constructiva. Los materiales utilizados siempre tienen que ser los
originarios.

Por otro lado, se propone la recuperacion del camino existente que comunica los
asentamientos rurales SRAR 16 El Fronton y SRAR 17 Bascamao, con objeto no solo de la
mejora del camino en si, sino también de la conexion entre ambos asentamientos.

8.5 Analisis y justificacion de la suficiencia de | os Sistemas Generales de
Espacios libres publicos.

El articulo 32.2.A).7).a) del TRLOTENC establece que el PGO debera prever la reserva de
suelo para los Sistemas Generales de Espacio Libres, parques, plazas publicas, asi como
los parques arqueoldgicos, en proporcién adecuada a las necesidades sociales actuales y a
las previsibles para el futuro, sin que en ningan caso sea inferior a los 5 m2s por habitante.
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La Revisibn del PGO califica como Sistema General de Espacios libres Publicos
susceptibles de dar cumplimiento a este articulo los siguientes:

DENOMINACION SUPERFICIE
Parque arqueolégico del Cenobio Valeron SG-EL/PA 1 121.645,11 m3s
Parque urbano SG-EL/PU 1 Lomo Guillén (en SUSNO T-1) 22.000,00 m32s
Parque urbano SG-EL/PU 2 en Finca Clavijo (en SUSNO/R-2) 16.739,89 m3s
Parque urbano SG-EL/PU 3 en Barranco de Guia (en SUSO/R-8) 5.149,00 m?s

Parque urbano SG-EL/PU 4 en el Barranco de las Garzas (en el

2
PEPRI casco de Guia) 11.727,00 m2s

Parque Urbano SG-EL/PU 5 El Bardo 14.881,02 m3s
Parque Urbano SG-EL/PU 6 El Becerril (dentro del PERI de La 5.389.31 m2s
Atalaya)

TOTAL 197.531,33 m?s

Ademas califica, en las inmediaciones de la montafia de Guia, junto al &rea del cementerio
de la Atalaya, el Sistema General de Espacio libre de Parque Botanico con una superficie de
19.609,01 m2s, entendiéndolo como un parque periurbano en adecuacién a la DOG 59 y 74,
proximo al nucleo de La Atalaya y futuro ndcleo poblacional de Roque Prieto, en el que se
localizan actividades culturales, educativas y de esparcimiento, ademas de la implantacién
de un vivero de plantas ornamentales.

La Revision del PGO prevé una poblacion estimada de habitantes que asciende a la
cantidad de 22.798,14. Para este célculo se ha considerado la poblacién actual, tomando
como base el ultimo dato de poblacion relativo al padrén municipal aportado por el
ayuntamiento, que establece para el 2010 una poblacién de 14.620 habitantes (segun el
apartado 9.2 de la memoria informacion de este plan). A este valor se le suman los
habitantes estimados en el suelo vacante del suelo urbano consolidado, que asciende a la
cantidad de 1.938,34, més la poblacion estimada para el suelo urbano no consolidado, que
asciende a la cantidad de 893, y para el suelo urbanizable de uso residencial (con 5.092,80
habitantes una vez descontados los habitantes de Los Sauces) y las nuevas implantaciones
residenciales que se prevén para los asentamientos rurales (182 habitantes) y agricolas (72
habitantes), que asciende a un total de 8.178,14 habitantes. Se adjunta a continuacion una
tabla con las viviendas y habitantes de los Asentamientos rurales y Agricolas, respecto al
suelo vacante en suelo urbano consolidado, suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable se estard a lo dispuesto en los célculos desglosados en el punto 8.2.2. de esta
memoria (los datos del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable que se han
incorporado para calcular el Sistema General de Espacio Libre es sin minorar por posibles
usos compatibles, a los efectos de ponernos en el peor de los supuestos).

- Suelo rustico de asentamiento rural y agricola.
Para la estimacion del numero de viviendas en los asentamientos rurales y agricolas se

estara a lo dispuesto en el Anexo Il y Anexo IV a la Normativa de ordenacion estructural.
Estas ascienden a las siguientes:

ASENTAMIENTO RURAL VIV NUEVAS
SRAR-1 Anzo 13
SRAR-2 Carne de Agua 12
SRAR-3 Dofiana 1

SRAR-4 El Gallego de atras
SRAR-4 (Bis) El Gallego
SRAR-5 La Chaparra 1
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SRAR-6 Cercado de Merino 2
SRAR-7 Hoya de Pineda

SRAR-8 Santa Inés

SRAR-9 Paso Maria Los Santos
SRAR-10 Los Gramales

SRAR-11 El Palmital - Lomo Las Zarzas
SRAR-12 Los Castillejos

SRAR-13 Palmital Alto

SRAR-14 La Peiiilla

SRAR-15 Lomo Tomas Pérez

SRAR-16 El Frontén

SRAR-17 Bascamao

SRAR-18 La Sillailla

SRAR-19 Lomo Betancor

SRAR-20 Hoya del Pedregal

SRAR-21 Lomo El Pino

SRAR-22 Llano de Parra

SRAR-23 Lomo La Raya

SRAR-24 Hoya del Pedregal Alto
TOTAL 76
n2 de habitantes (2,4 hab por viv) 182

AP IRPIN|PIWIRARINWIRAN

R ININIEPRW

ASENTAMIENTOS CAPACIDAD
AGRICOLAS DE CARGA

SRAA - 1_Ingenio Blanco
SRAA - 1 Bis_Ingenio Blanco
SRAA - 2_Llanos de la Plata
SRAA - 3_Tres Palmas

SRAA - 4_Santa Inés

SRAA - 5_Los Gramales
SRAA - 6_Mondragones
SRAA - 7_Los Desaguaderos
SRAA - 8 Tres Cruces

SRAA - 9_Santa Cristina
SRAA - 10_Montafia de Guia
SRAA - 11_Calabozo

SRAA - 12_Palmital Bajo

SRAA - 10 Bis_ Montafa de Guia
TOTAL

O |O|Rr|O(dONA~|O|WIN|UN|L|O

w
o

N
N

n2 de habitantes (2,4 por viv)
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En total:
Clase/categoria suelo N° de habitantes
SUCU vacante 1.938,34
SUNCU 893,00
SUS/R 5.092,80
SRAR 182,00
SRAA 72,00
TOTAL NUEVA POBLACION 8.178,14
POBLACION ACTUAL 2010 14.620,00

TOTAL POBLACION PREVISIBLE 22.798,140

m2s

TOTAL POBLACION PREVISIBLE 22.798,14
m2s/hab de SG-EL art. 32 5

Total m2s de SG-EL necesario Art. 32 113.990,70

TOTAL PREVISTO PGO 197.475,38

De esta tabla se deduce que cumple con las exigencias legales.

8.6 Analisis de la suficiencia de las infraestructu ras para los nuevos desarrollos
urbanisticos

1. Sistema de produccidn vy transporte de energia eléctrica

De acuerdo con lo dispuesto en la DOG 67.2, el planeamiento general debera justificar la
capacidad de las infraestructuras y de los sistemas generales existentes, para satisfacer la
demanda de recursos y servicios provenientes de las implantaciones residenciales, con
vistas a los nuevos desarrollos urbanisticos.

Con respecto a las infraestructuras de la red de transporte de energia eléctrica, transcurren,
ademas de las lineas de baja y media tensién, actualmente por el término municipal de
Santa Maria de Guia, las siguientes lineas estructurantes de alta tension:

e Subestacion de Santa Maria de Guia a 66 kv y calificada como EE-IE-1, subestacién
eléctrica Llanos de la Plata, en el presente Plan General.

» Linea de simple circuito a 66 kv Arucas-Santa Maria de Guia.

» Linea de simple circuito a 66 Kv Santa Maria de Guia- San Mateo.

Ademas, en la planificacion eléctrica se prevén una serie de proyectos cuya construccion es
de gran urgencia para realizar el necesario refuerzo estructural de la red. Afectan al
municipio, con caracter estructurante igualmente:

* Linea Santa Maria de Guia-Agaete a 66 kv.

» Segundo circuito de la linea existente Santa Maria de Guia-San Mateo a 66 kv.

» Subestacion de Garzas a 66 kv (colindante con la subestacion eléctrica en Llanos de
la Plata).

Dichas lineas se prevén en el correspondiente PTE-31 y se reflejan con la categorizacion
correspondiente de suelo rustico de proteccion de infraestructuras y equipamientos (SRPIE-
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1), considerandose suficiente para cubrir las necesidades conforme a las previsiones que
contempla este PGO.

2. Sistema de produccion, transporte y almacenamiento de agua

En cuanto a la red de produccion, transporte y almacenamiento de agua, el Plan General
establece una clara diferenciacion en cuanto a su destino en dos objetivos fundamentales, a
saber, suplir las necesidades de la poblacién actual y prevista (abasto publico) y suplir las
necesidades del principal eje econdmico del Municipio, la agricultura y ganaderia (Red de
Riego). El consumo de agua para la agricultura en Guia procede en un 50% de agua de
pozo y el resto, de agua desalada, que se encuentra en una media de 0,50 € /m3.

En cuanto a la produccién, el Equipamiento de Infraestructura, abastecimiento y produccion
de agua de Roque Prieto, ocupa una superficie de 22.400 m2 de suelo de Sistema General y
equipamiento estructurante, que se obtiene por desalacion de agua de mar, toda ella
actualmente dedicada a este uso.

Las Normas de aplicacion a que estd sometido este suelo se encuentran en este Plan
General de Ordenacion del Municipio de Santa Maria de Guia que tuvo cobertura juridico -
urbanistica en una Modificacion Puntual de las ya derogadas NNSS de infraestructura de
desalacion de Roque Prieto, actualmente reguladas por el planeamiento vigente.

Alberga en sendas naves un total de cuatro desaladoras por el sistema de osmosis inversa,
siendo dos publicas (Excmo. Ayuntamiento de Santa Maria de Guia y Consejo Insular de
aguas), la tercera es de titularidad privada, y la cuarta cedida a una asociacion de
agricultores, produciéndose una totalidad de 16.250 m3 total a pleno rendimiento. A su vez,
esta infraestructura contiene en su frente costero, dos pozos de captacion de agua y un
punto comun de emisién de salmuera al mar. La desaladora municipal alcanza los 5000m3
solo para abasto publico y la del Consejo Insular de aguas, produce unos 2.000m3 para
abasto y 3.000m3 para la agricultura.

El resto de las desaladoras, produce el resto de las necesidades de agua para la agricultura.

Toda el agua para abastecimiento pasa por un depoésito situado en la propia planta
preparado para la remineralizacion del agua para convertirla en potable.

Constituye esta planta de desalacion, el eje vertebral de la infraestructura de agua del
Municipio, siendo utilizada no solo como se observa para el consumo humano, sino para la
actividad agraria.

Esta agua se bombea a cotas mas altas del municipio llegando agua desalada a la cota de
660 metros en la balsa de los Llanetes, lugar donde se pretende construir otra para alternar
los usos de ambas por razones de mantenimiento con el objeto de que no se produzca
desabastecimiento. En este punto, el agua se mezcla con agua de pozo que le da las
condiciones idéneas para convertirla en potable. A su vez esta agua se bombea hasta la
cota de 800 metros en Montafia Alta.
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PARGELA DEL GONSORCIO DE COMUNIDAD DE REGANTES
IHICIATIV POR EL ARJA. SUPERFICIE 1.182,36m *
GO O CONCESI 1~3-2008

PARGELA CONSESY INSULAR DE AGUAS

SUPERFICE 3.130m. Coenn x-12-1&a

PARCELA DEL EXCMD. AYUNTAMIENTO DE
SANTA HARIA DE GUIASUPERFICIE 4.877m?
PARCELA CONAGRICAN SL.
] SUPERFGIE 3.015m comeno so-12-159
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o e
PARCELARIO H EQUIPAMIENTG DE DESALACION
B
ROQUE PRIETE
e TS B TR e | e
ELTHA MENET R 15 750 |[mas | o1

Esquema de la organizacion y funcionamiento interno de la planta de desalacién de Roque Prieto.

Por tanto, se considera que se produce agua suficiente para riego y abasto habiéndose, no
obstante, previsto en este documento una mejora de las infraestructuras de transporte para
completar tanto la red tanto de abasto como la de riego.

La primera es de titularidad publica y la segunda es de titularidad privada. Se adjunta, en el
Capitulo de esta Memoria correspondiente al apartado 10.1 Adecuacién a las Directrices de
Ordenacion y del Turismo de Canarias, para justificar el cumplimiento de lo dispuesto en
dicha Ley en materia de aguas, un plano diferenciando las redes publicas y privadas que se
distribuyen por el municipio. Se trata de un plano esquema de las infraestructuras de
produccion, trasporte y almacenamiento de agua donde se expresa la red publica y la
privada.

Respecto al almacenamiento en la de riego, tal como se ha dicho anteriormente, es
necesario aumentar el nimero de balsas de almacenaje, y para abastecimiento se hace
necesaria la ampliaciéon de tres depdsitos municipales, tal como se explica mas adelante.

Para conseguir la mejora de la red privada, fueron interpuestas por parte del Ayuntamiento
de Santa Maria de Guia y la Comunidad de regantes Faldas de la Atalaya, alegaciones al
Plan de regadios de Canarias, proponiendo la inclusion en el Plan de la construccién de una
mareta/depdsito de acumulacién de agua a fin de regular los desfases existentes entre
verano e invierno, consiguiendo mantener en la cota de medianias el agua producida en los
periodos lluviosos y evitar el sobre coste de elevacion del agua desde la costa. A estas
alegaciones se adjunta proyecto “Construccion de mareta/depdsito de agua en Barranquillo
Frio-conexion a red hidraulica existente y mejoras de conducciones de llenado y
conduccion”, a fin de que sea incluida en las actuaciones y/o medidas del Plan de Regadios
de Canarias.

Ademas, se firma Convenio de colaboracion entre el Ayuntamiento y dicha Comunidad de
regantes para autorizar la ejecucion del proyecto de construccién de balsa para agua de
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riego en barranquillo Frio, mejoras de conducciones de llenado y distribucion. En este
Convenio se acuerda que la Comunidad de regantes adquiera la compra del terreno para la
construccion de la balsa con el fin de aumentar la capacidad de almacenamiento de agua en
invierno con agua de lluvias y pozos en la zona alta, y liberar agua desalada (evitando
bombeos desde la costa) en verano, declarando el Ayuntamiento esta obra de interés
general.

Con la misma motivacion del abaratamiento de costos, en la red publica de almacenamiento
para abastecimiento, resulta necesario aumentar la capacidad de los siguientes depositos:

- Depésito municipal de La Dehesilla que debe pasar a disponer de 600 m®.
- Dep6sito Tres Cruces que pasa a tener 500 m*.
- Dep6sito Marente que pasa a tener 240 m®,

La previsibn econdmica, tanto para la obtencién del suelo para ampliar, como para la obra,
se encuentran en el Estudio econémico y financiero de este PGO.

Por todo ello, se entiende que con las infraestructuras existentes y con estas actuaciones
previstas en el plan general, el servicio en un futuro seria suficiente a la poblacién existente
y prevista, ademas de la cobertura para la actividad agricola.
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8.7 Cuadro resumen de los suelos

SIGLAS
SUCU
SUNCU

SUSO
SUSNO-I
SUSNO-R
SUSNO-T

SRPT
SRAR
SRAA
SRPAG-1
SRPAG-2
SRPP1
SRPP2
SRPP3
SRPP4
SRPN1
SRPN2
SRPC

ENP

SRPCT
SRPIE-2

SUPERFICIE

CLASE Y CATEGORIA DE SUELO (Ha.)
Suelo Urbano Consolidado por la Urbanizacién 148,53
Suelo Urbano no Consolidado 6,80
TOTAL DE SUELOS URBANOS 155,18
Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado 55,67
Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Industrial 2,37
Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Residencial 18,71
Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Terciario 7,75
TOTAL DE SUELOS URBANIZABLES 84,50
Suelo Rustico de Proteccion Territorial 70,35
Suelo Rustico de Asentamiento Rural 32,11
Suelo Rustico de Asentamiento Agricola 163,21
Suelo Rustico de Proteccidn Agraria 1 440,44
Suelo Rustico de Proteccion Agraria 2 1012,29
Suelo Rustico de Proteccidn Paisajistica 1 458,94
Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica 2 676,05
Suelo Rustico de Proteccidn Paisajistica 3 221,02
Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica 4 15,67
Suelo Rustico de Proteccidén Natural 1 407,94
Suelo Rustico de Proteccion Natural 2 276,13
Suelo Rustico de Proteccién Cultural 16,63
TOTAL DE SUELOS RUSTICOS ~ 3996,21
Suelo en Espacio Natural Protegido con Instrumento de Ordenaciéon Aprobado 228,19
TOTAL DE SUELO MUNICIPAL 4258,8
Suelo Rustico de Proteccién Costera 114,62*
Suelo Rustico de Proteccidon de Infraestructuras y Equipamientos 2 35,62*

*Estos suelos se superponen a las otras categorias.
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9.  ANALISIS DEL MODELO DE ORDENACION

9.1 Caracteristicas y justificacion de la propuesta

Para la asignacién de usos al territorio, el presente documento establece unos criterios
genéricos, sobre los que gravita la generacion y seleccion de alternativas y del modelo
propuesto:

« La concentracion del crecimiento residencial en los margenes de la GC-2, dando
respuesta a las necesidades de crecimiento residencial en las areas contiguas a los
nucleos ya existentes, sin favorecer la dispersion de la edificacion en areas de interés
natural o agrario.

* El reconocimiento de asentamientos rurales no considerados en el PGO vigente y con
caracteristicas legales y dimensionales suficientes para su consideracion.

e Con estas medidas se opta por la legalizacion de una situacién de hecho, mejorando las
dotaciones e infraestructuras de suelos ya edificados y urbanisticamente
desorganizados.

» Se toma en consideracion la calidad para la conservacion y las recomendaciones de
uso para la clasificacion del suelo rustico y la incorporacién al planeamiento municipal
de las protecciones establecidas en el planeamiento de rango superior (PIO-GC, Planes
Territoriales e instrumentos de ordenacién de los Espacios Naturales Protegidos).

» Se persigue la diversidad econdmica a través del fomento de la actividad industrial y el
dinamismo del medio rural.

» Establece una prevision de crecimientos urbanisticos en los terrenos colindantes a los
suelos consolidados o crea relaciones funcionales entre asentamientos rurales de
mayor o menor escala, dependiendo de cada propuesta.

e Los suelos urbanizables que no colindan con suelos urbanos consolidados aparecen
recogidos en el PIO-GC. Es el caso de Roque Prieto y el urbanizable industrial de Llano
Alegre.

* Incorpora al planeamiento los cambios operados en el territorio por el transcurso del
tiempo desde la vigencia del PGO.

* Los asentamientos rurales se corresponden con los nucleos rurales de menor densidad
edificatoria, orientando de esta manera los crecimientos urbanisticos en las periferias
urbanas, pero sin anular por completo la capacidad de desarrollo de las medianias, 0
fomentando los nucleos intermedios para romper la dinamica de dependencia con el
suelo urbano que histéricamente se da en el territorio, dependiendo de lo planteado en
cada alternativa.

 Emplear el suelo rustico de proteccion territorial (SRPT) para establecer bolsas de
posibles crecimientos futuros y de preservacion del modelo para la implantacién de un
modelo supramunicipal y con el objeto de que las actuaciones que en ellos se puedan
realizar no condicionen dichos desarrollos.
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9.2 Andlisis territorial del Modelo

Tal y como establece la DOG 48 se debera perseguir la implantacion de un Modelo territorial
integrado y sostenible, cuyos rasgos fundamentales son, entre otros:

“a) La configuracion de un territorio equilibrado, organizado en un conjunto de centralidades
escalonadas que permitan el acceso de los ciudadanos a unos servicios eficientes y a una
mejor calidad de vida, la consolidacion de unas ciudades mas dinamicas, el desarrollo
enddgeno de las areas rurales y una mejor y mas diferenciada articulacion entre el medio
rural y el medio urbano, incorporando criterios de cercania y disminuyendo las necesidades
de movilidad.

b) La integracion de la ordenacion ambiental y territorial, predominando los criterios y
determinaciones ambientales.

c¢) La conservacion de los recursos naturales y de los suelos de interés agrario, litorales y de
valor paisajistico, considerdndolos como recursos estratégicos para el desarrollo econémico,
la cohesion saocial y el bienestar de la poblacién.

d) El desarrollo de nucleos de poblacion mas compactos, complejos y atractivos, en los que
se use mas eficientemente el suelo, mediante su reutilizacién y densificacion, y se impulse la
integracién social y funcional, evitando la practica extensiva de la zonificacion urbana, y
favoreciendo igualmente una reduccion de las demandas de movilidad urbana.

e) La igualdad de acceso a las infraestructuras, los equipamientos, el conocimiento y la
informacion.”

A los efectos antes mencionados, se incorporan una serie de criterios 0 parametros
mediante los que se pueda valorar la adecuacién del modelo a los objetivos y criterios que
persigue el presente PGO y a las conclusiones apreciadas por el diagnostico territorial que
contiene este documento, buscando en esta valoracién el equilibrio necesario entre el
cumplimiento de dichos objetivos, y el respeto por las variables ambientales presentes. Se
valorara de forma independiente la adecuacion de las alternativas propuestas a las
conclusiones de los diagnésticos ambiental y socioecondmico que también contiene el PGO.

Estos criterios de valoracién desde la ptica territorial son los siguientes:

1. Grado de relacion de las propuestas con el Plan Insular de Ordenacion de Gran
Canaria.

Partiendo del cardcter vinculante que el TRLOTENC otorga al Plan Insular en la ordenacion
del planeamiento urbanistico, el modelo de ordenacion planteado, fruto de la informacion
publica que acompafé a la aprobacion inicial y del grado de pormenorizacion de esta fase
de tramitacion del documento, podemos concluir que el modelo se encuentra adaptado a las
determinaciones del Plan Insular.

Las determinaciones que el PIO-GC contiene para el Noroeste de la isla y que habran de
instrumentarse a través de los Planes Territoriales correspondientes, deben dar, en el
momento de resultar vigentes, premisas y criterios para el modelo de ordenacion del
municipio de Santa Maria de Guia, por encontrarse en su ambito de ordenacion. No
obstante, algunos de estos Planes Territoriales han alcanzado una fase de tramitacion
suficiente para incorporar sus planteamientos territoriales a la escala del PGO. Este
documento de Memoria da habida cuenta de la adecuacion en este sentido. Es
especialmente significativo el esfuerzo acometido para la adaptacion del PGO al PIO-GC en
los asentamientos rurales y agricolas. Este trabajo acompafia a la Normativa de ordenacion
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estructural como Anexo Il y IV de fichero de asentamientos. Igualmente, en el presente
documento se incide aiin mas en la justificacion del cumplimiento del PIO-GC y se perfila la
adecuacioén del suelo rustico a la zonificacion del PIO-GC y a las categorias agrarias del
PTE-9, agropecuario.

En este sentido, en el modelo de ordenacién se reserva el suelo sobre el que especialmente
los PTP-14 y el PTP-15 plantean ciertas actuaciones, como SRPT para la preservacion del
modelo que resulte de la propuesta territorial, una vez se encuentren en vigor estos Planes
Territoriales.

Por otro lado las determinaciones de los PTE-31 y PTE-33 han sido consideradas,
incorporandose en la Normativa del suelo rastico las condiciones para que estas
determinaciones puedan ser llevadas a cabo.

2. Grado de adaptacion a la Ley de Directrices.

El modelo persigue lograr en el territorio un légico equilibrio entre la colonizacién del medio y
la respuesta a las necesidades de crecimiento de la demanda, con la proteccién de los
valores ambientales presentes en el territorio, y todo ello atendiendo a la legislacion e
instrumentos de ordenacién de aplicacion.

Se trata de ponderar el uso residencial con el uso ambiental y el primario para lograr el
equilibrio entre todos los elementos del territorio. De esta forma, sin abandonar el necesario
crecimiento residencial del municipio, se mantienen los crecimientos que se previeron en el
PGO vigente y ubica en la franja que discurre alrededor de la GC-2 el grueso del uso
residencial, compatibilizdndolo con el industrial de Llano Alegre y ramificandose esta franja
de crecimiento hasta los nucleos de San Juan y La Dehesa, en medianias-zona alta,
localizando entre ambos nucleos un suelo categorizado como SRPT, que podra acoger un
potencial desarrollo urbano que albergaria a la potencial poblacion migratoria.

Ademas de ello, para la diversificacion antedicha también se propone fomentar la actividad
agricola en el municipio y adecuar la clasificacién y categorizacion del suelo rustico a la
categoria de suelo mas adecuada si se atiende a sus valores potencialmente productivos. Y
no solo esto, sino que a través de la articulaciéon entre el medio rural y el medio urbano, esta
alternativa trata de mantener la poblacion en el medio rural, dotdndoles de los servicios
necesarios para su mantenimiento en el medio.

En cualquier caso, el grado de adaptacion de las propuestas del modelo a la Ley de
Directrices se analiza particularmente en el epigrafe correspondiente de la presente
Memoria.

3. Integracién de la ordenacién ambiental y territo  rial.

Como ya se ha citado anteriormente, todas las propuestas persiguen la ordenacién
sostenible de las variables ambiental, socioeconémica y territorial, pero la realidad es que
cada una de ellas lo consigue en mayor 0 menor medida.

Con la ordenacién propuesta se consigue una buena proteccién ambiental del municipio,
sobre todo, a través de la clasificacion y categorizacion del suelo rustico adaptada al
TRLOTENC. En el plano territorial, se establece la localizacion de todos los ambitos de
suelos urbano y sectores de suelo urbanizable en suelos sin valores naturales dignos de
preservacion (alrededor de Guia y La Atalaya-Becerril y a lo largo de la GC-2), consolidando
el eje Guia-Galdar como centro comarcal del Noroeste, en consonancia con lo dispuesto
para la zona desde el Plan Insular, aparte de la antedicha proteccién ambiental, el paso del
tiempo desde la aprobacion del PGO vigente a la actualidad y los cambios legislativos
operados, que crean nuevas necesidades que esta Revision debe resolver.
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En este sentido, el modelo incorpora las necesidades actuales y la legislacion sobrevenida.
Entre éstas, algunos suelos para el crecimiento y expansion de los nudcleos urbanos. Cierto
es que la realidad actual de crisis econdmica generalizada modifica las demandas
residenciales naturales y los flujos poblacionales.

Por otro lado, también opta por el fomento de la actividad industrial mediante la ordenacion
del suelo con uso industrial del municipio de acuerdo a los requerimientos de la Ley 6/2009,
de 6 de mayo, y la dinamizacion del medio rural fomentando la actividad agricola.

El modelo de ordenaciéon mantiene la distribucién del territorio en zonas y los usos globales
de los mismos, en su mayor parte, pero se ordena cada pieza del territorio con la finalidad
de intervenir en el mismo para lograr la integracion de todas las variables. A ello se suman
las cuestiones que incorpora este documento.

4. Resolucién de la problematica de San Felipe.

La problemética del nacleo litoral de San Felipe no ha podido ser solucionada por razones
socioecondmicas. Por ello resulta de dificil ejecucion, por cuanto que requiere de la
cooperacion interadministrativa necesaria para llevarse a cabo.

El modelo mantiene el ambito de suelo urbano remitiendo parte del mismo a un Plan
Especial de fachada del litoral con los objetivos y determinaciones que se establecen en el
Anexo Il a la Normativa de ordenacion pormenorizada. Ademas de ello, establece un suelo
rustico de proteccion territorial para la preservacion del modelo territorial que se implante en
la zona.

5. De la eficiencia territorial

Con este pardmetro se trata de valorar la transformacion que se opera en el espacio y las
repercusiones que estas propuestas de transformacion tienen en el territorio desde la 6ptica
no solo territorial, sino socioecondmica y ambiental.

Este pardmetro debera estar en sintonia con lo establecido en la DOG 48.2.d) “El desarrollo
de nucleos de poblacién m&s compactos, complejos y atractivos, en los que se use mas
eficientemente el suelo, mediante su reutilizacién y densificacién, y se impulse la integracion
social y funcional, evitando la practica extensiva de la zonificacion urbana, y favoreciendo
igualmente una reduccion de las demandas de movilidad urbana”.

La estructuracion global del municipio implicita en el modelo territorial propuesto, se ha de
apoyar en aspectos principales como:

- la preservacién y aprovechamiento de los valores intrinsecos de determinadas areas o
centros de actividad, asi como de hitos de interés histérico, paisajistico, de ocio, y de otra
naturaleza, reforzandolos mediante la ampliacién y mejora de su capacidad urbana.

- la creacion de sistemas generales municipales y supramunicipales en algunos casos,
localizados estratégicamente en el territorio, a fin de potenciar y de enriquecer la oferta
dotacional del municipio, estimulando la afluencia de usuarios hacia estos lugares, al tiempo
que se mejora la conectividad territorial, reforzando las vias existentes y creando algunas
nuevas, con criterios de minimo impacto ambiental, en aquellos puntos en que se requiera.
Con todo ello se logra incentivar la utilizacién de rutas turisticas y de ocio, al tiempo que se
optimiza el nivel dotacional de la poblacion residente.

Como también se indic6 anteriormente, los modelos territoriales son trasladados, como
version tangible y medible, a través de los sistemas territoriales. El sistema territorial de
Santa Maria de Guia estd compuesto por la interrelacion de un sistema rural, un sistema
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urbano y un sistema de infraestructuras y servicios, en los términos expresados en la
presente Memoria de Ordenacion (a partir de los elementos emanados de la Directriz 53).

Por tanto, el sistema territorial nos remite a una forma especifica de ocupacion y utilizacién
del espacio, que esta en funcion de las caracteristicas geologicas, ambientales, pero
también socioculturales del municipio.

Sobre el funcionamiento u organizacion, son varios los aspectos a tener en cuenta (la
distribucion original de los elementos territoriales, usos y actividades, las relaciones que se
establecen en funcion de la trama,...), entre los que se puede incluir la capacidad para la
preservacién del sistema territorial descrito o propuesto, esto es, las disposiciones que
incorpora como mecanismos 0 recursos como una mejor garantia de conservacion de la
estructuracion territorial propuesta. En este sentido, la Directriz 65 establece la figura de la
Proteccion Territorial, en términos igualmente garantes. Asi, se determina que en el caso de
que “sea necesario para el mantenimiento del modelo territorial” (o0 incluso de algunos de
sus elementos como el valor del medio rural, de los ecosistemas o la capacidad de
sustentacion del desarrollo urbanistico), se clasificara suelo rustico en la categoria de
proteccion territorial.

De manera especifica, se establece que:

“Se evitara su ocupacién por proyectos de actuacion territorial cuando no resulten
inadecuados para la urbanizacién y se considere que, en caso de variacién a largo plazo del
modelo territorial o de la capacidad de sustentacion del ecosistema insular, pudieran servir
de soporte a aprovechamientos urbanos” (Directriz 65.2.)

Poniendo nuevamente de manifiesto su valor de garantia para el mantenimiento, en el largo
plazo, del modelo territorial optado para el municipio.

En definitiva, se puede reconocer en los suelos de proteccion territorial un indice de medida
de la capacidad de los modelos territoriales para su preservacion, su conservacion ante
alteraciones no deseables 0, en su caso, su capacidad para su adaptacion en el largo plazo
a modificaciones sustanciales en los condicionantes socioculturales, economicos o
geograficos, entre otros.

El modelo propuesto incorpora con esta categoria la superficie de suelo rastico planteada
por el PTP-14, localizada entre La Atalaya y la GC-2; el SRPT situado en contacto con el
suelo urbano de San Felipe, donde confluyen una serie de Planes Territoriales en desarrollo
del PIO-GC,; y la bolsa de suelo situada entre los nucleos de San Juan y La Dehesa.

En definitiva, se establece que el modelo representa el sistema territorial con la mayor
capacidad de preservacion de su modelo de ordenacion, a través del mecanismo de
dotacion de suelos de proteccion territorial.

6. De las afecciones al paisaje y las medidas para  su correccion

A la hora de abordar el tratamiento del suelo rastico, en cuya calificacién han intervenido
fundamentalmente la calidad para la conservacion, la orientacion agraria de los suelos asi
como las limitaciones de uso de los distintos sectores territoriales, lo que en ultima instancia
ha derivado en unas recomendaciones de uso que, cuanto mas se aproximan al uso previsto
en el planeamiento, mayor serd su adecuacion e idoneidad y, consecuentemente, menor
sera su impacto.

En el resto de las actuaciones del planeamiento propuesto el proceso seguido ha consistido
en la formulaciébn de prioridades para la consecucién de los objetivos ambientales
perseguidos, planteados en el epigrafe correspondiente de valoracion ambiental que debe
contener el Informe de Sostenibilidad Ambiental anexo a este documento de Plan General.
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Asimismo, ha sido fundamental la coordinacion de los diferentes rangos de planeamiento
para poder disefiar las estrategias territoriales comunes, donde no interfiriesen unos
objetivos con otros y fuera posible la ordenacion territorial de este municipio.

7. De la orientacién agraria de los suelos

Como ya se ha citado anteriormente, la Ley de medidas urgentes, opta por una regulacién
del suelo rustico que facilite y promocione la actividad agropecuaria y el dinamismo del
medio rural. En la misma linea se pronuncia el Ayuntamiento de Santa Maria de Guia, que
en su busqueda de la diversificacion y refuerzo del sector econémico del municipio plantea
al equipo redactor la necesidad de que el modelo territorial tienda hacia estos objetivos.

Para ello, el modelo planteado trata de incorporar el dinamismo del medio rural, y
consecuentemente, el modelo de ordenacion ha valorado este aspecto desde el presente
analisis territorial.

El modelo ajusta los crecimientos de suelo, con lo que mantiene todo el suelo rustico
posible, ya considere que sea digno de proteccion ambiental como econdmica, y ademas,
en cualquier caso, trata de recuperar todo el suelo en abandono posible para su
reactivacion, en la medida en que no tenga valores ambientales prevalentes, y ajustara su
régimen de usos, y actividades y actos de ejecucién a lo establecido en la Ley 6/2009.

El modelo de ordenacién logra, con ello, un grado de dinamizacion rural y proteccion de los
valores reales de cada pieza de suelo acorde con los valores y potencialidades que presenta
el territorio.

9.3 Evaluacién de las consecuencias ambientales de las determinaciones del plan

El Modelo de Ordenacién establecido para el municipio Santa Maria de Guia emana de la
evaluaciéon ambiental y analisis comparativo del modelo de ordenacién propuesto en la
aprobacion inicial, asi como de la toma en consideracion de los informes de las distintas
Administraciones publicas y de las alegaciones, en el tramite de informacion publica que
acompanfd a la fase de aprobacion inicial.

Es por ello que, el Modelo que ahora se presenta, tiene en cuenta la ordenacion
pormenorizada, fruto del desarrollo y trabajos de la aprobacién asi como, del resultado de
los informes y alegaciones, que han resultado de caracter sustancial y por tanto, aconsejan
una nueva informacion publica y la evaluacion ambiental de todas aquellas piezas que no
hubieran sido evaluadas con anterioridad.

Del resultado de la evaluacion ambiental del Modelo de ordenacion, se deduce que existe
una generalizada compatibilidad entre las condiciones ambientales existentes y la propuesta
de planeamiento recogida en el Plan General de Santa Maria de Guia. No obstante, la alta
calidad geoecoldgica y paisajistica de todo el ambito municipal son las circunstancias que
hacen incrementar la posible incidencia de la ejecucibn de algunas propuestas,
especialmente de aquéllas orientadas a la progresion del edificado.

Asi, los resultados obtenidos permiten considerar, a priori, una cierta significacion potencial
del impacto ambiental para el 100% de los suelos urbanizables y asentamientos rurales del
Modelo Propuesto. Igualmente, se obtiene como resultado la necesidad de evaluar en
detalle la totalidad de los suelos urbanos no consolidados y dos piezas de suelo urbano
industrial asi como, las piezas de suelo rustico de proteccion territorial, recogidas en el
modelo, y los sistemas generales adscritos a suelo rastico.

En este sentido, no se contemplan las posibles afecciones de los suelos rusticos de
proteccion econdémica ya que todos los actos de ejecucion permitidos y autorizables en los
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mismos van encaminados a la potenciacion del uso mas compatible con sus caracteristicas
ambientales: agricultura, ganaderia o uso forestal. De igual modo, aquellos actos de
ejecucion en suelo rustico que se autorizan en zonas de interés floristico o faunistico, se
veran siempre condicionados al resultado de un estudio previo de impacto ambiental.

Por tanto, la relacion de actuaciones que pueden conllevar una mayor afeccion territorial y
ambiental que se someteran a la ficha de evaluacién de su impacto ambiental, son las que a
continuacion se describen:

PROPUESTA DE ORDENACION

Suelos urbanos no consolidados

* SUNCU 1.1: Lomo Guillen

¢ SUNCU 1.2: La Marquesa

* SUNCU 7.1: Anzo

* SUNCU 9.1y 9.2 San Juan

¢ SUNC 10.1, 10.2, 10.3y 10.4: La Dehesa
* SUNCU 11.1: Farailaga

* SUNCU 12.1 Casas de Aguilar

* SUNC 14.1 Piedra de Molino

Suelo urbanizable sectorizado ordenado

e Todos los SUSO presentan una evaluacioén ambiental con un contenido equivalente a
un informe de sostenibilidad de un instrumento de desarrollo y se integran y forman parte del
Informe de Sostenibilidad del Plan General de Ordenacion.

Suelo urbanizable sectorizado no ordenado

* SUSNO R-1: Roque Prieto
e SUSNO T-1: Lomo Guillén
* SUSNO I-1: Llano Alegre

Sistemas Generales

Solo se evallan los Sistemas generales localizados en suelos rusticos y que
supongan nuevas instalaciones o edificaciones. Aquellos Sistemas Generales cuyas
determinaciones de ordenacién, aun estando en suelo rustico, no contemplan ampliacién de
lo preexistente sino su consolidacion (y reconocimiento legal) no se evallan porque se
considera que su potencial impacto en el entorno es nulo.

De esta forma, los Sistema Generales evaluados son los siguientes.
* EE- IE-1 Equipamiento Estructurante Subestacion Eléctrica en Llanos de la Plata
* SG-GR-1 Planta de fermentacidn aerébica de residuos agricolas y ganaderos y lodos
EDAR, transferencia y punto limpio en Llano Alegre
* SG-SA 3 Ampliaciéon Residencia de Ancianos en la Atalaya
e SG-DP 5 Deportivo en Roque Prieto
¢ SG- FU1 Cementerio en La Atalaya
» SG- AR1 Area recreativa Barranco de Moya
» SG-EL 1 Area de Apoyo del Cenobio de Valerén
e SG- EL/PB 1Parque Botanico La Atalaya

Asentamientos rurales
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SRAR-1 Anzo

SRAR-2 Carne de Agua
SRAR-3 Dofiana

SRAR-4 El Gallego de atras
SRAR-4 (Bis) El Gallego
SRAR-5 La Chaparra
SRAR-6 Cercado de Merino
SRAR-7 Hoya de Pineda
SRAR-8 Santa Inés
SRAR-9 Paso Maria Los Santos
SRAR-10 Los Gramales

SRAR-11 El Palmital - Lomo Las
Zarzas

SRAR-12 Los Castillejos
SRAR-13 Palmital Alto
SRAR-14 La Peiiilla
SRAR-15 Lomo Tomas Pérez
SRAR-16 El Frontén
SRAR-17 Bascamao
SRAR-18 La Sillailla
SRAR-19 Lomo Betancor
SRAR-20 Hoya del Pedregal
SRAR-21 Lomo El Pino
SRAR-22 Llano de Parra
SRAR-23 Lomo La Raya
SRAR-24 Hoya del Pedregal Alto
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Suelos rusticos de proteccion territorial

* San Felipe (SRPT)
e San Juan-La Dehesa (SRPT)
¢ Norte y sur via GC-2 (SRPT)

Quedan fuera de evaluacion los suelos que registran una clara compatibilidad con las
condiciones ambientales de los sectores a los que afectan. En este sentido, no se
consideran posibles valores de impactos significativos en piezas propuestas de suelos
urbanos consolidados (Guia casco, La Atalaya-Becerril, Caleta de Soria, Los Sauces, Llano
Alegre, San Felipe, Anzo, El Gallego, San Juan, La Dehesa, Farailaga, Casas de Aguiar, El
Palmital y Piedra de Molino) que si bien, en algunos casos recogen espacios intersticiales
por consolidar, constituyen areas que desde el diagnostico ambiental, se insertan en
ambitos aptos para el desarrollo de usos propios de sistemas urbanos o llevan muchos
afos consolidados.

También quedan excluidas de la valoracion de su impacto las restantes categorias de suelo
rustico consideradas, por adaptarse ambientalmente a los dmbitos que afectan y por no
conllevar una transformacién significativa de las condiciones geoecoldgicas existentes en
dichos espacios.
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Los suelos ruasticos de proteccion economica SRPAG1 y SRPAG2 son plenamente
compatibles tanto por su adecuacion a la realidad y potencialidad ambiental y territorial de
los suelos categorizados como rustico de proteccion agraria, asi como en cuanto a su
normativa que regula los usos permitidos, autorizables y prohibidos ya que se adapta en su
totalidad a las determinaciones del Plan Territorial Especial Agropecuario que ya ha sido
evaluado de forma favorable por los érganos de control ambiental que impone la actual
legislacion ambiental y territorial.

En este sentido, todas las zonas que se declararon como de interés floristico o faunistico y
gue estan dentro de estas categorias de suelo rustico, la normativa redactada obliga a la
redaccién con caracter previo de un estudio basico de impacto ambiental que evalla la
incidencia ambiental que tendrian en el entorno los actos de ejecucién autorizados por la
normativa.

De este modo, y para resumir, los SRPAG no se evallan detalladamente, tal y como sucede
con otras clases de suelo y otras categorias de suelo rastico de mayor incidencia ambiental,
primero, por su plena compatibilidad con las orientaciones de uso emanadas del diagndstico
ambiental, y segundo, por estar plenamente adaptados al Plan Territorial Especial
Agropecuario, ya evaluado ambiental y satisfactoriamente por el 6rgano de control ambiental
autondémico.

10. ADECUACION DEL PGO A LA LEGISLACION DE APLICACI ON E
INSTRUMENTOS DE ORDENACION APLICABLES

10.1 Adecuaciéon a las Directrices de Ordenaciéon Gen eral y del Turismo de
Canarias

Con el fin de adoptar las medidas precisas que garanticen un desarrollo sostenible y
equilibrado de las islas, respetuoso con el medio ambiente y conservador de los recursos
naturales, del patrimonio cultural y del territorio mas equilibrado y justo, y generador de
riqueza econémica, se aprueba la Ley de Directrices.

Como instrumento que integra la ordenacién de los recursos naturales y del territorio,
constituyen un marco al que se debe vincular todo instrumento de ordenacion. En este
sentido, el PGO se adapta a las determinaciones de la Ley de Directrices y, en especial:

a) Recursos naturales:

1. En cuanto a los principios de intervencion (DOG 7), el conjunto de las determinaciones
urbanisticas del PGO integran apartados especificos dirigidos a la preservacién de los
valores naturales y la calidad de los recursos, de modo que permitan su uso Yy disfrute
responsable por las generaciones presentes, sin mermar la capacidad de las futuras
generaciones.

Para conseguir lo antedicho, el PGO establece normas de proteccion de los valores
naturales del municipio, criterios de restauracion y rehabilitacibn ambiental, y en definitiva,
criterios de intervencién en el territorio, estructurado en 4 zonas con usos diferenciados y en
particular, de intervencién en el suelo rustico, a través de una clasificacién y categorizacion
del suelo con usos y actos de ejecucion aparejados. Con ello se persigue el reconocimiento
de los valores existentes en el territorio y la potenciacién de estos valores a través de
medidas ambientales que corrijan los impactos que presentan, para que vuelvan a su
situacion original.

2. En relacion al Capitulo Il sobre Biodiversidad, es también objetivo del PGO la
conservacion y gestion sostenible de la biodiversidad.
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Para ello se han identificado las especies catalogadas y protegidas conforme a la legislacion
sectorial, estableciendo medidas ambientales para su conservacion e intervenciones de
recuperacion de espacios degradados.

Igualmente, es de suma importancia el régimen juridico establecido por el presente PGO
para el suelo rustico que alberga Habitats de Interés Comunitario incluidos en el Anexo | de
la Directiva 92/43/CEE, en el que se establecen medidas para garantizar la biodiversidad
mediante la conservacion de dichos Héabitats.

3. El PGO tiene en cuenta lo determinado en el Capitulo Il sobre Calidad atmosférica,
acustica y luminica en la ordenacién que plantea.

4. En materia de Aguas (Capitulo 1V) se persigue el ahorro del consumo, la preservacion de
la calidad de los recursos, el adecuado tratamiento y reutilizacion de las aguas
residuales, el correcto vertido de los efluentes resultantes y la integracion de los criterios
ambientales en la planificacion.

El presente PGO incorpora como Anexos Il y IV a la Normativa de ordenacion estructural un
Fichero de asentamientos rurales y agricolas. En €él y para los asentamientos agricolas se
ha analizado el proceso de identificacion y tratamiento de los mismos en los ultimos afos.

Es muy interesante resefiar que la identificacion de estos asentamientos ha estado
profundamente vinculada al agotamiento de los acuiferos y a la soluciéon que se dio a este
problema. Tal y como se recoge en el PGO, el municipio de Guia esta en la linea del
cumplimiento de lo establecido por las Directrices en materia de aguas.

Por ello, y tal como recoge el Anexo citado,

“Los procesos de abandono del campo que en los afios 60 y 70 se produjeron en busca de
actividades de servicios que incipientemente se estaban desarrollando en el Sur de la Isla,
dejaron abandonado en algunos casos un patrimonio de infraestructura agraria y también un
patrimonio edificado fundamentalmente residencial, de gran valor, que posteriormente con el
aumento del nivel de vida en los afios 80 fue nuevamente ocupado por la siguiente
generacion, que ya no tenia como primera actividad la agropecuaria, convirtiéndose en el
peor de los casos en segunda residencia o alternativamente en una segunda actividad
profesional de caracter primario, complementaria de otra principal cuyo objeto era el ingreso
complementario o el autoconsumo. El agotamiento de los acuiferos y la consiguiente subida
del precio del agua, consiguieron mermar esta actividad productiva esencial de este territorio
que empezd siendo sometido a un proceso de fragmentacion debido a las trasmisiones
sucesivas y la consiguiente degradacion ambiental que produjo esta multititularidad, con el
incremento de un tejido conectivo de caracter secundario a los caminos agricolas histéricos
que hacen, en ocasiones, improductivo el suelo debido a su escasez superficial.

Todo ello no quita que numerosas fincas pervivieran a esa crisis del campo indivisibles y
explotadas de forma rentable, situacién con la que llegamos a un escenario actual bien
distinto en la que se produjo a partir de 1995 en Guia un proceso cualitativo de mejora de la
situacion producido por tres elementos esenciales:

a) La construccion de varias desaladoras por el Consejo Insular de Aguas y el propio
Ayuntamiento en Roque Prieto a la que se afiadié una privada de un empresario agricola
que cedif la totalidad del suelo de las publicas. Estas Gltimas estan produciendo 5000 m® al
dia que ha aliviado sustancialmente los problemas de sequia, destinando 2000 m* a abasto
puablico y 3000 m® a riego. El consumo de agua para la agricultura en Guia procede en un
50% de aggua de pozo y el otro 50 % de agua desalada, que se encuentra en una media de
0,50 € /m”.
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b) El agua desalada en estos momentos esta llegando en Guia a una altura de 1000m que
garantiza la provision a todas las medianias.

¢) La crisis del sector inmobiliario que atraia a una gran cantidad de jovenes ha producido
una vuelta al campo de nuevas generaciones que aun guardan relacién con la agricultura
proveniente de sus ancestros, lo que se observa de forma incrementada en los ultimos cinco
afios”.

Ademas se incorpora un plano con las redes publicas y privadas que se distribuyen por el
municipio.
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b) Energia y Residuos

La ordenacion del PGO recoge las infraestructuras preexistentes asociadas a la energia y
los residuos, recogiendo en ellas un régimen que permita las mejoras de sus instalaciones.

Destacan en el territorio el sistema general de infraestructuras de energia Subcentral
eléctrica de la Plata y el sistema general de infraestructuras de residuos de la Planta de
transferencia y punto limpio Llano Alegre.

En cualquier caso, esta materia queda condicionada a la aplicacion de la legislacion
sectorial especifica y de los instrumentos de ordenacion supramunicipales especificos, y se
analiza, en cuanto a su suficiencia para los crecimientos poblaciones previstos, en el
apartado correspondiente de la presente Memoria.

¢) Ordenacion territorial

1. La configuracion de un Modelo territorial (Capitulo 1) que integre la ordenacién ambiental
y la territorial es objetivo basico del PGO, en la linea de lo establecido en la DOG 48.

En este sentido, el Modelo dota a los ciudadanos de unos servicios eficientes y de mayor
calidad favoreciendo una reduccién de las demandas de movilidad, conserva el paisaje
tradicional del municipio mediante el mantenimiento y fomento de las actividades
tradicionales, y conserva e incluso potencia las actividades agricolas y ganaderas desde un
punto de vista productivo, de modo que sean compatibles con la preservacion de los valores
naturales y culturales del municipio.

Concretando un poco mas, se propone en el Modelo el desarrollo integrado y sostenible del
municipio, priorizando la proteccién de los valores ambientales, pero conjuntamente con una
serie de acciones entre las que se encuentran, entre otras:

El crecimiento poblacional y de servicios adecuado a la poblacién y concentrado en
la zona de la vega de Guia-Géldar, sobre todo en los alrededores de la GC-2.

- La ordenacion del litoral que compatibilice el disfrute del mismo con la proteccion de
los valores ambientales de la zona.

- La proteccion de la zona de valor cultural por excelencia del municipio (Cenobio de
Valerén y Tagoror del Gallego), y su disfrute y uso publico.

- Elfomento de la actividad agricola y ganadera, en la busqueda del desarrollo rural.

La ordenacion del modelo se encuentra descrita en un Capitulo concreto de la presente
Memoria de ordenacion.

2. Con respecto al Sistema territorial (Capitulo 1), el PGO articula su Modelo en base a los
elementos, objetivos y la estrategia planteados en las Directrices.

En especial, y en el ambito municipal, el PGO fomenta el mantenimiento de la poblacion en
los asentamientos rurales garantizando en ellos la disponibilidad de servicios y dotaciones
préximos y adecuados a sus necesidades. En ellos se limita el crecimiento residencial al
crecimiento enddgeno y en los asentamientos agricolas, al reconocimiento de las
edificaciones preexistentes y vinculadas a la actividad agricola en explotacion propia de la
zona.

Igualmente el Sistema territorial se describe como elemento integrado del Modelo de
ordenacién en su Capitulo correspondiente de esta Memoria.
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3. La proteccion del litoral y del suelo rustico (Capitulos Il y IV) estan presentes en el
Modelo de ordenacién del municipio como se ha apuntado anteriormente.

En este sentido, son factores igualmente determinantes en ambos casos, tanto la
regeneracion y recuperacion de los espacios, como su acondicionamiento para el uso y
disfrute publicos.

En el caso de los asentamientos, se ha hecho un esfuerzo por parte de la Revisién del PGO
para justificar convenientemente, y en el marco de la legislacion de aplicacién, la
delimitacion y el desarrollo de los mismos, siguiendo para ellos los criterios de la DOG 63 y
de la DOG 64. Esta justificacion se contiene en la descripcion del Modelo de ordenacién de
esta Memoria y en la adecuacién al Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria (P1O-GC).

Por otro lado, la clasificacién del suelo rastico de proteccién territorial se ha aplicado en
aquellos terrenos necesarios para preservar del proceso urbanizador para el mantenimiento
del modelo territorial o del valor del medio rural no ocupado, conforme a la DOG 65.

En el caso particular del suelo rustico de proteccion territorial de San Felipe, se trata de una
pieza de caracter estructurante afectada por las determinaciones que dicten el PTE 36 a de
Campos de Golf (aprobado definitivamente), el PTE 36 b de ordenacion de las actividades
recreativas, divulgativas, cientificas y deportivas, el PTE 37 de ordenacion turistica de la
coste norte y el PTP 15 litoral del norte.

El PIO-GC lo zonifica como Bb3, suelo de moderado valor agrario, estableciendo que estas
areas sirven para asumir las necesidades de crecimiento, especialmente relativas a los usos
residenciales, industriales y turisticos, pudiendo categorizarse en cualquiera de las
categorias de suelo rustico previstas en el TRLOTENC, por lo que se opta por aprovechar el
potencial para acoger otros usos y actividades de gran trascendencia sobre el territorio.

En el caso del SRPT ubicado entre San Juan y La Dehesa, tiene reconocida su vocacion de
transformacion urbana al ser zonificado por el Plan Insular de ordenacion como zona D. Su
clasificacién y categorizacion se apoya en los nucleos urbanos de San Juan y La Dehesa.

El SRPT ubicado al norte y sur de la GC-2, si bien se proyecta sobre suelos agricolas de
valor econémico, se crea con la finalidad de preservar el modelo territorial insular, aunque
puede mantenerse la actividad hasta tanto no se apruebe el PTP-14, que incide sobre el
ambito.

4. lgualmente se han tomado en consideracion los criterios de contencion del consumo de
suelo urbanizable, y de vivienda y suelo contenidos en los capitulos V y VIl de las DOG, y
en atencion al resto de la legislacion de aplicacion en la materia.

5. Respecto a las infraestructuras y el transporte, es criterio general del Plan la implantacién
de un modelo territorial de movilidad y transporte a escala territorial que resuelva los
problemas de conexién existentes en la actualidad, para mejorar la intermodalidad
municipal.

6. Finalmente, la proteccion de los bienes constitutivos del patrimonio cultural es uno de los
objetivos fundamentales del PGO, potenciando su uso publico. En este mismo Titulo, el
Capitulo del Paisaje se ha tomado en consideracion para la ordenacion tanto del paisaje
natural, como del rural y del urbano.

Para ello, se potencia el valor de los recursos del paisaje, se ordenan las antiguas zonas
agrarias abancaladas, las franjas costeras, las periferias urbanas o los corredores de las
grandes vias.
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7. A raiz de las solicitudes de acreditar en los informes de la Consejeria de Obras Publicas,
Transportes y Politica Territorial, con mayor profundidad, la pérdida de interés productivo
de las piezas de suelo categorizadas por este PGO como SRPT, para justificar que no se
incumple la DOG 65 se establece, seguidamente, justificacion aceptada por la Ponencia
técnica oriental celebrada el 15 de diciembre de 2014, en la que se distingue entre valor
productivo e interés productivo (definido este Ultimo por la actitud y la aptitud del
territorio).

La directriz 65 expone que esta clasificacidbn de suelo se aplicara a los terrenos que
carezcan de valores ambientales e interés productivo.

En este sentido, el area delimitada carece totalmente de valores ambientales al no presentar
en su interior valores biologicos, paisajisticos o procesos ecolégicos de interés. Cabe
recordar que todos los suelos que en el municipio presentan valores ambientales,
reconocidos a través de las diferentes figuras de proteccion (LIC, ENP, ASE, Habitats de
Interés Comunitario y areas A.1 y B.a.2 del PIO) estan integrados dentro de las diferentes
categorias del suelo rustico de proteccién ambiental o cuentan con una normativa detallada
de proteccién cuando se encuentran fuera de los SRP ambiental, tal y como sucede con los
Habitats de Interés Comunitario (art. 32 del PGO, Régimen Juridico que afecta al suelo
rustico que alberga Habitats de Interés Comunitario incluidos en el anexo | de la Directiva
92/43/CEE, Normativa de ordenacion estructural). Asi, queda demostrado que ambas piezas
de SRPT carecen en su totalidad de valores ambientales en presencia.

Por otro lado, el interés productivo es un concepto que engloba, no sélo la aptitud del
territorio para acoger determinadas actividades econdmicas, recogido en el concepto valor
productivo (para usos agricolas, su correlativo es la denominada Capacidad de uso
agricola), y que el propio Plan Insular de Ordenacion considera de moderado valor agrario,
sino que engloba también un concepto vital y trascendental para el planeamiento territorial:
la actitud de los actores econdmicos y sociales que operan sobre en el territorio en cuestion.

De este modo, la disposicion de estos actores, respecto al interés productivo, especialmente
al uso agricola de ambas piezas, se puede “medir” objetivamente a través de la evolucion de
los usos del suelo de ambas. El andlisis del timelapse o sucesion de fotos aéreas de ambas
piezas, muestra como el abandono es el estado mayoritario de las 2, a pesar del moderado
valor agricola que presentan. Un sintoma inequivoco de este desinterés productivo- agricola
gue presentan ambas piezas es la inexistencia de nuevas explotaciones en los ultimos afios,
especialmente la agricultura de exportacion — plataneras-, a pesar de contar con importantes
incentivos para la expansiéon de la actividad, tal y como si ha sucedido en otros sectores
municipales que si muestran de forma inequivoca un alto interés productivo.

Por otro lado, ambas piezas responden de forma incuestionable a esa premisa que tiene el
articulo 55 del TRLOTENC respecto a la clasificacion de proteccion territorial de aquellos
suelos rasticos que permitan la preservacion del modelo territorial. Recordemos que ambas
estan afectadas en su totalidad por sendos Planes Territoriales, San Felipe por el PTP 15y
el entorno de Guia y la Atalaya por el PTP 14.

Por ultimo, hay que resefiar, de nuevo, que el valor productivo de ambas piezas queda
preservado en su integridad (como minimo hasta la aprobacion definitiva y adaptacion
posterior del Plan General a las determinaciones de sendos Planes Territoriales) gracias a la
normativa que regula los usos de los SRPT, articulo 70 de la Normativa de ordenacion
estructural, y que persigue la conservacion integral de los usos agrarios preexistentes asi
como la posibilidad de desarrollo de nuevas explotaciones agrarias, pero siempre con
caracter provisional y que no supongan una merma de los valores econdmicos
preexistentes.
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A. SRPT San Felipe

SUCU-6

San felipe

Playa de San Fellpa
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2. Afio 2004

3. Afo 2010
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4. Afio 2013
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1. Ao 2000
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3. Afo 2010
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10.2 Adecuacion a la Ley 6/2009, de 8 de mayo, de m edidas urgentes en materia de
ordenacién territorial para la dinamizacion sectori al y la ordenacion del
turismo

La aplicacion del marco normativo actual obliga al PGO que ahora se revisa, a adecuar sus
criterios bajo el prisma de la sostenibilidad. Ello implica una especial atencién al desarrollo
rural, procurando su incentivacién en el municipio, a la produccién de energias limpias
endodgenas, y al equilibrio sectorial, especialmente a través de la promocién industrial.

En este sentido, la Ley de medidas urgentes en su Titulo Il (Fomento de la actividad
agropecuaria, industrial y de equipamientos y dotaciones) establece una regulacién del
suelo rastico que atiende a la promocion de la actividad agropecuaria, el dinamismo del
medio rural, y la diversidad econdmica a través del fomento de la implantacién industrial, de
los servicios, equipamientos y dotaciones publicas, y la diversificacion energética renovable.

De esta manera, el PGO incorpora la categoria de suelo rustico de proteccion de
infraestructuras y equipamientos, no solo para el establecimiento de zonas de proteccion y
de reserva de las infraestructuras varias, sino para la implantacion de los equipamientos y
dotaciones en suelo ruastico. Igualmente incorpora el régimen del suelo rustico de la Ley
6/2009, asi como las determinaciones sobre el suelo industrial que debe prever el PGO.

El suelo industrial previsto en la presente Revision del PGO se localiza en la zona de Llano
Alegre. En el documento en vigor se establecian tres sectores de suelos urbanizable con
uso industrial (sectores 8.1, 8.2 y 8.3 Llano Alegre). En la presente Revision el sector 8.1 se
categoriza como suelo urbano consolidado por ejecucion del planeamiento, quedando para
el uso industrial el antiguo sector 8.2, actual sector de suelo urbanizable SUSO/I-1 con Plan
Parcial en tramitacién y ordenacion incorporada al PGO, y el antiguo sector 8.3, que se
mantiene como suelo urbanizable sectorizado no ordenado.

En este sentido, el articulo 7 de la Ley de medidas urgentes establece que los Planes
Generales deberan incluir dentro de sus determinaciones, previsiones para la sustitucion de
las actividades nocivas, peligrosas e insalubres, asi como de las actividades industriales y
de servicios ubicadas en el casco urbano, a fin de relocalizarlas en los suelos urbanizables
de uso industrial.

Se ha llevado a cabo por las oficinas municipales un inventario de las actividades nocivas,
peligrosas e insalubres ubicadas en los cascos urbanos del municipio, concluyendo este
inventario que el suelo de uso industrial disponible y previsto en el PGO, resulta suficiente.

Ademas de todo ello, el instrumento de desarrollo de este sector de suelo industrial,
actualmente en tramitacion, ha adaptado su iniciativa a los requerimientos y la parcelacién
previstas en la Ley de medidas urgentes.

10.3 Adecuacion al Texto Refundido de la Ley de sue lo (Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio)

Con el objeto de establecer un marco normativo comun y adaptado a las competencias
urbanisticas, de ordenacion del territorio y de vivienda de las Comunidades Auténomas, el
Real Decreto Legislativo 2/2008, en adelante RDL, establece nuevas exigencias
documentales y de contenido para la elaboracion de los Planes Generales.

En este sentido, el articulo 10 del RDL mandata a las Administraciones Publicas con
competencia en materia de ordenacion territorial y urbanistica a “destinar el suelo adecuado
y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con reserva en todo caso de una
parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de proteccién publica que, al menos,
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permita establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a la
vivienda, como el derecho de superficie o la concesion administrativa.

Esta reserva serd determinada por la legislacion sobre ordenacién territorial y urbanistica o,
de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion y, como minimo, comprendera
los terrenos necesarios para realizar el 30 por ciento de la edificabilidad residencial prevista
por la ordenacién urbanistica en el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de
urbanizacion.”

Igualmente, se determina que en la documentacion expuesta al publico se incorpore un
resumen ejecutivo expresivo de la delimitacion de los ambitos en los que la ordenacién
proyectada altere la vigente, representado en un plano con la situacién y alcance de dicha
alteracion.

Por otro lado, se establece en el articulo 15.4 que la documentacion de los instrumentos de
ordenacion de las actuaciones de urbanizacién debe incluir una Memoria de sostenibilidad
econOmica en la que se pondere el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacioén del suelo destinado a usos productivos. Este requisito ha sido atendido por el
PGO conteniendo una Memoria de sostenibilidad econdmica en la presente Revision del
PGO.

10.4 Adecuacion al Plan Insular de Ordenacion de Gr  an Canaria (PIO-GC)
10.4.1 Zonificacion

1. SUELO URBANO Y URBANIZABLE

Para el suelo urbano, si bien la delimitacién del mismo es coincidente con la zona D.3 del
PIO-GC del PIO, esto no supone un reconocimiento de una situacion de hecho, habiéndose
justificado la existencia de los servicios que amparan la clasificacion de suelo urbano en sus
dos categorias, en los términos del articulo 51 del TRLOTENC, en la presente Memoria.

También se observa que determinados suelos urbanos se asientan en suelos Bb3 (Casco
de Guia) y Bb2 (La Dehesa, San Juan y Farailaga) de la zonificacion PORN, permitiéndose
esta clase de suelo en la zonificacion PORN, siempre que no se pueda crecer hacia
zonificaciones Bb3, siendo este el caso; ademas se constata la existencia de los servicios
que habilitaron al planeamiento vigente para clasificarlos como urbano.

SUCU 2.2 La Atalaya-Becerril

El APR del PGO (ambito de planeamiento sujeto a revision) de La Atalaya-Becerril, remitido
a Plan Especial de Reforma Interior (PERI) modifica, en esta fase, la delimitacion del Plan
Especial de reforma interior de La Atalaya y Becerril, que se habia propuesto en la
aprobacién inicial, incluyendo los suelos calificados como Espacio Libre Publico ubicados en
zona Ba2 del PIO-GC.

Si bien la ampliacion del suelo urbano sobre la zona Ba.2 del PIO-GC se justificaba ante la
necesidad de mejorar las condiciones ambientales actuales de la ladera de la montafia que
limita con la zona urbanizada de la Atalaya, y con la intencion de recuperar los suelos
afectados por las escorrentias que actualmente sufre este espacio, los informes del Cabildo
insular de Gran Canaria y la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial
han apreciado que esta actuacion es incompatible.

Revision del Plan General de Ordenacion de Santa Ma ria de Guia. Adaptacion a las
Directrices de Ordenacion General y del Turismo. 97



B

gesplan

Memoria de Ordenacién Estructural

Por ello, desaparece la prevision del destino a espacio libre publico, en la categoria de area
ajardinada, las zonas localizadas en zona Ba2, de contacto con el suelo rastico y que servia
para evitar las escorrentias superficiales.

En base a este informe, se ajusta el limite del vigente suelo urbano SUC-2.2 La Atalaya-
Becerril, a la zona D.3, excluyendo de esta clasificacion el espacio afectado por la zona Ba2.

SUSO/R-1 La Atalaya

El suelo urbanizable denominado por la Revisién del PGO como SUSO/R-1, se corresponde
con la unidad de actuacion UALA-2 del antiguo SUR2 del vigente PGO del 2005. Este suelo
urbanizable SUR2, se dividia en dos unidades de actuacion, la UALAL y la UALA2.

Ambas unidades de actuacién ocupaban zonas Bb1l del PIO-GC, no obstante el PIO-GC en
su Disposicién Transitoria Primera, punto 3, establecia que aquellos planes que a la entrada
en vigor del PIO-GC (que fue el 12 de junio de 2004), hubieran alcanzado su aprobacién
provisional podian continuar con su tramitacion, siendo este el caso del vigente PGO, cuya
aprobacion provisional fue el 4 de febrero de 2003. En consecuencia, el SUR2 no tenia
ningun impedimento legal que imposibilitara su ejecucion, asi pues la UALAl fue
efectivamente urbanizada, de conformidad con las determinaciones del PGO del 2005, y por
tanto este PGO la ha incluido en la clase y categoria de Suelo Urbano Consolidado por la
Urbanizacion. Sin embargo, la UALA2 aunque inicié su ejecucion mediante la aprobacion de
sus instrumentos de gestion (proyecto de compensacion) y urbanizacion y correspondiente
inicio de la ejecucién material de las obras, ésta se vio paralizada por aplicacion de la
sentencia que anulaba dicho proyecto de compensacion. No obstante, el nivel de obras
ejecutadas en la unidad, fue suficiente para modificar sustancialmente las caracteristicas
originales del suelo, al haber eliminado totalmente las tierras de cultivo y al haber trazado lo
gue debian ser las vias urbanas de la unidad. Por tanto la unidad UALA2 actualmente carece
de los valores que hicieron que el PIO-GC la calificara como Bbl. A esta circunstancia hay
gue afadirle ademds, que una parte de la unidad est4 calificada como D1. En conclusién,
nos encontramos ante una pieza que por aplicacion y ejecucion del planeamiento en vigor,
mas que entenderse como una ocupacion de la vega agricola de Guia, debe entenderse
como una pieza de completamiento urbano o de borde al ser limitrofe con el suelo urbano.

Plano de zonificaciéon del PIO-GC Ortofoto del SUSO R-1
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Estado actual del SUSOR/1

Otro factor a tener en cuenta es la importancia de esta pieza para la ordenacion del nucleo
de la Atalaya, ya que por un lado se propone una via de ronda, que continuando con la que
el PIO-GC establece para el sector SUSO/R-5 como “Eje verde estructurante”, servira de
acceso a la zona dotacional que se propone en el limite noroeste del nucleo, y por otro lado,
soluciona el problema de la fachada hacia el suelo rustico al proponer una adecuada
resolucion de las mismas, que a dia de hoy se conforman por traseras de edificaciones y
medianeras vistas.

Plano de Acciones Estructurantes y Directrices
al Planeamiento Urbanistico
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Por dltimo el Articulo 33.5.a del PIO-GC establece una excepcionalidad respecto a la
posibilidad de clasificar suelo urbanizable en la zona Bbl, tal como se trascribe a
continuacion.

Articulo _33.5.a No se admite la clasificacion de Suelo Urbanizable, salvo y
excepcionalmente , en la Zona Turistica Litoral del Noroeste, para uso turistico
previa regulacion por el Plan Territorial Especial de Ordenacién del Turismo de la
Costa Norte y, en ambitos limitrofes con suelos urbanos o urbaniza bles o con
zonas Bb3.

Es por ello y por todo lo expuesto, que entendemos que la clasificacion de este suelo como
urbanizable no representa una incompatibilidad manifiesta con el PIO-GC, sino que se
encuadra dentro de sus excepciones.

Piedra de Molino-San Juan y La Dehesa

So6lo el ambito del suelo urbano no consolidado de Piedra de Molino, SUNCU 14.1 se
dispone en una parte del Bb1.3. No obstante, se entiende que este nucleo posee una
situacion estratégica respecto a los nucleos del interior, localizdndose equipamientos que
van mas all4 de las necesidades locales de sus habitantes lo que demuestra su importancia
en el territorio. Es por ello, que ademas de solucionar un problema de contacto con el suelo
rustico, se ha previsto de este suelo por necesidades inherentes al desarrollo futuro que
pueda adoptar este nucleo.

Con respecto al suelo urbanizable y aunque la zonificacién D.1 es orientativa, no declarativa,
se ha justificado en la presente memoria tanto la clasificacion del suelo urbanizable como en
concreto, el mantenimiento de los sectores de suelo urbanizable de Roque Prieto y Llano
Alegre, que son discontinuos y se sitian en zonas Bb3.

La practica totalidad de los sectores se sitian en Zona D1 y Bb3, siendo estas zonas las
MAas propicias para esta clasificacion. Soélo el denominado SUSO/R-1, que se corresponde
con la unidad de actuacion UALA 2 del antiguo SUR 2 se sitda en zonificacién Bb1l, si bien
los inicios de la ejecucion material de esta unidad, ha dejado sin valores agrarios a este
suelo, tal como ha ocurrido en la UALA 1, asemejandolo a las caracteristicas de los suelos
continuos de esta unidad que se sitan en zona D1. Por tanto se entiende que no debe
existir incompatibilidad con el PIO-GC, como ya se dijo, en tanto este suelo se constituye
como elemento de gran importancia para configurar un limite adecuado con el suelo rdstico
y queda inserto en la trama urbana.

Por ultimo los suelos urbanizables de San Juan y La Dehesa se sitian en la practica
totalidad en la zona D1 del PORN, si bien la sobrepasa ligeramente ocupando una pequefia
porcion de Bb2 para ajustarse a referencia fisicas en el territorio (caminos), entendiendo que
esta delimitacién es una unidad territorial mas adecuada que la delimitada como zona D1
por el PORN. En este sentido se entiende que no hay incompatibilidad con el PORN,
maxime cuando las restricciones para la clasificacion del suelo urbanizable las aplica para
los suelos urbanizables de uso turistico, industrial y de servicios, pero no para el uso
residencial.

2. SUELO RUSTICO

Para la clasificacion y categorizacion del suelo rastico, se ha tenido en cuenta ademas del
P10-GC, los criterios del TRLOTENC, la Ley de Directrices, la Ley de medidas urgentes, el
Plan Territorial Especial Agropecuario (PTEA), la cartografia del IDE, la cartografia de la
Consejeria de Agricultura del Cabildo Insular de Gran Canaria del “Mapa de Cultivos de
Gran Canaria”, y el Sistema de Informacion Geografica de Parcelas Agricolas (SIGPAC). La
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adecuacién a las leyes e instrumentos de ordenacion se estudiara en los epigrafes
correspondientes de la presente Normativa.

La compatibilidad de la zonificacion del PIO-GC con la categorizacion planteada por este
PGO en el suelo rastico responde a lo dispuesto en el articulo 18 del PIO-GC, que establece
gue las determinaciones relativas a la zonificacion, régimen de usos y categorizacion del
suelo rastico, configuran un régimen marco para los instrumentos de ordenacion de inferior
rango, debiendo plasmarse en la Memoria de dichos instrumentos la justificacién del
régimen de usos, en el marco del PIO-GC.

Como cuestidn previa, se debe poner de manifiesto que la clasificacion y categorizacion del
suelo rustico que establece la presente Revision del PGO se ha elaborado superando
ampliamente la contenida en el PGO vigente, por cuanto que ésta se llevé a cabo con un
exceso de celo en el territorio que no responde estrictamente a los valores presentes ni,
sobre todo, a las potencialidades del suelo, y por otro lado, que se ha elaborado con criterios
no soélo de reconocimiento, sino de intervencion en el suelo para corregir aquellos impactos
y situaciones que estan restando valor al suelo potencial.

Por ello, y desde la 6ptica del desarrollo rural entendida en el contexto de la realidad actual y
de la legislacion sobrevenida desde 2005 a la actualidad, y en especial de la Ley de
medidas urgentes, se ha revisado el suelo rustico persiguiendo el equilibrio entre ambos
factores, valores y potencialidades.

Ya entrando en el andlisis de la adecuacion entre la clasificacién y categorizacion planteada
con la zonificacion del PIO-GC:

1. El suelo rustico de proteccion natural (SRPN), recoge los ambitos del municipio
necesitados de preservacion de los valores naturales o ecoldgicos, y se subcategoriza como
SRPN1y SRPN2.

El SRPNL1 se caracteriza porque los suelos que comprende deben tener el maximo grado de
proteccién, por estar reclasificados como Espacios Naturales Protegidos y no contar con
instrumento de ordenacion especifica en vigor, de acuerdo al TRLOTENC.

El SRPN2 estéd constituido atendiendo a sus valores naturales o ecoldgicos. Tiene como
particularidad la presencia de &reas de interés geoldgicas y geomorfolégicas, ademas de
presentar zonas de gran pendiente, y el caracter deleznable de los materiales presentes.

Esta categoria de suelo se delimita con afan no so6lo proteccionista sino también,
intervencionista, en el sentido de actuar sobre un territorio de gran valor natural pero algo
mermado por la presencia de impactos en el mismo. Por ello, seran requeridas en esta
categoria las medidas de correccion de estos impactos y de mejora del paisaje, y en
especial, los proyectos de restauracion ambiental, derivados de la acumulacion de vertidos
de residuos inertes ubicados en estos ambitos del territorio asi como de otros impactos
ambientales y paisajisticos ocasionados por la apertura irregular de pistas y la instalacién de
infraestructuras de telecomunicaciones en zonas culminantes del relieve.

La zonificacion del PIO-GC mas restrictiva que se corresponde tanto en el SRPN1 como en
el SRPN2, es el A.1. Si bien en estas categorias de suelo se da la correspondencia con
otras zonas del PIO-GC como la B.a.2, entre otras, el régimen de usos y actos de ejecucion
de estas categorias de suelo rustico habran de ajustarse a lo determinado para la zona A.1.
Esta circunstancia no restringe las potencialidades de los SRPN por cuanto que las zonas
de correspondencia con el A.1 son claramente de interés natural o ecoldgico, con
convivencia de actividades agricolas preexistentes.

Como cuestion especifica, en esta categoria de suelo se plantea, coincidiendo con zona Ba2
del PIO-GC, un equipamiento de vivero municipal de plantas, que igualmente es
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categorizado en el PGO como suelo rustico de proteccion de infraestructuras y
equipamientos 2 (SRPIE-2). Si bien este uso excede de los propuestos por el instrumento
insular para la zona en la que se encuentra, se trata de un antiguo vertedero de residuos
urbanos ya clausurado.

Mediante proyecto ejecutado en el afio 2006, el sector fue restaurado topograficamente. Las
obras consistieron en la retirada y traslado de materiales depositados, selecciondndolos y
trasladandolos a otros vertederos seleccionados. Posteriormente se realizaron unos taludes
en forma de lomas similares al entorno, compactandose y vertiendo una capa de material
inerte por encima de la superficie del vertedero para su posterior compactacion y colocacion
de ldmina de PVC de 1.2 mm de espesor, protegido con geotextiles. Como acabado final, se
extendié una capa de tierra vegetal de 1 metro de altura, aproximadamente. Nunca se
ejecutd la revegetacion del sector, por lo que, si bien se recuper6 ambientalmente la
totalidad de su volumen y superficie al eliminar los depdsitos contaminantes y se reintegrd
en el paisaje circundante desde un punto de vista topografico, carece en la actualidad de
valores naturales, paisajisticos y rurales como para estar integrado en zona Ba2. De hecho,
un fragmento del sector, del antiguo vertedero sellado y restaurado, colindante en su lado
norte y con las mismas caracteristicas topograficas y carente igualmente de valores
naturales, paisajisticos y rurales, se encuentra dentro de la zonificaciéon B.b.1.1., de mayor
potencialidad para usos agricolas intensivos y mas acorde a las caracteristicas
agroambientales actuales. Por ello, por la ausencia notable de valores ambientales,
paisajisticos y rurales, y por la marcada potencialidad que relne actualmente el sector para
el desarrollo de actividades agrarias intensivas, se formula la propuesta que localiza en este
sector un vivero municipal de plantas, uso principal segun el Régimen Especifico de Usos
del PIO (actividades agricolas, instalaciones y edificaciones asociadas, asi como la mejora,
acondicionamiento, conservacion y ampliacion de las existentes).

2. El suelo rustico de proteccidén paisajistica (SRPP), cuyo destino es la conservacion del
valor paisajistico, natural o antropizado y de las caracteristicas fisiograficas de los terrenos,
se subdivide en varias subcategorias con el denominador comun de su destino, la
conservacion de los valores paisajisticos.

De este modo, el SRPP1 incluye gran parte de los barrancos (cauces y laderas) presentes
en el municipio, ademas de parte del corredor costero. El caracter de esta categoria es la
rehabilitacion del paisaje encaminada a corregir los impactos ambientales derivados de las
actuaciones de infraestructuras viarias o edificaciones que se han hecho en esta zona.

Se ha procurado categorizar como SRPP aquellas zonas del PIO-GC a partir de Ba2,
reservando las zonas A al SRPN. Sin embargo, en el SRPP1 existe un fragmento del
acantilado que esta junto al puente de Silva (al oeste de San Felipe) que quedara dentro del
SRPP1, por las heridas y cicatrices que le dejd la construccion de la GC-2.

Ahora bien, pese a que las 3 de las 4 subcategorias planteadas en el SRPP se
corresponden con la zona Ba2 del PIO-GC, la naturaleza de cada una de ellas es diferente y
también los usos y actividades que se plantean en cada una de ellas.

Claro ejemplo de ello es la prohibicion de las actividades ganaderas en el SRPP1 por
considerarse incompatibles con los valores paisajisticos de este suelo.

El SRPP2 recoge montafias o lomas sin gran interés geomorfolégico y por tanto,
compatibles con el pastoreo extensivo propio de la zona. Su compatiblidad con el PIO-GC la
marca la zona Ba2, que supone la mas restrictiva de las zonas que lo compone. No existe,
en este caso, problematica de limitaciébn de usos por cuanto que se trata de actividades
tradicionales y ya existentes en el territorio.

El SRPP3 persigue la reactivacion de la agricultura en abandono como elemento que
contribuye activamente al mantenimiento del paisaje tradicional y, en sintesis, coadyuva al
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desarrollo rural del municipio. Esta categoria de suelo se caracteriza por la preexistencia de
un parcelario agricola claramente definido y en explotacion prolongada en el tiempo, que
coexiste con parcelas agricolas abandonadas, todas en espacios de alto valor paisajistico.
Todo ello justifica la correspondencia en estos ambitos con una zonificacién del PIO-GC
mas propicia para la consecucion de los objetivos planteados. De esta manera, es la zona
Bb1.2. la que determina el régimen de usos y actos de ejecucion en el SRPP3.

Por otro lado, buena parte de las medianias y de la zona alta del municipio presentan
Optimas condiciones para la actividad pastoril tradicional y controlada, categorizando el PGO
estas zonas como SRPP4, y correspondiéndose con el area de localizacion de las
principales explotaciones de produccién quesera de la denominacion de origen del queso de
flor de Guia. En este caso, los usos y actos de ejecucion vinculados al Ba2 (zona del PIO-
GC mas restrictiva de las que confluyen en el SRPP4) permiten la conservacion del paisaje
caracteristico de esta zona, que es el que han dejado en él las actividades tradicionales, por
lo que es fundamental el mantenimiento de las explotaciones ganaderas preexistentes, por
estar asociadas a este paisaje.

Ademds, en los Ba2 delimitados en el SRPP4 del PGO los valores patrimoniales y
paisajisticos en presencia van asociados a actividades agrarias tradicionales, por lo que
estos usos contribuyen a la consecucion de los objetivos del PIO-GC.

Como se justifica en su apartado correspondiente de esta Memoria, el PGO se adapta
también al Plan Territorial Especial Agropecuario (PTE-9), que establece sobre las zonas del
P1O-GC, unas categorias agrarias, atendiendo a su compatibilidad con los usos agrarios, la
intensidad de la propia actividad, la cercania y vinculacion con otras areas agricolas, y la
zonificacion.

En zona Ba2, sobre la que se localizan los SRPP de este PGO, el PTE-9 establece las
categorias agrarias rural-2, extensiva-2, extensiva mixta-agroforestal y Ba2 en ambitos de
escasa actividad agraria (EAA).

Tras la informacién publica que siguié a la aprobacion inicial del documento del Plan
General, se hizo necesario ahondar aiin mas en la categorizacion, perfilando la asimilacion
de estas categorias agrarias del Plan Territorial con el suelo rustico, en general, y con el de
protecciéon paisajistica del PGO, en particular, sobre todo en el SRPP4 del documento de
aprobacion inicial, por cuanto que al contemplar esta categoria ambitos de EAA junto con
otras categorias agrarias de Ba2, estaba restando potencial a algunas parcelas agricolas
existentes que no poseen la limitacién de estar en &mbitos de escasa actividad agraria.

Por ello, se unifica el SRPP4 que coincide con Ba2 de EAA con el SRPP2, todos ellos,
ambitos de escasa actividad agraria, por cuanto que en ellos no se identifican usos ni
potencialidades agrarias destacables, sin perjuicio de que en ellos existan parcelas agricolas
y actividades agrarias de pequefia dimension. Se logra con ello acotar esta categoria, y
coadyuvar al objetivo de la misma, de mantener el paisaje tradicional, tanto agrario como
ganadero, al incluirse ahora en el SRPP2 el area de localizacion de las principales
explotaciones de produccién quesera de la denominacién de origen del queso flor de Guia.

El resto del SRPP4 categorizado en la aprobacion inicial del PGO, que no se corresponde
con ambitos de escasa actividad agraria, se mantiene como SRPP4, con la diferencia de
gque se corresponde con la zona Ba2 extensiva-2 del PTEA. Constituyen pequefios enclaves
situados en zonas de pendientes moderadas en los que existe una agrupacion de parcelas
de cierta entidad, pero localizadas en un ambito homogéneo natural.

Con todo, y pese a que se reserva la zona Ba2 para el SRPP, existen pequefos ajustes
puntuales en la categorizacion del suelo de este PGO, que incluyen pequefias parcelas
localizadas en esta zona del PIO-GC, que se categorizan como SRPAG. Ello esta motivado
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por solicitudes concretas recogidas en las alegaciones y se justifican en la propia normativa
del PTEA (articulo 18.6), que establece:

“La delimitacidén de los ambitos de ordenacién establecidos en el presente Plan (Categorias
agrarias, nucleos ganaderos y reservas agrarias estratégicas) debera precisarse en cada
caso a través de los instrumentos de ordenacion urbanistica, con objeto de adecuarla a
aspectos mas precisos y concretos del territorio detectados a la escala de trabajo de dichos
instrumentos. Dichos ajustes, deberan ser motivados y, en cualquier caso no afectaran a
aspectos naturales y paisajisticos de especial importancia o interés, no supondran la
superacion de elementos claros que hayan podido servir de apoyo o referencia ni cambio en
los criterios aplicados en cada lugar”.

3. El suelo rastico de proteccion cultural (SRPC) esta conformado por terrenos que albergan
yacimientos o0 conjuntos arqueoldgicos y edificios, conjuntos o infraestructuras de valor
histérico, artistico o etnografico, asi como su entorno inmediato. El destino de esta categoria
es la preservacion de los valores culturales y patrimoniales, y la eliminacion de los impactos
existentes.

Esta categoria se localiza alli donde se encuentren los elementos de valor cultural
especificos. El régimen de usos e intervenciones de esta categoria vendra condicionado por
lo establecido en la legislacidn sectorial y por la zonificacién del PIO-GC.

4. El suelo rustico de proteccion costera (SRPCT) tiene como destino la ordenacion del
dominio publico maritimo terrestre y de las zonas de servidumbre de transito y proteccion
cuando no sean clasificadas como suelo urbano y urbanizable.

Esta categoria de suelo sera compatible con cualquiera de las otras de suelo rustico. Para
su regulacién habré que atender a lo dispuesto en la Normativa del presente PGO y a la Ley
22/1998, de 28 de julio, de Costas, su Reglamento General (aprobado por Real Decreto
876/2014, de 10 de octubre), y demés normativa de aplicacion.

5. Entre los suelos precisados de proteccion econdmica, el suelo rustico de proteccion
agraria_(SRPAG) esta constituido por aquellos terrenos donde se concentran los
aprovechamientos agricolas y ganaderos existentes, y cuyo destino es la ordenaciéon del
aprovechamiento o del potencial agricola o ganadero. En el municipio de Guia el SRPAG se
subcategoriza en SRPAG1y 2.

Los terrenos ubicados en la plataforma ubicada al noroeste del municipio se categorizan
como SRPAGL y se caracterizan por la actividad intensiva que se ha venido dando, debido a
gque es la zona que presenta mejores condiciones para su practica. Esta categoria de
SRPAGLI se corresponde con la zona Bbl1.1 del PIO-GC.

En el SRPAG2 las explotaciones agricolas que se dan son de caracter extensivo,
fundamentalmente de cultivos horticola y frutales propios de las medianias del municipio. El
régimen de usos e intervenciones en esta categoria, correspondiente con la zona Bb1.2 del
P1O-GC, abarca aquellos usos y actividades compatibles con el desarrollo de las actividades
primarias y explotaciones agricolas extensivas.

Estas categorias de suelo agrario, ya propiamente productivas, contemplaran en el régimen
de usos e intervenciones asociadas de la Normativa de la Revision del PGO las limitaciones
impuestas por la regulacion de usos del PIO-GC para su zona correspondiente. Ademas de
ello, tanto para el SRPAG1 y 2 como para el SRPP4 habr4 que atender a las limitaciones
impuestas por los Habitat de Interés Comunitario incluidos en el Anexo | de la Directiva
92/43/CEE.

6. El suelo rustico de proteccion de infraestructuras y eguipamientos tiene por destino el
establecimiento de zonas de proteccidn y de reserva que garanticen la funcionalidad de las
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infraestructuras  viarias, de telecomunicaciones, energéticas, hidrolégicas, de
abastecimiento, saneamiento y analogas, categorizado como suelo rastico de proteccion de
infraestructuras y equipamientos 1 (SRPIE-1), asi como para la implantacién de los
equipamientos y dotaciones en suelo rustico, categorizado como SRPIE-2. Esta categoria es
compatible con cualquiera de las previstas en el PGO.

Para la delimitacion y ordenacion de los terrenos en que se den formas tradicionales de
poblamiento se han considerado las disposiciones del TRLOTENC, de la Ley de Directrices
y la Normativa del PIO-GC, reconociendo como tales aquellas formas de poblamiento rural
referidas a entidades de poblacion existentes con cierto grado de concentracion, y sin
vinculacion a actividades primarias (asentamientos rurales), o a areas de explotacion
agropecuaria en las que haya tenido lugar un proceso de edificacion residencial relacionado
con dicha explotacion (asentamientos agricolas).

Los suelos rusticos de asentamiento rural (SRAR) y de asentamiento agricola (SRAA) se
han ordenado siguiendo los criterios que marcan la Ley de Directrices y el PIO-GC, como se
establece en el siguiente epigrafe.

7. El suelo rustico de proteccion territorial (SRPT) se establece para la preservacion del
modelo territorial, sus peculiaridades esenciales y especificas, y el valor del medio rural no
ocupado, asi como la salvaguarda del ecosistema insular y su capacidad de sustentacion de
desarrollo urbanistico.

Se categorizan tres bolsas de SRPT en el PGO que se corresponden con zonas Bbl.1, Bb3
y D.1 del PIO-GC. Tal y como establece el propio PIO-GC, la zona Bb3 alberga los suelos
localizados proximos a suelos urbanos y urbanizables que por su situacion y circunstancias
territoriales son susceptibles de ser receptores de los procesos derivados del crecimiento
urbano y los usos a ellos asociados. En el caso de la zona D, si bien se zonifica en base al
planeamiento vigente, la inclusién de suelo en esta zona tiene caracter orientativo, no
declarativo.

La zona Bb1l.1 recoge las piezas de suelo categorizadas en el PGO vigente como SRPAG
que por mandato del PIO-GC, el Plan Territorial Parcial 14 (Area de centralidad de Galdar y
Santa Maria de Guia) ordena e incorpora en el modelo de desarrollo de la centralidad
Galdar-Guia. Es por ello que en la presente fase de tramitacion del PGO se opta por
reservar este suelo a través de la categoria de SRPT para la implantacion del modelo
territorial que finalmente resulte.

Igualmente, la zona baja de San Felipe se preserva del desarrollo urbano categorizandola
como SRPT para la preservacion del modelo territorial que tanto el PTP-15 como otros
Planes Territoriales de desarrollo del PIO-GC en esta zona, puedan imponer.

En cualquier caso, se considera justificada la inclusién de estos suelos en la categoria de
SRPT para la reserva del modelo territorial planteado por la Revision del PGO.

8. Suelo rustico de asentamiento agricola, para la ordenacion de las areas de explotacion
agropecuaria en las que haya tenido lugar un proceso de edificacion residencial relacionado
con dicha explotacién, para la ordenacién, con la debida proporcion, entre la edificacion y la
actividad agropecuaria correspondiente.

La ordenacion de esta categoria de suelo se justifica en el Anexo IV a la Normativa de
ordenacioén estructural de fichero de asentamientos agricolas.

Respecto a su compatibilidad con el PIO-GC, todos los asentamientos agricolas propuestos
en este PGO, se localizan sobre zonas del PIO-GC donde esta permitida este tipo de
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categoria, concretamente en las zonas Bb1.3 y Bb.2. Excepcionalmente, se categoriza como
SRAA sobre zonas Ba2 en alguno de los asentamientos propuestos.

En cualquier caso, se trata de ajustes de bordes derivados de la inclusion de la parcela
catastral vinculada al cultivo en explotacion, e introducidos en la delimitacion del
asentamiento agricola.

9. Suelo rustico de asentamiento rural, referido a entidades de poblacion existentes con
mayor o menor grado de concentracién, generalmente sin vinculacién actual con actividades
primarias, cuyas caracteristicas no justifiquen su clasificacion y tratamiento como suelo
urbano.

Tanto los nuevos asentamientos rurales como las ampliaciones realizadas sobre los
existentes por este PGO se ubican sobre ambitos compatibles con el PIO-GC.

10.4.2 Adecuacion a los recursos naturales, espacio s naturales protegidos,
patrimonio y calidad ambiental

Seccion 9. Actuaciones ambientales

El PGO establece una programacion de las actuaciones necesarias para la correccion de los
impactos naturales existentes y, en general, para la restauracion ambiental y paisajistica de
sus correspondientes ambitos de ordenacién, tanto en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental como en la Normativa.

Dentro de los ambitos de restauracion de interés insular, se incluye también el Area de
Restauracion de Extracciones de tierra que se delimita con caracter aproximado e indicativo
en el PIO-GC, y que se corresponde con la zona de medianias del Noroeste.

Los &mbitos identificados por el PIO-GC como de especial aptitud territorial y ambiental para
la realizacion de actuaciones de repoblacion de importancia insular y de funcion
principalmente ecoldgica, son tratados convenientemente por el PGO, a través de una
categorizacion del suelo adecuada y del establecimiento de medidas para el mantenimiento
de esta funcion ecoldgica.

Seccion 15. Paisaje

En cumplimiento a lo dispuesto en el Plan Territorial Especial de Ordenacion del Paisaje
insular (PTE-5), en vigor con la publicacion de su aprobacién definitiva (BOC n° 96, de 20 de
mayo de 2014) y en especial, a las fichas normativas del articulo 109 (Formas de habitar en
lo disperso) y 110 (Consideraciones en el contenedor urbano-rural), el PGO establece
determinaciones para resolver el correcto encaje de la edificacién en el entorno agricola, y
evitara las implantaciones viarias de gran capacidad.

En particular, se atenderan las determinaciones de las fichas B.1.1 El Saucillo-Los Caideros-
Fagagesto, y B.2.1 Guia-Galdar.

Respecto del cumplimiento de la ficha B.2.1 hay que sefalar que sus determinaciones se
refieren al ambito territorial de La Atalaya y del Pico de La Atalaya. El &mbito de La Atalaya
estd remitido a PERI, con lo que el PGO sefialara entre las determinaciones a cumplir por el
PERI, en el momento de su revisién, las dispuestas en la Seccion de Paisaje del PIO-GC.
En el ambito que ordena directamente el PGO, la propia categoria del SRPN-2 establece
medidas de correccion de impactos a través de proyectos de rehabilitacion del paisaje, para
recuperar ambientalmente el ambito.
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Seccién 16. Espacio Costero y Marino

En aplicacion del articulo 99 del PIO-GC, se aumentard a 12 metros las servidumbres de
transito en el suelo rastico.

Sin embargo, el PGO no clasifica ningun suelo urbanizable que invada la servidumbre de
transito ni tampoco, ningun suelo urbanizable industrial en los 100 metros de afeccion.

Seccion 18. Patrimonio

De acuerdo con lo dispuesto en el PIO-GC, el PGO aborda por separado el patrimonio
arqueoldgico y paleontolégico, los elementos y enclaves de interés etnogréafico, y los
edificios y elementos arquitecténicos de valor patrimonial, asi como los entornos de
proteccion de los Bienes de Interés Cultural.

10.4.3 Adecuacion a las determinaciones de activida  des de relevancia e interés
insular

Seccion 23. La actividad minera y extractiva

En atencidén a la tramitacion del PTE-12 (Plan Territorial Especial de actividades extractivas
y vertidos), el PGO trata de asumir las determinaciones establecidas en la fichas de los
ambitos “AVR-6. Roque Prieto”, “AVR-7. Berberia”, “AVR-8. Barranquillo del Rio 1" y “AVR-
9.Barranquillo del Rio II”.

| \
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(Carta Arqueoldogica municipal)
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El PGO tiene en cuenta las determinaciones de estas areas con vertidos a restaurar, en la
categoria de suelo en que se ubiquen.

Seccidn 25. Infraestructuras viarias

El PIO-GC establece, en el municipio, las siguientes actuaciones viarias: la B-2.2 “mejora de
la seccion y trazado de la GC-350, Gc-75, GC-700 y GC-70 entre Firgas, Moya y Santa
Maria de Guia” y la C.2.10 “Mejora seccion y trazado de la GC-70 y GC-21 entre Santa
Maria de Guia y Artenara”.

Estas actuaciones se categorizan en el PGO como suelo rastico de proteccion de
infraestructuras y equipamientos 1 (SRPIE-1), con lo que se garantiza la mejora de la
seccion y el trazado de las carreteras que el pertinente proyecto estime oportuno.

Seccion 30. Actividades recreativas

El establecimiento de zonas de acampada en suelo rustico esta condicionada al
establecimiento de los requisitos minimos de ordenacion y ubicacion sefialados en el PlO-
GC, asi como a la titularidad publica de la instalacion, hasta que se produzca la entrada en
vigor del PTE-30.

Seccién 31. Turismo

El turismo rural es una apuesta irrenunciable de la politica de desarrollo econdémico
sostenible dentro del término municipal. El Plan Insular de Gran Canaria asi lo reconoce y
delimita en Guia una zona turistica interior 1 (denominada Doramas ) donde desarrollar esta
modalidad turistica siempre ligada a la recuperacion del patrimonio histérico, etnografico y
arquitectonico de edificaciones tradicionales.
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Igualmente, la zona costera esta afectada por la delimitacion de la Zona Turistica Litoral, en
gue el PIOGC propone ademas un turismo mas especializado desarrollado por los
correspondientes PTP y PTE, por lo que el PGO no puede entrar a su ordenacién hasta que
esos planes se aprueben.

La especificidad de la zona del litoral de Guia esta ligada, en primer lugar, a su propia
geografia, caracterizada por su variabilidad, en la que se pueden definir tres zonas
importantes y muy diferenciadas.

La primera, el hito paisajistico y natural de los Acantilados del Marmol constituye una de las
areas mas singulares del Norte y en la que el Plan General propone normas para su
conservacion, restauracion y, sobre todo, su valorizacién para promover su conocimiento.

La segunda es la gran plataforma de la vega agricola de Llanos de Parra y Santa Elena,
Matas Blancas, que conforma el suelo agricola de gran valor agrolégico estructurante ligado
y al pie del cono volcanico de Ajodar. Constituye un suelo antropizado con una gran
productividad de caracter intensivo, Dominan zonas de cultivos de plataneras, abiertos o
bajo invernadero, donde actualmente se estdn dando otros de caracter alternativo (frutas
tropicales, flores, cafetales, etc).

La tercera es la plataforma costera de San Felipe, remate de la morfologia territorial
homogénea que se desarrolla hasta Las Palmas y que desarrolla entre otros el PTP-15.
Contiene un paisaje singular donde conviven lugares aun en su estado natural, laderas del
Verdugado y Cuesta de Silva, cruzado a su vez por los Barrancos de San Felipe y Moya,
laderas de cultivo igualmente aterrazadas al pie del Lomo del Verdugado y la plataforma
agricola que completa un conjunto interesante. EI PIOGC en este punto propone, a través
de diferentes Planes Territoriales, la valorizacion del lugar con usos y actividades cuya
finalidad es recuperar la costa e incentivar usos que potencien las actividades que ya se han
originado, como son los deportes como el Surf, playa, senderismo, etc. ligado a la playa de
San Felipe, y de hecho el PIOGC introduce igualmente a estas plataformas en la zona
turistica litoral.

Por otro lado, estas dos Ultimas plataformas agricolas contienen un valor afladido que es su
proceso histérico, ligado a la productividad del suelo y sus actividades primarias desde
siglos pasados, pero con la conservacion de la morfologia paisajistica y sus hitos siempre
presentes. Ello ha dado lugar a un patrimonio arquitecténico y etnogréfico en esta zona baja
del Municipio que se pretende valorizar. Ejemplos como la villa Melpomene (residencia
donde veraneaba a finales del siglo XIX el compositor francés Camille Saint Saens) en la
zona de Llanos de Parra, o La Casona de Los Verdugo y de los Duarte en San Felipe
caracterizan a estas zonas que necesitan de una recuperacion socioeconémica que ponga
en valor su motor principal, su paisaje natural o antropizado y el valor del patrimonio
arquitectonico y etnografico existente que hay que recuperar con toda urgencia. La
existencia de usos que ya se dan ligados a la costa que se desarrollan en estas
plataformas bajas de San Felipe, Roque Prieto y Caleta y que el PIOGC incentiva y alienta,
el desarrollo del turismo rural en esta ZTL tendria una especializacion afiadida ligada pues al
turismo deportivo, balneario, sol y playa, con lo que los usos permitidos en esas
edificaciones existentes con valor patrimonial estarian caracterizados por esas actividades.

Estas tres zonas, se organizan realmente en dos areas claramente diferenciadas: la ZTLN
del PIO-GC vy el resto del municipio, excluyendo los Espacios Naturales Protegidos, que
conforman un Gnico Area Homogénea fuera de la ZTLN, con los parametros establecidos
por el PIO-GC para ambas. Estas dos zonas (ZTLN y el area homogénea) se grafian en el
plano integrado en los Documentos Complementarios del PGO, de Turismo.
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1. Zona Turistica Litoral del Noroeste (ZTLN)

En la ZTLN, de conformidad con el articulo 206, 207, 208 y 223.3 del PIO-GC, se excluye la
posibilidad de implantar turismo rural.

2. Area homogénea

En esta area se sefalan graficamente (Plano de Turismo) las viviendas que actualmente se
dedican al turismo rural y las susceptibles de dedicarse, delimitadas por su aptitud para
desarrollar este uso, fuera de la ZTLN, y con los pardmetros exigidos para el uso en el PIO-
GC. Estos parametros se desarrollan en la Normativa de ordenacion estructural del presente
Plan. Estas viviendas propuestas se establecen por el Plan General, sin perjuicio de otras
que cumplan las condiciones para formar parte de la red de turismo rural, por sus
condiciones de implantacion y valores arquitecténicos y/o etnograficos, siempre cumpliendo
igualmente los parametros del PIO-GC.

Destacan en el Area homogénea, por su importancia, el Casco Histérico y la Zona Turistica
Interior.

En el caso del Casco Historico, que se encuentra fuera de la zona Turistica Litoral y fuera
del ambito de Turismo Interior, es necesario también fomentar un minimo de oferta de
turismo rural en sus dos modalidades (turismo rural y Hotel Rural) con la exigencia que sean
edificaciones que se encuentren dentro del catalogo.

Por dltimo, encontramos de incalculable valor y potencialidad econémica, el desarrollo del
turismo rural dentro de la propia zona turistica interior que abarcan las medianias y zonas
altas del Municipio. En este caso, si observamos el catdlogo de proteccion de las
edificaciones tradicionales es como si hiciéramos una radiografia del municipio y nos
trasladaramos al municipio en el siglo XVIIl y XIX, cuando las medianias fueron colonizadas
para su explotacién agraria. De ahi la importancia de la recuperacion de esos hitos de
nuestra historia.

En el Casco Historico se permitird el turismo rural, para la valorizacion y recuperacion
socioecondmica del lugar ligada a la divulgacion de las actividades ancestrales y
gastronomia local (queso, dulces, artesania, etc). La exigencia es su implantacion en
edificaciones catalogadas con grado de proteccion, historico y tipoldgico.

En la Zona Turistica Interior, se permitird el turismo rural en sus dos modalidades en
edificaciones catalogadas en el catdlogo etnografico municipal donde se incentiven las
actividades de ocio propias de medianias (senderismo, ecoldgico, paisajistico, arqueoldgico,
etc).

En esta zona se dara caracter preferente para turismo rural a las edificaciones que se citan
expresamente en la Normativa de este PGO con una limitacion maxima de capacidad de
carga alojativa total. Estas edificaciones estaran grafiadas especialmente en la cartografia
del catdlogo que ademas podran tener especiales incentivos fiscales y de reduccion de
tasas de licencias para fomentar su rehabilitacion para estos usos concretos, mediante la
aprobacién de una ordenanza municipal correspondiente.
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Limite sur de la Zona Turistica Litoral.
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Limite norte de la zona de turismo interior.

10.4.4 Especial consideracion a la Seccion 33. Resi  dencia

La clasificacion del suelo operada en el presente PGO ha tenido en cuenta lo establecido en
el TRLOTENC y complementariamente, lo dispuesto en el PIO-GC.

La adecuacion del suelo rastico en general y particularmente, de los asentamientos rurales y
agricolas se ha explicado en esta Memoria de ordenaciébn en los criterios para la
clasificaciébn y categorizacion del suelo del Modelo territorial que plantea el PGO.
Igualmente, en aquellos ambitos de suelo ubicados en algun sistema territorial de disperso
(STD) se justifica su adecuacion en el punto 10.4.7 de esta Memoria.

Ahora bien, es conveniente establecer la obligatoriedad del cumplimiento de los parametros
gue para la estructuracion de los crecimientos urbanos articula el documento insular. En
este sentido, y tal y como mandata, los crecimientos urbanos planteados han adoptado
como referencia estructural las preexistencias morfolégicas y paisajisticas de las areas
urbanas que desarrollan. Ademas, se ha atendido a los principios de jerarquia, contiguidad,
proporcionalidad y articulacion formal de los crecimientos.

En cumplimiento del principio de jerarquia, el modelo planteado en el municipio se considera
equilibrado puesto que los crecimientos urbanos parten de suelo urbano ya clasificado y
tratan de ordenarlo pormenorizadamente, colmatando espacios vacantes, de remate en la
delimitacion del suelo urbano y revisando el nivel de servicios que debe tener un suelo
urbano para ser consolidado.

Ilgualmente, la ordenacion del territorio en el ejercicio de la adaptacion a la legislacion e
instrumentos de ordenacion de aplicacion, supone la reconsideracion de algunos ambitos de
suelo urbano no consolidado y su clasificacion como suelo urbanizable en esta Revision del
PGO, por no ocupar la edificacion en estos ambitos las dos terceras partes de consolidacion
en los espacios aptos para la misma.

El principio de proporcionalidad, que implica que la cantidad de suelo que el planeamiento
municipal destine al crecimiento residencial debe corresponderse con la prevision efectiva
de crecimiento de la poblacion en el periodo de vigencia del PGO, se justifica en el Modelo
de ordenacién que contiene la presente Memoria, punto 8.2.2.
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La ordenacion del municipio tiene como premisa la contigiiidad de los terrenos respecto de
la de los terrenos clasificados como suelo urbano, siendo todos los sectores de nueva
creacion o que no estan en curso de ejecucién material del planeamiento contiguos al suelo
urbano, y teniendo la finalidad de conectar y consolidar los nucleos urbanos existentes,
fundamentalmente potenciando la centralidad de la conurbacién Guia — La Atalaya —
Becerril. Los sectores que no presentan solucion de continuidad con el suelo urbano
provienen del planeamiento vigente, y han sido justificados en la presente Memoria.

Para el cumplimiento del principio de articulacion formal se organiza el crecimiento
residencial del municipio y especialmente en la zona de la vega de Guia-Galdar, donde se
localizan la mayor parte de los &mbitos de suelo urbano y los sectores de suelo urbanizable,
éstos se localizan en suelos sin valores naturales ni agricolas dignos de preservacion, y
basicamente en las zonas de expansion de los cascos consolidados de Guia y La Atalaya-
Becerril y a lo largo de la traza de la GC-2, en terrenos de inequivoca vocacion urbana, en
los que los usos tradicionales del suelo han dado paso a un suelo expectante del proceso
urbanizador.

Ademas de ello, se establecen una serie de medidas ambientales para minimizar los
posibles efectos del modelo planteado en el medio ambiente, de especial importancia en el
suelo urbano y urbanizable clasificado. El listado de estas medidas se contiene en el punto
11 de la Memoria de ordenacién estructural y se desarrolla en la Normativa de ordenacién
pormenorizada de la Revision del PGO.

10.4.5 Compatibilidad con respecto a las acciones e  structurantes y ambito
territorial afectado del PIO-GC

Tal y como se cité en la Memoria de Informacién del presente PGO, el PIO-GC contiene
claras determinaciones para el Noroeste de la isla, utilizando instrumentos de ordenacion
territorial como son los Planes Territoriales Parciales y Especiales para el desarrollo de las
determinaciones generales del mismo.

Los &mbitos territoriales delimitados por el PIO-GC y que afectan a Santa Maria de Guia
son:

- El ambito territorial n® 5 la Costa Noroeste.
- El ambito territorial n® 6 el Corredor del litoral Norte.

a) Ambito territorial n° 5

Las determinaciones del articulo 277 del PIO-GC son de obligatorio cumplimiento por el
PGO. En este sentido,

- La contencion del desarrollo compacto en la trasera del municipio, con
desplazamiento hacia dispersos compatibles y con mantenimiento de valores
ambientales,

- La preservacion paisajistica de los llanos y la vega agricola, y el mantenimiento del
cauce del Barranco de Galdar con provision de infraestructuras de depuracion y
desalinizacion compatibles,

- La canalizacion de barrancos coordinada con el trazado de la autovia,

- El acceso y la conexion del &rea de actividad industrial, asi como los impactos
paisajisticos.

La estructura propuesta para el &mbito:
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a) El ambito se estructura con el nuevo corredor viario diagonal del eje litoral norte (GC-
2) que une los nucleos de Galdar- Santa Maria de Guia con Agaete- Puerto de las
Nieves.

b) Este corredor, que en esta porcion occidental del territorio se adentra mas
profundamente en el llano y es tangente a los hitos de las montafias de Amagro y Pico
de la Atalaya, desarrollara su caracter distribuidor con unas siete intersecciones que lo
relacionen con el territorio circundante (costa y medianias).

c) Los elementos estructurantes propuestos (eje viario, Puerto de las Nieves, area de
oportunidad para centralidad comarcal entre Galdar y Santa Maria de Guia, y desarrollos
nuevos en el eje (San Isidro, etc.), deberan concebirse de modo que refuercen este
Ambito Territorial como el polo occidental de la isla.

d) Se establecen zonas de tolerancia y compatibilidad con procesos territoriales
dispersos en las laderas de medianias, siendo cualquier crecimiento muy restrictivo en
las vegas que han de ser preservadas (costera e interiores), asi como respetuoso con
los valores ambientales (redes hidraulicas y otros recursos naturales).

e) El reajuste del modelo de ocupacion territorial, con un criterio de preservacion de los
valores naturales (vega, llanos, barrancos y cauces naturales, costa, etc.), que definen la
identidad de la pieza territorial y su sostenibilidad, asi como la capacidad limitada de las
infraestructuras.

f) Los procesos territoriales dispersos compatibles con el mantenimiento de los valores
naturales y agricolas quedan limitados en esta pieza a las traseras de Santa Maria de
Guia y en pequefia localizaciones en laderas de Galdar.

En principio, se considera que la presente propuesta se adeclUa a las determinaciones
propuestas por el PIO en su Ambito territorial n° 5 por cuanto que el desarrollo residencial e
industrial se ubica en los margenes de la GC-2 y los nucleos de la Dehesa-San Juan. El
resto de uso residencial se da en los ndcleos preexistentes, casi con las mismas
delimitaciones del PGO vigente y en el reconocimiento de una serie de SRAR que se
revisan para cumplir la legislacién e instrumentos de ordenacion en vigor. El resto del
territorio se clasifica como rustico y atiende a los valores paisajisticos y en base a la
compatibilidad que presenten con otras actividades, a los valores productivos.

En este mismo ambito el Plan Insular propone, entre otros, para el desarrollo de dicha
estructura el sometimiento a un PLAN TERRITORIAL PARCIAL EL AREA DE
CENTRALIDAD DE GALDAR Y SANTA MARIA DE GUIA (PTP-14). Los objetivos de dicho
Plan Territorial serian cuidar la ordenacién estructural del conjunto del &mbito, atendiendo a
los elementos de viario principal, sistema de espacios libres, ubicacion y definicion de las
caracteristicas basicas de centralidad, los grandes equipamientos singulares y las funciones
residenciales asociadas, asi como las condiciones de integracion o segregaciéon de los
espacios productivos, si los hubiere. ElI Plan Territorial debera cuidar, asimismo, las
caracteristicas y requerimientos fisicos y funcionales de los ambitos de contacto entre la
nueva pieza y los tejidos existentes, de forma que garanticen una relacién urbana de
contigliidad o de transicidbn ordenada. Se cuidaran, asimismo, los enlaces con el viario
principal exterior, y se definiran las condiciones de incompatibilidad de los nuevos usos por
razones funcionales, ambientales o de imagen.

Por ello, el PGO reserva dos piezas de suelo delimitadas por el PTP-14 para garantizar en
ellas la implantacién del modelo territorial, sus peculiaridades esenciales y especificas y el
valor del medio rural no ocupado, y salvaguardar el ecosistema insular y su capacidad de
sustentacion de desarrollo urbanistico.
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b) Ambito territorial n° 6

Otro ambito establecido por el PIO y que afecta a nuestro municipio es el “AMBITO
TERRITORIAL NUMERO 6: EL CORREDOR LITORAL DEL NORTE”". Los objetivos de esta
actuacion territorial son:

- El mantenimiento de los valores paisajisticos autéctonos ligados a su integridad
morfoldgica.

- Las tensiones de crecimiento, que se veran favorecidas por la nueva accesibilidad
introducida en el corredor costero, habran de ser reconducidas para asegurar su adecuacion
al soporte morfolégico del territorio y mantener la identidad paisajistica del territorio litoral.

- La plataforma costera, fuertemente degradada con desarrollos marginales
privatizadores de la zona maritimo-terrestre, va a recibir el fuerte impacto de la autovia,
obligando a la formacién de un potente corredor longitudinal entre Bafiaderos y San Felipe
gue acogera la demanda de servicios (bafios, &reas de servicio y almacenes) pero que
debera mantener sus referencias originales, proteger la desembocadura de los barrancos y
generar desarrollos turisticos, de carécter local pero competitivos en la diversificada oferta
insular.

En cuanto a las acciones estructurantes en este ambito, por un lado nos encontramos con
aquellas cuyo instrumento de desarrollo es un Plan Territorial Parcial y por otro las que
deberan someterse a un Plan Territorial Especial.

Nos encontramos en primer lugar con el PLAN TERRITORIAL PARCIAL DE LITORAL
NORTE (PTP-15), en el que se propone como actuacion estructurante de primer orden la
realizacion de un paseo maritimo continuo, que afecta a todo el tramo, que conecte los
nucleos urbanos de San Felipe, Roque de San Felipe, La Barranquera, Casas Quemadas,
San Andrés, Quintanilla y el Puertillo.

El objetivo de esta actuacion es la recuperacion de las servidumbres del dominio publico
invadido por las edificaciones.

- El paseo maritimo sera concebido como el elemento vertebrador de todas las
actuaciones que se postulen.

- El paseo que se proponga debe entregar en el mar lo mas bajo posible sin
intermediaciones de muros ni saltos bruscos.

- En la Playa de San Felipe las estructuras artificiales no deberan alterar el spot
existente para la practica del surf.

- Se incluird un sistema de eliminacion de los vertidos directos, canalizando las aguas
residuales a una red de saneamiento conectada a estacion de bombeo o a estacion
depuradora con emisario submarino, estudiando su mejor disefio y localizacion.

- Los mecanismos de gestibn del Plan Territorial Parcial tendran como objetivo
prioritario el establecimiento de compensaciones para los usos establecidos en las
servidumbres del dominio publico.

Como actuacion pormenorizada se establece:

- San Felipe: La ampliacién de la playa seca con aportacion de arido y disminucion del
nivel de agitacion, con proteccién del bafio y abrigo parcial mediante estructura maritima.
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La actuacion 6A2 del PIO-GC, prevista para la realizacibn de un paseo maritimo que
conecte los nudcleos de San Felipe, Roque de San Felipe, La Barranquera, Casas
Quemadas, San Andrés, Quintanilla y El Puertillo, es recogida en el PGO, que establece las
determinaciones del PIO-GC y remite la ordenacién del dmbito a un Plan Especial de
fachada del Litoral.

Con este Plan Especial se pretende la liberaciébn de la servidumbre de transito, el
establecimiento de espacios libres de transicion con la costa como elemento vertebrador de
todas las actuaciones propuestas y la refachadizacion de la zona para la recuperacion de las
fachadas del litoral. El &mbito de este Plan Especial es tratado por el presente PGO como
de ordenacion remitida a Plan Especial conteniéndose sus determinaciones en el Anexo Il a
la Normativa de ordenacion pormenorizada.

En el PIO-GC se establecen como areas de interés insular todo el ambito de la plataforma
costera de San Felipe, estableciéndose por un lado el valor del litoral a preservar, por otro
lado la creacion, regeneracion o proteccion de playas y por otro lado el valor del litoral a
preservar, la creacion, regeneracion o proteccion de playas y dentro de la estrategia de la
Costa Norte se entiende como area de oportunidad de desarrollo de residencia permanente
0 mixta y asimismo la terminacion de &reas libres estructurantes y ejes estructurantes dentro
del @mbito. En este sentido se grafian las plataformas en formas de bancadas existentes en
el area.

En este documento se ha analizado el grado de compatibilidad del documento del PIO-GC
con el PGO, estableciéndose los desarrollos residenciales o ligados a alguna actividad
econdémica (comerciales e industriales) en suelos que posean una categoria compatible
respecto a la zonificacion efectuada en el citado documento.

En concreto se desarrollan en zonas Bb3 que albergan los suelos proximos a suelo urbano o
suelo rastico aptos para albergar futuros desarrollos, y en zona D 1 para estructurarlo y
adaptarlo mediombientalmente al territorio colindante. La justificacion de su mantenimiento
se contiene en los criterios de clasificacion del suelo urbanizable que desarrolla el Modelo
de ordenacion de la presente Memoria.

10.4.6 Afeccion al planeamiento de desarrollodel P 10-GC

El planeamiento de desarrollo del PIO-GC ya quedd analizado en la Memoria de Informacién
de la presente Revision del PGO.

De cara a justificar el cumplimiento de sus determinaciones y su inclusién en el PGO, si bien
ninguno de los Planes Territoriales de afeccion se encuentra actualmente vigente, sus
determinaciones seradn de obligatorio cumplimiento para el PGO en el momento en que
estos planes supramunicipales entren en vigor. En tanto esto ocurre, el PGO trata de
adaptarse a los instrumentos de ordenacion jerarquicamente superiores a través de diversas
técnicas.

Por un lado, opta por categorizar el suelo rustico afectado por el Plan Territorial Parcial 14
(Area de centralidad de Galdar y Santa Maria de Guia) y el Plan Territorial Parcial 15
(Ordenaciéon del litoral del Norte: Arucas-Moya-Santa Maria de Guia), de proteccion
territorial, con objeto de preservar el suelo para la implantaciébn del modelo territorial que
resulte de aplicacion.

Estas bolsas de suelo se localizan en zona Bb3 en el PIOGC, de moderado valor agrario,
receptoras de los procesos derivados del crecimiento urbano y los usos a ellos asociados y
con potencialidad de suelo compatible con los usos de los Planes Territoriales.
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La prioridad de estos usos sobre los agrarios se justifica en su moderado valor, pues a
diferencia de los suelos de la Vega agricola de Guia - Galdar, son suelos sorribados, no
creados por factores naturales. En el caso de San Felipe, su potencia edéfica es de 50
centimetros aproximadamente y no de varios metros como los suelos alrededor del cono
volcanico de Ajodar.

Por otro lado, y para hacer cumplir las disposiciones del Plan Territorial Especial de las
infraestructuras e instalaciones de Telecomunicacion en la isla de Gran Canaria (PTE-33), el
PGO adopta las determinaciones de la ficha de ordenacién del Pico de la Atalaya,
emplazamiento preferente en el Plan Territorial. Estas determinaciones estan derivadas al
proyecto de ejecucion que lleve a cabo la instalacion, tratdndose de determinaciones
técnicas y de medidas ambientales de proteccion y correccion especificas.

En el resto del territorio, y con objeto de garantizar la cobertura fuera de los emplazamientos
preferentes del PTE-33, el PGO establece un régimen de usos en el que sea autorizable la
implantacion de infraestructuras de telecomunicaciones necesarias para cumplir este objeto.

Para adaptarse a las determinaciones del Plan Territorial Especial Agropecuario (PTE-9), y
de acuerdo a lo dispuesto en la Orden de 28 de junio de 2011, por la que se aprueba
definitivamente la Modificacion Puntual del PIO-GC, si bien los actos de ejecucion cuya
permisibilidad esta condicionada a instrumentos de ordenacion jerarquicamente superiores
al PGO, no podran permitirse hasta la aprobacion definitiva de estos instrumentos, la
remision de los actos de ejecucion del PGO al planeamiento territorial podra llevarse a cabo
de acuerdo con el articulo 52.9.3 del PIO-GC, siempre que hubiera sido aprobado al menos
el Avance del documento y la Memoria Ambiental.

Tal como establece el citado articulo “En estos casos, el acto de ejecucion remitido a
planeamiento podra llevarse a cabo aunque el instrumento de ordenacién al que se refiera la
remision no haya sido definitivamente aprobado, pero siempre que en el marco del
procedimiento que se tramite para permitir o legitimar la realizacion de dicho acto de
ejecucion la Administracibn compruebe y se pronuncie previamente sobre la compatibilidad
del mismo con las directrices y objetivos establecidos en el PIO para dicho instrumento de
ordenacion y con las propias determinaciones que el texto en tramitacion contenga si se
hubiera aprobado ya el Avance y la Memoria Ambiental, debiendo considerarse en este caso
los informes vinculantes que pudiera haberse emitido en dicha fase.”

Esto es, una vez aprobados el Avance y la Memoria Ambiental del PTE-9, la remisién a
planeamiento debe entenderse como la exigencia de compatibilidad del acto de ejecucion
con las directrices y objetivos que el PIO-GC establece para el Plan Territorial, y con las
determinaciones del mismo. En cualquier caso, para la adaptacion del presente PGO al PIO-
GCy, por ende, al Plan Territorial, los cuadros de regulacién de usos tienen carécter basico,
debiendo ser desarrollados por el PGO en su ambito competencial, pudiendo establecer un
régimen mas restrictivo.

En el informe emitido por el Cabildo Insular de Gran Canaria a la informacion publica y
cooperacion interadministrativa de este PGO, en su fase de aprobacion inicial, se establece
gue la Primera Modificacion Puntual del PIO-GC se realiza ante la imposibilidad de viabilizar
en muchos casos los actos de ejecucidén en suelo rustico remitidos a planeamiento, tanto
mediante Calificaciones como, excepcionalmente, por proyectos de actuacion territorial, ya
gue su admisibilidad queda condicionada en los cuadros de regulacién especifica de usos a
la previa formulacién y aprobacion definitiva de determinados planes territoriales de
ordenacién, en general, especiales.

Como consecuencia de ello, el PGO de Santa Maria de Guia podra mantener dentro del
régimen de usos de las distintas categorias de suelo rustico aquellos actos de ejecucion que
actualmente figuran como autorizables y el PIO-GC los remite a planeamiento, siempre y
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cuando, incorpore la determinacion expresa de que su admisibilidad definitiva quedara
supeditada a la previa comprobacion de su compatibilidad con las directrices y objetivos que
el PIO-GC establezca para el PTE-9, y que se efectuard en el marco del procedimiento de
resolucion de las calificaciones territoriales y los proyectos de actuacion territorial.

Esta compatibilidad se entiende cumplimentada por cuanto que el PGO cumple y persigue
los objetivos y directrices que el PIO-GC mandata al PTE-9, como son garantizar la
conservacion de los suelos frente a procesos erosivos, evitar la ocupacion irreversible de los
suelos de mayor potencial productivo, o el fomento de la actividad agropecuaria a través de
los recursos agua y suelo, de la mejora de las infraestructuras y de las explotaciones, la
adecuacion de las explotaciones y su modernizacion, la busqueda de las politicas de
“denominacion de origen”, o la agricultura ecoldgica.

La aprobacion definitiva del PTE-9 ha sido suspendida por la COTMAC el 31 de octubre de
2011, al objeto de que se subsanen las deficiencias advertidas. Para ello, el Consejo de
Gobierno del Cabildo Insular de Gran Canaria acordd el 12 de abril de 2012 dar
cumplimiento al acuerdo de COTMAC, dando por subsanado el documento de aprobacion
provisional del PTE-9 en base a las deficiencias advertidas, y someter el documento
subsanado (que integra el informe de sostenibilidad ambiental y la Memoria Ambiental), al
tramite de informacion publica por el plazo de 45 dias hébiles (BOC n° 79, de 23/4/2012).
Posteriormente, se celebra sesion ordinaria por el Cabildo Insular de Gran Canaria
aprobando una segunda subsanacion de las deficiencias en el documento del PTE-9,
requeridas por los acuerdos de COTMAC, remitiendo el expediente para su aprobacion
definitiva.

De acuerdo a la Modificacion Puntual del PIO-GC, los actos de ejecucion agropecuarios que
debe contener el presente PGO, y que por su naturaleza se encuentran remitidos al PTE-9,
se regulan de acuerdo a lo dispuesto en el planeamiento territorial.

El PTE-9 supera al PIO-GC al replantearse la tipificacion de las explotaciones ganaderas, no
sujetandose a la concepcién de las explotaciones como ligadas o no ligadas al territorio, y
en cuanto a los actos de ejecuciéon vinculados a la ganaderia, considerando todas las
instalaciones como una Unica unidad constructiva en las que se permite al promotor la
distribucion de los espacios destinados a cada actividad del proceso productivo.

También plantea unas zonas de Reserva agraria (RAE) sobre las que el planeamiento
urbanistico debe preservar el caracter agrario. Estas determinaciones son cumplidas por la
clasificacién y categorizacion que plantea el modelo de ordenacién. Por ello se ha
categorizado el suelo incluidos en estas zonas como suelo rustico de proteccién agraria o,
en casos justificados en los que se conjuguen otros valores ambientales y culturales en
presencia en suelo rastico de proteccidn paisajistica, garantizando la preservacion y
conservacion de la aptitud agraria del suelo. Las zonas RAE propuestas para el municipio de
Guia son la numero 1. Sardina-La Atalaya-Vega de Géldar, y la nimero 4. Santa Cristina-
Montafia Alta.

10.4.7 Sistemas territoriales de Disperso (STD)

El municipio de Santa Maria de Guia se encuentra inmerso, en gran parte de su extension,
en ambitos territoriales donde se han producido procesos de edificacion extensiva y
discontinua, agrupada o diseminada, fuera de los nucleos de poblacién. Estos ambitos son
delimitados por el PIO-GC, estableciendo criterios para la ordenacion de los mismos por el
planeamiento municipal.

La Disposicion Transitoria Segunda del PIO-GC en su redaccion conforme a la Orden de 28
de junio de 2011 por la que se aprueba definitivamente la Modificacion Puntual del PIO-GC,
establece que en relacion con los suelos rusticos incluidos en los ambitos STD del PIO-GC,
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las actuaciones deberan atender a lo dispuesto en el propio PIO-GC, especialmente en la
altura maxima de la edificacion, la parcela minima para edificacion y la edificabilidad, hasta
tanto no se apruebe definitivamente el Plan Territorial Especial de cada STD.

En este sentido, se han incluido las determinaciones tipoldgicas de caracter general de
suelo rustico, las recomendaciones comunes al concepto de vivienda tradicional de caracter
rural, y se ha atendido a los criterios de contencién y de ajuste formal, asi como las
particularidades incluidas en las fichas de los STD particulares que son de aplicacion al
ambito del PGO.

1. El criterio_de contencidn obliga a regular los nuevos crecimientos como situaciones de
excepcionalidad y de forma condicionada por las caracteristicas naturales, ambientales,
paisajisticas y agricolas de las areas donde se ubiquen.

Se establecen condiciones béasicas para la contencion del crecimiento en cada clase de
suelo. En este sentido, la delimitacién de suelo urbano en los ambitos STD se limitara a
enclaves de edificacion con alto nivel de agrupamiento y consolidacion; la clasificacién de
suelo urbanizable tendrd caracter excepcional para aquellas bolsas de suelo rodeadas por
desarrollos urbanos; y en suelo rustico no incluido en un asentamiento se limitan las nuevas
edificaciones al alojamiento temporal en Espacios Naturales y Rurales y a dotaciones que
no tengan cabida en los nucleos por razones funcionales o formales.

El criterio de ajuste formal obliga a regular los crecimientos o la remodelacion de las
implantaciones preexistentes, de modo que no alteren los elementos basicos que definen el
modelo original del asentamiento.

El PGO debe aplicar este criterio de ajuste formal para cualquier clase de suelo. Para ello,
debe adaptar formal y paisajisticamente los asentamientos preexistentes de modo que los
elementos de su estructura no sufran alteraciones significativas en sus dimensiones y
caracter, y mantener la tipologia tradicional de la edificacion.

Aparte del cumplimiento de estos criterios, el PGO debe considerar las recomendaciones
concretas que prevé el PIO-GC para cada uno de los ambitos STD. Esto es, las
recomendaciones tipoldgicas de caracter general en suelo rustico, las comunes al concepto
de “vivienda tradicional de caracter rural”, las de disposicion en ladera de edificios exentos,
las destinadas a edificaciones sobre lomos y morros, asi como las especificas de las fichas
de cada uno de los &mbitos STD que se encuentran en el municipio, y especialmente en lo
relativo a la altura maxima de la edificacion, la parcela minima y a la edificabilidad.

Los ambitos STD incluidos en Santa Maria de Guia son:

- STD1. Anzofé y Buenavista.

- STD 2. Desde EIl Palmital a la Hoya del Pinar y hasta Santa Maria de Guia.
- STD 27. De las Troyanas (Valleseco) a las Pinedas (Sta. M@ de Guia).

- STD 28. Entre la Montafieta y Marentel, al nordeste de Fagagesto (Géldar).
- STD 33. Del Lomo del Saucillo (Galdar) a Bascamao (Guia).

Las actuaciones ambientales para la correccion de los impactos naturales existentes y para
la restauracién ambiental y paisajistica se regiran por lo dispuesto en la Seccién 9 del Plan
Insular, debiendo adoptar el PGO medidas encaminadas a potenciar la vegetacion existente
y la correccion de los impactos.

10.5 Adecuacion a la Legislacion Sectorial

La legislacién sectorial especifica que afecta al municipio ha sido tomada en consideracion,
incorporando sus determinaciones a la regulacion del mismo. De este modo, para la
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clasificacién de los suelos y la regulacion de los usos y actividades se han aplicado las
exigencias que impone la legislacion de Carreteras (Ley 9/1991, de 8 de mayo, de
carreteras de Canarias y Decreto 131/1995, de 11 de mayo, por el que se aprueba el
Reglamento de Carreteras de Canarias), de Costas (Ley 22/1998, de 28 de julio y
Reglamento General de Costas aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre), de
Aguas (Texto Refundido de la Ley de Aguas, Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio,
y la Ley Territorial 12/1990, de 25 de julio, de Aguas de Canarias, asi como el Decreto
82/1999, de 6 de mayo, por el que se aprueba el Plan Hidrolégico de Canarias), de
Residuos (Ley 1/1999, de 29 de enero, de Residuos de Canarias y Decreto 161/2001, de 30
de julio, por el que se aprueba el Plan Integral de Residuos para Canarias), y por la
legislacion de Patrimonio Histérico (Ley 11/2002, de 21 de noviembre, que modifica la Ley
4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Histérico de Canarias).

El cumplimiento de la legislacion sectorial en la fase de aprobacidn inicial se centra, aparte
del cumplimiento general de la legislacion antedicha, en la incorporacion de todas aquellas
sugerencias emitidas por las Administraciones consultadas en la fase de Avance del PGO.
En este sentido, se recogen las solicitudes realizadas por la Direccién General de la Costa 'y
del Mar. Subdireccién General del Dominio Pablico Maritimo Terrestre; por la Subdireccion
General de Infraestructuras y Normativa Técnica del Ministerio de Industria, Turismo y
Comercio; por la Direccion General de Salud Publica; por la Direccion General de
Infraestructura Viaria y por la Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificacion, ambos de la
Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial.

Igualmente, se atendera a las sugerencias del Servicio de Patrimonio Histérico, de
Planeamiento, y al Consejo Insular de Aguas del Cabildo de Gran Canaria.

10.6 Cumplimiento de la Normativa de Ruido

La Directiva Europea sobre Ruido Ambiental (Directiva 2002/49/CE, de 25 de junio de 2002,
sobre evaluacion y gestion del ruido ambiental), y su trasposicion al Derecho interno
espafios a través de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido (BOE 276, de
18/11/2003) ha generado diversas obligaciones respecto a la consideracién de la calidad
acustica en el sistema de planeamiento.

La Ley 37/2003 ha sido desarrollada por dos Reales Decretos, el RD 1513/2005, de 16 de
diciembre, en lo referente a evaluacion y gestion del ruido ambiental, y el RD 1367/2007, de
19 de octubre, en lo referente a zonificaciébn acustica, objetivos de calidad y emisiones
acusticas.

Para hacer cumplimiento a lo anterior, el PGO debe establecer la zonificacién acustica
delimitando distintos tipos de &reas acuUsticas y tener en cuenta la existencia de
servidumbres acusticas.

Las areas acusticas se clasifican en distintos tipos, en atencién al uso actual o previsto del
suelo. Los criterios para la delimitacion se encuentran detallados en el Anexo V del RD
1367/2007 y son los siguientes:

a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.

b) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.

c) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de espectaculos.

d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto al anterior.

e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural.
que requiera de especial proteccion contra la contaminacion acustica.

f) Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de
transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen.
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g) Espacios Naturales que requieran una especial proteccion contra la contaminacién
acustica.

A cada uno de los tipos de areas acusticas definidos se aplican unos objetivos de calidad
acustica, en el sentido de que no superen determinados indices de inmision, para los
segmentos horarios diurno, vespertino y nocturno. Estos valores son establecidos a través
de la ordenanza general de proteccion del medio ambiente aprobada por el Ayuntamiento de
Santa Maria de Guia.

Ademas de ello, deben recogerse en el PGO las servidumbres acusticas de los mapas de
ruido de infraestructuras, conforme a los criterios del articulo 8 del RD 1367/2007.

Ambas cuestiones deben ser evaluadas y contener, si procediese, medidas correctoras que
disminuyan los niveles sonoros.

Todo ello se representa graficamente en el Plano de ordenacion estructural OE.4
Zonificacion acustica.

11. SENTENCIAS QUE AFECTAN AL PGO VIGENTE Y LA FORM A DE DARLES
CUMPLIMIENTO

Las sentencias judiciales recaidas sobre el contencioso planteado contra el acuerdo de la
COTMAC, de 28 de julio de 2005, por el que se aprobd definitivamente el Plan General de
ordenacion de Santa Maria de Guia son:

N° de
Orden |Procedimiento Recurrente
1 065/2005 Doia Milagro Rodriguez Bolafios
2 266/2005 Don Fernando Rodriguez Cerpa
3 267/2005 Don Andrés Diaz Luis
4 274/2005 Don Mauricio Roque Gonzélez y otros
5 277/2005 Don Eduardo Rivero Padrén
6 284/2005 Don Antonio Félix Afonso Padrén
7 330/2005 Cayest Turisticas, S.L.U
8 035/2006 Dofia Rosario Hernandez del Toro
9 254/2007 Don Fernando Rodriguez Cerpa y Don Andres
Diaz Luis

1. Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Canarias. Sala de lo Contencioso-
Administrativo. Seccion Segunda. Procedimiento ordinario n® 65/2005.

Se remite, con fecha 10 de julio de 2006, al Ayuntamiento de Santa Maria de Guia (Registro
de entrada n°® 4473), testimonio del Auto de 17 de abril de 2006 declarado firme.

Esta sentencia trae causa del acto dictado con fecha 3 de octubre de 2005, en el que se
declar6 la competencia de la Sala en el recurso contencioso administrativo nimero 2005, y
se advirtio a las partes de la concurrencia de la causa de inadmisibilidad consistente en ser
objeto del recurso la desestimacion de la alegacion presentada contra un plan urbanistico,
sin haberse impugnado el propio plan.

Fue objeto del recurso la Resolucion de 1 de diciembre de 2004, del Ayuntamiento de Santa
Maria de Guia, por la que se resuelve desestimar la alegacion nimero 36/2004, sobre la
modificacion del Plan General de ordenacion.
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La alegacion citada fue desestimada por el Ayuntamiento de Santa Maria de Guia, por lo
gue la alegante recurre esta decision.

En cualquier caso, la sala apreci6 que se trataba de un acto de tramite que impulso el
procedimiento y que no resulté recurrible autbnomamente. Por ello, observa la concurrencia
de la causa de inadmision prevista en el articulo 51.1 de la LJ, por haberse interpuesto el
recurso contra actividad no susceptible de impugnacion.

2. Sentencia del Tribunal Supremo. Sala de lo Contencioso-Administrativo. Seccién
Quinta. Procedimiento 266/2005.

El procedimiento versa sobre la evaluacién de impacto ambiental a realizar en el proceso de
adaptacion del Plan General de ordenacion de Santa Maria de Guia. Segun la normativa
comunitaria europea y estatal de aplicacién, en la fecha en que se aprobd el Plan
impugnado, no era exigible la evaluacion ambiental.

Los terrenos de la actora, que la adaptacion incluye en un sector de urbanizable ordenado,
no rednen los requisitos para ser incluidos en la clase de suelo urbano. Por todo, ha lugar al
recurso de casacion y desestimacion del recurso contencioso-administrativo.

El recurso contencioso-administrativo n® 266/2005 interpuesto por Don Fernando Rodriguez
Cerpa, fue estimado mediante sentencia de 17 de septiembre de 2008, anulando el acuerdo
de COTMAC de 28 de julio de 2005, por el que se aprobé definitivamente la ordenacion de
los suelos urbanos y urbanizables de la adaptacion plena al Texto Refundido del Plan
general de ordenacion de Santa Maria de Guia.

El objeto del recurso era la anulacién del Plan General en todas aquellas determinaciones
referidas a la finca del actor, dividida por el PGO en dos partes; una de ellas como suelo
urbano consolidado; y la otra, como urbanizable sectorizado incluido dentro de la unidad de
actuacion La Atalaya, y quedando ambas partes separadas por una calle peatonal. Sin
embargo, segun lo establecido en el recurso de casacion, “la sentencia margina los motivos
de impugnacion aducidos en la demanda y resuelve la controversia en el sentido de anular
la adaptacion del Plan General de ordenacion del municipio de Santa Maria de Guia al Texto
Refundido de las Leyes de ordenacion del Territorio y Espacios Naturales de Canarias, por
no haber sido sometido a Evaluacion de Impacto Ambiental conforme a lo previsto en la
Directiva 85/337/CEE".

En suma, la Sala de instancia estima el recurso por haberse aprobado la adaptacién del
planeamiento sin realizar previamente la evaluacion exigida por la Directiva 85/337/CEE,
gue considera de aplicacion directa, lo que, segun la propia sentencia, impide entrar a
examinar las determinaciones del plan en las que el demandante centraba su impugnacion.

Sin embargo, el Tribunal Supremo falla a favor de los recursos de casacion interpuestos por
el Gobierno de Canarias y por el Ayuntamiento de Santa Maria de Guia contra la sentencia
de la seccion 22 de la sala de lo contencioso-administrativo del Tribunal Superior de Justicia
de Canarias, sede de Las Palmas de Gran Canaria, de 17 de septiembre de 2008 (recurso
contencioso-administrativo 266/2005), quedando anulada y sin efecto.

Por otra parte, la sentencia del Tribunal Supremo desestima el recurso contencioso-
administrativo interpuesto por Fernando Rodriguez Cerpa contra el acuerdo de la COTMAC
de 28 de julio de 2005, por el que se aprobd el Plan General de ordenacién de Santa Maria
de Guia.
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3. Sentencia de 19 de febrero de 2008, del Tribunal Superior de Justicia de Canarias,
recaida en el Recurso Contencioso-Administrativo n® 267/2005, interpuesto por Don
Andrés Diaz Luis. Sala de lo Contencioso-Administrativo. Seccién Seqgunda.
Procedimiento ordinario.

Se declara firme la Sentencia n® 24/08 de fecha 19 de febrero de 2008, por resultar
“Declarar desierto el recurso de casacion presentado por Andrés Diaz Luis contra resolucién
dictada por T.S.J. Canarias, Sala de lo Contencioso-Administrativo de Las Palmas de Gran
Canaria, en los autos niumero 0000267/2006, con devolucién a la misma de las actuaciones
recibidas; no se hace expresa imposicion de costas”.

El demandante impugna el Acuerdo de COTMAC de 28 de julio de 2005, por el que se
aprob¢ definitivamente el Plan general de ordenacion de Santa Maria de Guia, e interpone
recurso contencioso administrativo, formalizando demanda con la suplica de que se dicte
sentencia en la que se declare la nulidad de dicha Resolucion de la COTMAC, y se
clasifique la totalidad de la parcela de 700 m2? como suelo urbano consolidado, con los
efectos inherentes a dicha clasificacion.

La sentencia falla la desestimacion del recurso, al no compartir las conclusiones del informe
pericial en que consideraba la parcela como suelo urbano.

4. Sentencia del Tribunal Superior de Justicia. Sala de lo contencioso-administrativo.
Seccidn seqgunda. Procedimiento ordinario n°® 00274/2005

Como antecedentes de hecho, hay que resefiar que se impugna el Acuerdo de COTMAC de
28 de julio de 2005, por el que se aprobo definitivamente el Plan general de ordenacion de
Santa Maria de Guia, en lo que corresponde a la ordenacion urbanistica pormenorizada del
suelo urbano consolidado de San Felipe (SU-4 y SUC-4).

La sala de lo contencioso-administrativo desestima, por mdltiples razones, el recurso
interpuesto por la representacion procesal de D. Mauricio Roque Gonzélez y otros, contra el
acto administrativo a que se refiere el antecedente de hecho primero de la presente
resolucion, por ser ajustado a derecho.

5. Sentencia dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Canarias, Sala de lo
contencioso-administrativo. Procedimiento ordinario n® 277/05

La Sentencia del TSJC estima el recurso contencioso administrativo n° 277/2005,
interpuesto por D. Eduardo Rivero Padrén, contra el acuerdo de la COTMAC de 28 de julio
de 2005, relativo a la aprobacién definitiva de la adaptacion plena del Plan General de
ordenacion de Santa Maria de Guia.

El Tribunal Supremo declara haber lugar al recurso de casacion contra la sentencia de 28 de
abril de 2008, que anula, y ordena devolver las actuaciones a la sala para que, con
retroaccion de las mismas al momento inmediatamente anterior al dictado de la sentencia,
dicte nueva sentencia resolviendo lo que proceda sobre las cuestiones suscitadas y
pretensiones formuladas por los litigantes.

Es por ello que se formula sentencia de 5 octubre de 2012 por el TSJC, sala de lo
contencioso-administrativo que desestima el recurso contencioso-administrativo 277/2005,
manteniendo la ordenacién urbanistica pormenorizada del suelo urbano consolidado de San
Felipe (SU-4 SUC-4), por ser ajustada a derecho.
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6. Sentencia dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Canarias, Sala de lo
contencioso-administrativo. Procedimiento ordinario n°® 284/2005.

Con fecha 28 de abril de 2008 se dictd sentencia por la que se estimaba el recurso
contencioso-administrativo interpuesto por la representacion de D. Antonio Félix Afonso
Padron (por falta de declaracién de impacto del Plan).

A dicha sentencia se interpone recurso de casacion, dictando el Tribunal Supremo sentencia
de 28 de mayo de 2012 en la que falla haber lugar al recurso de casacion, anula la
sentencia de 28 de abril de 2008, y ordena devolver las actuaciones a la sala de instancia
para que, con retroaccion de las mismas al momento inmediatamente anterior al dictado de
la sentencia, dicte nueva sentencia resolviendo lo que proceda sobre las cuestiones
suscitadas y pretensiones formuladas por los litigantes. En esta nueva sentencia del TSJC,
se desestima el recurso contencioso administrativo interpuesto por la representacion de D.
Antonio Félix Afonso Padron

En conclusion, la Sala desestima el recurso contencioso administrativo interpuesto contra el
acuerdo de la COTMAC de 28 de julio de 2005, relativo a la aprobacion definitiva de la
adaptacion plena del Plan General de ordenacion de Santa Maria de Guia.

7. Sentencia dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Canarias, Sala de lo
contencioso-administrativo. Procedimiento ordinario n° 330/2005.

El TSJC, sala de lo contencioso-administrativo, dicta sentencia el 3 de junio de 2009
estimando el recurso n® 330/2005, interpuesto por la entidad mercantil Cayest Turisticas
S.L.U. contra el Acuerdo de COTMAC de 28 de julio de 2005, relativo a la aprobacién
definitiva de la adaptacion plena del Plan General de ordenacion de Santa Maria de Guia.

El Tribunal Supremo, sala de lo contencioso-administrativo, declara haber lugar al recurso
de casacion n°® 1033/2010 contra la citada sentencia de 3 de junio de 2009, que declara
anulada y sin efecto, pero estima en parte el recurso contencioso-administrativo interpuesto
por Cayest Turisticas, y en su virtud:

a) Declara la nulidad de la determinacién complementaria prevista en el sector SUR-5
(ter) Guia Ill, por la que se establece como compensacion del exceso de
aprovechamiento urbanistico la ejecucion de las obras del SGPU1, asi como la
correlativa, contenida en la finca correspondiente al Sistema General de usos
terciarios y parque urbano en Lomo Guillén de que sea ejecutado con cargo al
exceso de aprovechamiento del sector SUR5.

b) Desestima las demas pretensiones del demandante.

De cara a hacer cumplir esta sentencia, la Revision del Plan General ha eliminado la
condicion de la ficha del sector SUR-5 del PGO vigente, y compensado el exceso de
aprovechamiento a través de la adscripcion de Sistemas generales.

Tal y como recoge el Anexo IV a la Normativa de ordenacién pormenorizada del presente
Plan, la ficha del SUSNO/T-1 Lomo Guillén, que se anexa seguidamente, establece como
determinaciones complementarias que:

“A efectos de compensar el aprovechamiento entre los sectores de la misma area territorial,
se ha adscrito el Sistema General Sanitario Asistencial 3, localizado en las inmediaciones
del nicleo de La Atalaya en el suelo rastico de proteccion de infraestructuras y
equipamientos 2.

Revision del Plan General de Ordenacion de Santa Ma ria de Guia. Adaptacion a las
Directrices de Ordenacion General y del Turismo. 124



B

gesplan

Memoria de Ordenacién Estructural

o Hios I T Ambito e ordenacion o Sector: EUSHOT-T Lomo Guilen
——f =i - Ambito de gestion A determinar por 2! Pian Parcial que o desarmoliz|
— ! - - Categoria de suelo urbanizable: Suelo Urbanizable Sectorizads No Ordenadsl

ector: 77.520,01 m2s|

el Sisierna General Adscrifo: S5-5A-3 5.306.00_m3s]

lel Sistemna General Incluido: SGELPUT 34.160,00 mJs]

el Sector i los Sistemas Generales incluidos: 43.360,01 m2s]
Coeficiente de Edificabilidad: 0200 _m2cim?2s] [Uso Caracteristico: Terciano]
Sup. Maxima adificable: 4651747 2c| |Usos 3 Comunitanos)|
i Total: AT 456510 UA] |Sistema de Ordenacion: Edificacion Singular|
Evechamiemu Medio: 0573 U A mds| [Alfura maxima de la edificacion: 3 plantas|
isiema ecucion: W300| 15 metros 3 cumbrera)

[Plazos: Los en el articuio 18 g2l regamento de gesuon]

DETERMINACICNES COMPLEMENTARIAS

- En la ordenacitn geners! del sector se incluye & Sistema General de Parqus Uisbano 1 y acondicionamiento
del barranco de Santa Maria de Guia, con una superfiie fotal ce 34169 m2s, de los cuales un minime de
22.000 m2s deberin destinarsz a parque Urbane, quedande & resta condicionado 3l deslinde del dominio
pibseo hidraulico.

En contigiidad al cauce de! bamanco de Guia se localizardn fos espacios fibres y las dotaciones
correspondientes al sector. con una edifcabilidad total de 0.1 m2/m2 referida a |a superficie total del sector. EI
rests de |z edificabiidad 0,6 m2/m3 se destinaré 2 desarmollo de un Equipamiento General Terciario, Comercial
mmmmmmmmmm ¥ d= Csic
- El sistema oé crdenacion 3 emplear serd ! de edificacién Sngular aislads en todos los casos,

1.- La loczlizazion del Espacio Libre pubico es vnsulante.

2.- Lakocalizacién de Iss dotaciones locales y del equipamiento general terciario es indizativa.

3.- £l viario de borde que calinds con ef SUNCU 1.1 Loma Suillén es vineulants.

- El Plan Parcial ordenard el SG-FU 1 en su totalidas, incluido ! cauce del baranca.

- El Plan Parcial que se redacte delimitar las unidades de actuacion que desarmolien <l seotor.

- & efectos de compensar & aprovechamiznt entre os sectores da fa misma drea territorial. se ha adscrto &
| | gistema General Sanitanc Asstencial 3. localzada en las inmegiacenes del nisles de &2 Atalaya en =i suelo
Ristico de ion de Infraestructura y Equipamiento 2

CARRETERAS: Segln lo estaslecido en las normas del PGO o sector extd afectado por of paso de la GC-2 yla GC-202 DETERMINACIONES DE CARACTER AMBIENTAL

siéndole de apicacin 1as siguientes franjas: i . .
s o " - El cauce del barrance de Guia se ordenard como espacios fibres, en el que se tendrd en cusnta ef desinde

del dominio piblico hidriulico, con |3 definicién del cauce dimensicnado convenientements para i35 avenidas

g’;zm - g;ﬁ:ﬁ; - de aguas y la defnicsén de los espacos de paseo y esparcimiento susceptibles de ser ubzados como tales,
e ettty teniende en cusnta qus tenen gus ser come de lz de oo ol caues del
Aatte ok et Boo de Guia. entendiéndole como un elemento conecior qus fomente la movilidad entr fos sectores y ambitos.
SR - e de suelo urbanizable y uroano en el casco de la ciudad de Guia. y posibe consctividad con =l municpio de
Linea Limite Edific.: 30mt Linea Lmite Edific.. 12mt % Ll :

Galdar. Ademas deberd resciverse un pasec peatonal de borde, como elemento de transicion con el susio

NOTA: E| Plan Parcial que desarrolle ef sscior, deberd contar con &l informe favorable de Iz Consejeria de Obras diatio.

Pibscas, Transporte y Palifica Territorial del Gobierma de Canarias. - Se dejar} una franja de espacio ibre come barrera de proteccion de la GO-2.
Articulc 18.2 Ley 211801, de Cameteras de Canaras.
- S2 debard, come medida preventa, reziizar un estudio acistico de |3 20na pars determinar si es nacesario
la apicacién de medidas adionales para la mifigacitn de la intensidad sonora en las viviendas y usos
educativos ms expuestos a este tipo de confamnacsn (SUNCU 1.1 y SUCU 1.3), segin la lepisiacion
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8. Sentencia dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Canarias, Sala de lo
contencioso-administrativo. Procedimiento ordinario n°® 35/2006.

El TSJC, sala de lo contencioso-administrativo, dicta sentencia con fecha de 27 de junio de
2008 en el recurso contencioso-administrativo n® 35/2006, interpuesto por Dofia Rosario
Hernandez del Toro, contra el acuerdo de la COTMAC de 28 de julio de 2005, relativo a la
aprobacion definitiva de la adaptacion plena del Plan General de ordenacion de Santa Maria
de Guia.

Esta sentencia se recurre en casacion y con fecha 27 de septiembre de 2012 se dictd
sentencia por la seccion quinta, de la sala tercera del Tribunal Supremo, fallando haber lugar
al recurso de casacion interpuesto en representacion del Gobierno de Canarias contra la
sentencia de la seccion segunda, de la sala de lo contencioso administrativo del TSJC, sede
de Las Palmas de Gran Canaria, de 27 de junio de 2008 (recurso contencioso-administrativo
35/20069, que queda anulada y sin efecto.

El TSJC dicta sentencia firme el 21 de noviembre de 2012 desestimando el recurso
contencioso-administrativo interpuesto por Dofia Rosario Hernandez del Toro, contra el
acuerdo de la COTMAC de 28 de julio de 2005.

9. Sentencia dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Canarias, Sala de lo
contencioso-administrativo. Procedimiento ordinario n° 254/2007.

Sentencia del TSJC de 26 de mayo de 2008. Se interpuso recurso contencioso-
administrativo contra la resolucion de fecha 17 de mayo de 2007, dictada por el
Ayuntamiento de Santa Maria de Guia, en virtud de la cual se aprobaba el establecimiento
del sistema de ejecucion de la Unidad de Actuacion de La Atalaya 2 por compensacion, y se
aprobaba definitivamente el Proyecto de compensacion y las bases de actuacion de la Junta
de Compensacion. El recurrente solicita la nulidad de la resolucion impugnada, alegando
gue sus parcelas reunen los requisitos para ser clasificadas como suelo urbano, por lo que
nunca debieron incluirse en la unidad de actuaciéon cuestionada, y que el proyecto de
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compensacion ha sido modificado tras el tramite de informacién publica, sin que hubieran
sido advertidos previamente, reduciendo la superficie de sus parcelas, asi como que no
existe informe técnico que justifique el proyecto aprobado.

Sin embargo, la sentencia falla la desestimacion del recurso, y declara conforme a derecho
el acto administrativo expuesto en el antecedente primero de la sentencia y recogido en el
péarrafo anterior.

12. CUMPLIMIENTO DEL ACUERDO DEL GOBIERNO DE CANARI AS, DE FECHA
21 DE DICIEMBRE DE 2009

En base a lo dispuesto en este acuerdo, la Memoria debe contener un analisis completo
sobre todas las determinaciones vigentes, o sobre la imposicidbn de nuevas limitaciones
singulares, que impidan o limiten posibles derechos adquiridos a urbanizar o edificar.

Ello se deriva de que en base al articulo 105.2 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora
de la jurisdiccion contencioso-administrativa, la competencia para proponer al érgano judicial
la inejecucion de sentencia por imposibilidad material o legal, corresponde al 6rgano
administrativo obligado a su cumplimiento.

En relacion con los instrumentos de ordenacidn, es necesario extremar las garantias
administrativas antes de la citada propuesta de inejecucion de resoluciones judiciales firmes
que, por su contenido, pueden ser susceptibles de generar derechos indemnizatorios.

Por ello, se contiene un andlisis sobre los efectos que la nueva ordenacion propuesta
pudiera tener sobre las determinaciones vigentes, o sobre la imposicibn de nuevas
limitaciones singulares, que puedan suponer un impedimento o limitacién de posibles
derechos adquiridos a urbanizar o edificar, para si asi fuera, incorporar en el PGO el
reconocimiento de la expresa asuncion de responsabilidad de la administracién que formula
el Plan, en orden a la atribucion del pago de posibles indemnizaciones derivadas de las
determinaciones urbanisticas propuestas.

Con todo, una vez analizada la nueva ordenacion propuesta sobre la del PGO vigente, se
han estudiado los siguientes grupos de modificaciones:

1. Retranqueos en tipologias en suelo urbano y urbanizable ordenado en el sistema
de ordenacion de manzana cerrada.

Se trata de la aplicacion de unos retranqueos en tipologias edificatorias en el sistema de
ordenacién de manzana cerrada (b y m), en la que las condiciones genéricas de esas
tipologias no prevén retranqueos respectos a sus linderos. No obstante, se hace necesario
establecer unos retranqueos que persigan los siguientes objetivos:

a.- Evitar una ruptura de lineas de fachadas preexistentes y su relacion entre el espacio
publico y privado, 0 una mejora en las condiciones de iluminacion y ventilacion de las
edificaciones que lindan con viarios de pequefa dimensién o ajardinados, en tipologias
de manzana cerrada (b y m). Para ello se estableceran espacios libres privados o
jardines privados que modifiquen la implantacion 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 ordenacion mediante la linea limite de
edificacion. Este criterio se aplicara cuando:

- Las edificaciones preexistentes aconsejen que la alineacion interior se site sobre
el plano de fachada preexistente, a los efectos de conformar una fachada continua
gue responda a la tipologia edificatoria implantada.
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- 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. En tipologias b3 y m4, 3 metros.
b.  Entipologia b2, 2 metros.

b.- Implantar medidas de integracién 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 edificacién, 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 edificacion, o por defecto en la tipologia
edificatoria que se regula en la Normativa de ordenacién pormenorizada.

c. Medidas correctoras para parcelas de tipologias edificatorias “b” en contacto con el
suelo rustico

Se establecen las siguientes medidas correctoras para las parcelas con tipologia
edificatoria de manzana cerrada b1, b2 y b3 que linden con suelo rastico:

- Retranqueos de la edificacion respecto al limite de la parcela con el suelo rustico. A los
efectos de evitar medianeras vistas y para las edificaciones de nueva implantacién o
ampliacion de las existentes, cuando la parcela limite con el suelo rustico, la edificacion
a construir o la ampliacion sobre la edificacion existente deberd retranquearse un
minimo de 2 metros desde la linea limite de clasificacién, debiendo constituirse
fachadas traseras. Este retranqueo de 2 metros se representa en los planos de
ordenacién mediante la linea limite de edificacion. Asimismo esta distancia podra verse
ampliada si por aplicacién del fondo maximo edificable de cada tipologia ésta diera lugar
a retranqueos mayores, 0 si por necesidades de caracter ambiental se considera
necesario aumentar la citada distancia siempre que se establezca a través de convenio
urbanistico. La franja del retranqueo deberd ser ajardinada permitiéndose los usos y
construcciones regulados para los espacios libres privados del articulo 192. Esta
determinacion podra dejar de aplicarse, aun estando representada en planos de
ordenacién pormenorizada, si la parcela se sitia en pendiente ascendente y la
edificacion resultante no sobresale del terreno, o si la parcela urbana limita con un
camino publico del suelo rustico.

En conclusion, en este punto, en tanto que se trata de un criterio general establecido para
todo el &mbito territorial, ante la necesidad de solucionar una determinada problematica
detectada y regulada en la Normativa del PGO, no se considera una limitacion singular del
aprovechamiento por cuanto que es aplicable con caracter general.

2. Cambios de usos en el suelo urbano.

En el PGO vigente no se reconocio la calificacion especifica de las infraestructuras
de transporte, estaciones de servicios, y se planteaba la reconversion a futuro de
estos usos, al estar en tipologias de uso residencial predominante. Ello se debid, en
parte, a que en el momento en que se aprobd el PGO vigente, la carretera Guia-
Agaete estaba recién construida, con lo que no parecia necesario mantener estas
estaciones de servicios.
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Sin embargo, en el proceso de ordenacién que ha llevado la Revision actual del
PGO, se consideran estas infraestructuras necesarias para el buen funcionamiento
del suelo urbano residencial. Por ello, el PGO opta por darle prioridad a este uso
sobre el establecido por el PGO vigente.

Desde la entrada en vigor del PGO vigente se puso en evidencia por parte de los
particulares incluso, la necesidad de que estas infraestructuras existentes en el
territorio se regularan convenientemente. Es mas, en el transcurso de la tramitacion
de esta Revisidn no sélo no se ha recibido ninguna alegacion en contra de esta
propuesta, sino que se recibe a la aprobacion inicial del documento (BOP n° 145, de
14 de noviembre de 2012), alegacion solicitando que se definan los parametros
urbanisticos que conforman la tipologia edificatoria para la estacion de servicio y
usos complementarios.

Por todo ello, se trata de un reconocimiento y regulacion especifica de aquellas
actividades existentes en el territorio y fundamentales para el funcionamiento del
suelo urbano.

3. Cambios de tipologia por reconocimiento de una tipologia mas adecuada.

En el estudio de la ordenacién pormenorizada del suelo urbano que acomete la
presente Revision del PGO, se hace necesario adecuar algunas tipologias
edificatorias al &mbito en que se ubican, o bien derivado del andlisis de la ordenacion
que les dio cobertura, o bien por cuestiones morfolégicas o ambientales necesarias.

En el primer grupo encontramos una serie de tipologias reguladas en el PGO vigente
gue no daban respuesta a las tipologias edificatorias planteadas por los instrumentos
de ordenacién que, en el momento de su implantacion, le dieron cobertura. Esto fue
debido a que el PGO vigente, en su intento de homogeneizar las distintas situaciones
en tipologias edificatorias para cada ambito, no tuvo en cuenta las especificidades
concretas de cada una. Por ello, esta Revision del PGO, una vez analizada esta
problematica, opta por recuperar la ordenacién inicial prevista en esos instrumentos
e incorporarla en la normativa de esta Revision del PGO.

En el segundo grupo, al analizar las tipologias edificatorias que propuso el PGO
vigente, se considera que la implantacién de las mismas en el territorio puede tener
consecuencias lesivas para el mismo. Como ejemplo, en el SUCU 8 El Gallego, la
tipologia b2 del PGO vigente no reconocio las edificaciones en cuevas existentes en
el ambito. De materializarse los pardmetros de esta tipologia b2 podrian ponerse en
riego la estabilidad de las casas cuevas preexistentes. Ello dio lugar a una
reconsideracion de la tipologia propuesta para adecuarla al ambito, creando esta
Revision una tipologia especifica de vivienda en casa cueva, regulada en la
Normativa, tanto para el suelo urbano como para los suelos rusticos de asentamiento
rural.

También en el Gallego, se establece como criterio homogéneo una altura maxima de
2 plantas, por lo que se replantea la tipologia b3 del PGO vigente. El mantenimiento
de esta tipologia b3 constituiria, ademas, una reserva de dispensa puesto que toda
la zona mantiene una altura de 2 plantas.

Otro ejemplo se da en el Palmital, en el que se recorta el fondo de una manzana
prevista por el PGO vigente, por razén de una topografia inadecuada para la
implantacion de la edificacion. Ademas, para resolver la ordenacién de este ambito la
presente Revision regula en esta tipologia (Ch) de forma conjunta la pendiente del
territorio con el fondo maximo que se le otorga, de manera que no se generen
impactos indeseados.
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También en este caso, en San Juan, se modifica en la presente Revision la tipologia
de una manzana respecto del PGO vigente, pasando de b2 a Ch. Esto se debe a que
la manzana se configura con una edificacion y una huerta trasera que se ajustan mas
a la tipologia de casa con huerta (Ch) que a la prevista en el PGO vigente.

Igualmente, es especialmente significativo el caso de los SRAR puesto que el PGO
vigente los habia ordenado con tipologias edificatorias méas propias del suelo urbano,
asumiendo este PGO una ordenacion acorde a su caracter de asentamientos en el
medio rural.

Por ello, se puede concluir que no se trata de una lesion en los derechos de los
particulares, puesto que esta Revision modifica o ajusta las tipologias previstas en el
PGO vigente para solucionar las diferentes probleméticas descritas.

4. Reconocimiento de viarios preexistentes.

La Revision del PGO reconoce vias y caminos preexistentes de acceso publico, que
dan servicio a diferentes edificaciones en el suelo urbano que no estaban amparadas
por el PGO vigente, y que resultan imprescindibles para la ordenacion
pormenorizada.

En este caso, se trata de un reconocimiento de la realidad existente, incluso
reconocida en el catastro como viario, por lo que no era susceptible de
aprovechamiento alguno.

5. Otros casos: SUSO/I-1 Llano Alegre.

Los informes de la Direccién General de sostenibilidad de la costa y del mar emitidos
al Plan General establecen que el sector de suelo urbanizable SUSO/I-1, al estar
afectado por la zona de influencia de 500 metros, supera la densidad de edificacion
media de todos los sectores urbanizables del municipio, y por ello no cumple con lo
dispuesto en el articulo 30 de la Ley de Costas (Ley 22/1988, de 28 de julio).

Para subsanar este requerimiento se ha reducido la edificabilidad del sector del
SUSO/I-1 hasta que ésta no supere la densidad media de todos los sectores de
suelo urbanizable del municipio. La modificacion del coeficiente de edificabilidad de
este sector conlleva, ademas, que la edificabilidad global del mismo disminuya y por
tanto se debe variar la ordenacién pormenorizada del sector. En particular se ha
procedido a disminuir la edificabilidad de las distintas tipologias edificatorias de las
parcelas industriales asi como de las parcelas de equipamiento y dotacion. Esta
variacién no impide el desarrollo 6ptimo del sector industrial.

De cara a considerar si esta exigencia legal puede dar lugar a indemnizaciones en
los bienes y derechos de los propietarios, es necesario recordar que este sector
proviene del PGO vigente, en el que se planteaban tres sectores de suelo
urbanizable con uso industrial (sectores 8.1, 8.2 y 8.3 Llano Alegre). En la presente
Revision del Plan General el sector 8.1 se categoriza como suelo urbano consolidado
por ejecucion del planeamiento, quedando para el uso industrial el antiguo sector 8.2,
actual sector de suelo urbanizable SUSO/I-1 cuyo Plan Parcial inicié su tramitacion
sin concluirla, por cuanto que se decidi6 incorporar la ordenacion de este sector a la
Revision del Plan General; y el antiguo sector 8.3, que se mantiene como suelo
urbanizable sectorizado no ordenado.

La gestion de este sector de suelo urbanizable 8.2 del Plan General vigente se
comienza en 2009, cuando por Decreto de Alcaldia de 27 de julio de 2009, se asume
la iniciativa para el establecimiento del sistema de ejecucién privado por
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compensacion, para la gestion y ejecucion de este sector, incoando al mismo tiempo
los expedientes para la aprobacion del establecimiento del sistema de ejecucion
referido y adjudicacion de la actividad de gestion a la entidad promotora, aprobando
inicialmente los Estatutos y las Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion.
Igualmente se aprueba el informe de Sostenibilidad y el Plan Parcial del SUSNO 8.2
Llano Alegre, publicandose en el BOP de 10 de agosto de 2009 y en dos de los
periodicos de mayor difusion el 31 julio de 2009.

Con posterioridad, el promotor del sector decide junto con el Ayuntamiento, desistir
de la tramitacion del Plan Parcial e incorporar la ordenacion del sector al Plan
General con ocasion de su Revision para su adaptacion a la Ley de Directrices y
demas legislacion de aplicacion.

Es por ello que es el presente Plan General el instrumento de ordenacion que da
cobertura y valida la ordenacién del SUSO/I-1, tras haberse incorporado al mismo,
desistiendo de su tramitacion mediante instrumento de desarrollo del PGO vigente.

Por ello, se puede concluir que no se trata de una lesion en los derechos de los
particulares, puesto que el desarrollo de este sector se contiene en esta Revision,
dandole cobertura juridica a su ordenacion, que ha sido modificada para atender al
requerimiento legal establecido en el Informe de Costas, de caracter vinculante en la
tramitacion. En cualquier caso, esta modificacién soluciona la problemética planteada
permitiendo la viabilidad y el 6ptimo desarrollo del sector en cualquier caso.

13. MEDIDAS PARA REDUCIR LOS EFECTOS DEL MODELO DE ORDENACION
PROPUESTO SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

Con la correcta ubicacion espacial de las actuaciones del Modelo de Ordenacién propuesto
en Santa Maria de Guia, se garantiza en gran medida, una buena integracion en el medio
por lo que, ademas de la eleccidén del emplazamiento como medida preventiva en esta fase
del Plan, deberan evaluarse las afecciones que se producirian a partir del planeamiento de
desarrollo y el de ejecucién para poder controlar el “cOmo” se realizan las acciones, cuestion
que, obviamente, escapa a los objetivos planteados en este instrumento de planeamiento.

De cualquier modo, el Informe de Sostenibilidad Ambiental del Plan General de Ordenacion
de Santa Maria de Guia, propone la adopcién de de medidas compensatorias y correctoras,
con el fin de establecer recomendaciones a la hora de ejecutar el planeamiento. Tanto estas
medidas que se exponen a continuacion como, las medidas incorporadas en las fichas de
evaluacién, en cada una de las piezas evaluadas en este informe, deberan integrarse en la
Normativa del Plan General.

En concreto se deberan adoptar las medidas establecidas en las Normativas del presente
PGO, reguladas en los documentos normativos para asegurar su obligado cumplimiento.
Estas medidas versaran sobre:

1. Medidas ambientales de caracter general (para las labores de revegetacion y/o
restauraciones paisajisticas).

La proteccion de ejemplares de Phoenix canariensis y Phoenix dactylifera.

La proteccion de areas de suelo rastico que albergan Habitats de interés comunitario
incluidos en el Anexo | de la Directiva 92/43/CEE.

La prevencion de &mbitos en riesgo de avenidas e inundaciones.

La prevencién de areas con riesgo de transgresion marinas.

La prevencién de zonas con riesgo de desprendimientos

La prevencion relacionada con los incendios forestales.

La prevencion relacionada con los incendios en invernaderos.
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10.

11.
12.

13.
14.
15.
16.

17.
18.

La prevencidn relacionada con riesgo por erupcion volcanica.

La restauracion e integracion paisajistica de areas degradadas delimitadas en el
plano de informacién 1A.12.

La integracién de las nuevas areas de suelo urbano.

Las medidas correctoras para conseguir en el suelo urbano consolidado las
condiciones adecuadas de habitabilidad urbana y tranquilidad publica.

El ahorro energético.

Las medidas correctoras para los suelos con calificaciéon industrial.

Las medidas correctoras sobre el efecto ambiental que puedan generar las obras
derivadas del desarrollo del suelo.

Las condiciones para la defensa y mejora de los valores naturales y usos
tradicionales.

Las condiciones para las infraestructuras y construcciones en suelo rustico.

Las medidas correctoras para las edificaciones y construcciones en asentamientos
rurales.
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