MUY ILUSTRE AYUNTAMIENTO
DE VALVERDE

REVISION DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA

Documento complementario. Acuerdo
de la COTMAC de 29/5/2002.
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JILIGENCIA: Para hacer constar que es coforme con el acuerdo de aprohacién.f@gmﬁ.l.dﬂ AL
adoptado por el Pleno del Ayuntamiento en sesidn celebrada el dia . 5. L0 T idiiii »Doy fa.

Valverde, a.3/....de QCT\BRE. .. de 2002,

El Secretario

PGOU de Valverde.

Documento complementario.
Acuerdo de la COTMAC de 29/5/2002.

MEMORIA.

El PGOU de Valverde fue presentado para su aprobacion definitiva a la COTMAC del 2001-11-05. Esta
acordd suspender su aprobacion definitiva hasta la subsanacion de una serie de reparos, que se concretaron cn
un informe especifico’ y fueron subsanados a satisfaccion de la DGOT, segiin indica el informe expuesto en
la ponencia técnica del 2002-05-17 y en la COTMAC del 2002-05-29". En el transcurso de esta (iltima sesion
de la COTMAC se detectaron nuevos problemas técnicos o legales que no habian sido identificados en las
dilatadas fases de tramitacion ¢ informes anteriores.

Este documento complementario se redacta para subsanar los nuevos reparos y posibilitar la aprobacion
definitiva de todas las determinaciones, en todo el ambito del PGOU.

Los reparos son los siguientes’:

El acuerdo no estd motivado: afirma la vulneracién de las normas del PIO, pero no dice a qué normas se
refiere ni en qué las incumple el plan general; y, que sepamos, en el expediente no hay ningun informe al
respecto. El Ayuntamiento ha solicitado del Cabildo y de la DGOT las aclaraciones oportunas, pero sin éxito:
la DGOT no ha contestado y el Cabildo ha fotocopiado una parte de la normativa del PIO", sin indicar

ninguna divergencia.

En cuanto a los enclaves costeros: En el plano P-1 (Modelo territorial: Sistema de asentamientos;
Infraestructuras insulares) del PIO° se califican tres “enclaves costeros™ Tancajote, La Caleta y
Temijiraque. En la normativa la tnica referencia estd en el articulo I1.1.3.2: Tipos de asentamientos. ...El
Plan Insular distingue, segin su jerarquia y cardcter, los siguientes tipos de asentamientos: ...Enclaves

“Esquema de reparos del acuerdo de la COTMAC en sesion celebrada el 5 de Noviembre de 2001 a
la revisién del plan general de Valverde”. Informe suscrito por los técnicos dofia Margarita Reyes
Saavedra y don Juan José de Olano y Lorenzo Caceres.

“Anexo al informe técnico de la revision del plan general de ordenacién urbana de Valverde”.
Informe suscrito por la técnico dofia Margarita Reyes Saavedra.

La cursiva indica copia textual. La negrita es nuestra.

El informe del Cabildo esta firmado por el Consejero de Urbanismo don Enrique J. Febles Gonzalez.
Utilizamos la version del PIO de la aprobacién provisional. La aprobada el 2002-06-17 no ha sido
publicada.
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costeros (turisticos y de segunda residencia): semejantes en su funcion a los centros |turisticos], responden a
una menor escala y capacidad de acogida turistica...

No hemos encontrado normas mas concretas que puedan haberse vulnerado. En cualquier caso, parece que el
plan general no vulneralel articulo II1.5.1.2; que describe el modelo turistico. En los enclaves costeros el
PGOU no permite el alojamiento tun‘stico-j por lo tanto no supera la capacidad alojativa turistica méxima en
ninguno de los tres nicleos, ni la m:iximziiglobal de los tres.

Sin embargo, la técnico dofla Margarita Reyes Saavedra en reunion mantenida el 2002-07-10 en la DGPT
opina que la divergencia es que el PIO permite el uso alojativo turistico y el PGOU no; y que el asunto se
resuelve afiadiendo una frase al régimen de estos nicleos, admitiendo dicho uso.

La correccidn consiste en afadir esta frase.

En cuanto a los usos agricolas intensivos: En el documento de normativa del PIO hemos encontrado las
referencias siguientes:

Norma 11.2.1.3: Areas homogéneas de valor productivo. /. Definicion... 3.0 Subdrea de proteccion
agraria... Productivo intensivo: Las dreas dedicadas en El Golfo a cultivos tropicales y la zona
circundante sobre la que se prevé se pueda extender este tipo de uso... Esta serd la iinica zona de la
isla en la que pueda desarrollarse la agricultura intensiva... 2. Criterios de delimitacion...
Productivo intensivo: La delimitacion de parcelas dedicadas a los cultivos intensivos tan sélo podrd
realizarse dentro de los émbitos destinados a tal uso desde el Plan Insular... El Plan Territorial
Especial definird qué dmbitos y en qué condiciones se efectuard la ordenacion... Régimen bdsico de
los usos... El regadio, fuera de drea delimitada como “productivo intensivo” lan solo serd
autorizable en los caso en los que no suponga transformacion del espacio productivo tradicional ni
en lo referente a parcelacion, accesos, estructuras de proteccion de cultivos ni especies. Es decir, el
regadio en la categoria de “productivo extensive” tan solo serd autorizable cuando su funcion sea
exclusivamente la de riego de apoyo para los productos tradicionales de medianias (agricultura,
ganaderta) cultivados sin alterar la parcelacion tradicional ni la red de caminos.

En las clases y categorias de suelo en las que se admita el uso agricola en general s afiadira esta limitacion
particular.

El plan general autoriza exclusivamente el turismo rural y, en el nicleo de Valverde, el uso alojativo hotelero
(hotel de ciudad). Estos usos estin entre los supuestos de excepcion previstos en el apartado 4 del articulo 2
de la ley 6/2001. y no les es aplicable la suspension que establece el articulo 6.

La suspension, si permanece a pesar de la entrada en vigor del PIO, se aplicara sélo a los usos alojativos
turisticos que ahora van a autorizarse en los llamados “enclaves costeros”, puesto que asi lo ha exigido la
COTMAC (apartado a).

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VALVERDE
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Este acuerdo se refiere al sector de la unjdadglfﬁiegrada residencial de Temijiraque, que cuenta con PAU y PP
aprobados y vigentes®. También esta vigeate el plan especial del paisaje protegido de Temijiraque, que
reconoce, admite y ampara el planéamiento parcial vigente, pero que no establece una ordenacion urbanistica
propiamente dicha. Si el plan especial contuviera determinaciones de ordenacion urbanistica -puede tenerlas,
segin el articulo 22.6-, éstas desplazarian a las del plancamiento de ordenacion urbanistica (plan general,
programa de actuacién urbanistica y plan parcial), que tienen carécter transitorio (puntos 3 y 5 de la DT 5" del
DL 1/2000).

El punto 1 de la DT5" establece que en los espacios [naturales protegidos] en los que, a la entrada en vigor de
la Ley 9/1999, de Ordenacién del Territorio de Canarias, contasen con suelo clasificado como...
urbanizable..., serdn de aplicacién las siguientes determinaciones: ..b) Los suelos clasificados como
urbanizables... pasardn a clasificarse como suelo ristico de proteccion natural, siempre que no contaran
con un plan parcial o, contando con el mismo, sus etapas no se hubieran ejecutado en los plazos
establecidos, por causas imputables a los promotores, previa declaracion de caducidad por la Comision de
ordenacion del territorio y medio ambiente de Canarias. Si el dmbito cuenta con plan parcial aprobado,
aunque se hubieran incumplido los plazos por causa imputable a la sociedad promotora, solo puede
reclasificarse como suelo ristico de proteccion natural si la COTMAC tramita y acuerda la correspondiente
declaracion de caducidad.

La tinica clasificacion y categorizacion posible, cualquiera que sea el instrumento que la establezca, es la de
suelo urbanizable sectorizado ordenado’; y no hay nada en la ley que impida -en ausencia de determinaciones
de ordenacién urbanistica en el plan especial- que la clase y la categoria de suclo que corresponde aparezca en
el plan general.

El acuerdo de la COTMAC obliga a calificar el &mbito como suelo ristico con proteccion ambiental natural,
Esto no es tan sencillo. En primer lugar porque, a falta de declaracion de caducidad del plan parcial, su
reclasificacion incumpliria la DT5* del DL 1/2000. En segundo lugar, porque una parte del sector estd
urbanizada y edificada. La orden de la COTMAC deja fuera de ordenacion a muchos edificios (entre ellos, un
grupo de viviendas de promocion publica) y es inevitable que se produzcan reclamaciones. La reclasificacion,
suponiendo que fuera legalmente posible, dard lugar a cuantiosas indemnizaciones que el Ayuntamiento,
como es 10gico, no desea asumir.

Sea como sea, ¢l Ayuntamiento ha dispuesto acatar la orden, reclasificar el Ambito a suelo riastico y
categorizarlo con proteccién ambiental natural.

Tanto el PIO anterior como su revision ya aprobada prevén el poligono industrial de Valverde. En cuanto a la
revision del plan insular, en el apartado 2.5.1 de la memoria, en las normas 1133, 11332y[l411yenel

Actuacion promovida por GESTUR TENERIFE S.A.

Puesto que el plan especial no establece determinaciones de ordenacion urbanistica, se mantienen las
determinaciones del plan parcial (por lo tanto, se trata de suclo urbanizable sectorizado ordenado) o
se sustituyen por las de la revision del plan general, que solo puede clasificar y categorizar el ambito
como suelo urbanizable sectorizado ordenado. Si el plan especial estableciera en el futuro
determinaciones de ordenacion urbanistica, tendria que clasificar y categorizar el &mbito como suelo
urbanizable sectorizado ordenado.

PLAN GENERAL DFE ORDENACION URBANA DE VALVERDE
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plano P-1 (modeto ferritorial). E1 PIO remite la localizacion y el dimensionado de los nuevos poligonos a los
planes generales. Segin el Cabildo®, tales determinaciones se consideran suficientes para la aprobacion del
mencionado PGO-V [plan general de ordenacion de Valverde] en lo que respecta a la prevision del poligono
industrial de la Hoya del Juez contiguo al suelg urbano. No obstante, se procede a clarificar la mencionada
directiva del PiO... ‘ ALY

0y /

El plan general no propone nmglm@;gg&{ de suelo urbanizable industrial.

et

Ademas de los cuatro reparos anteriores, la COTMAC sefiala la necesidad de corregir los siguientes:

Se trata de corregir una errata.

El condicionante 3.5 del informe de Carreteras dice lo siguiente: En el plano 32-1 (Puerto de La Estaca) y en
la zona calificada como B-1 situada en la margen derecha de la carretera de acceso al puerto, se deberia
situar la linea limite de edificacion como minimo a 8 metros de la arista exterior de la explanacion de la
carretera actual, que es la zona de dominio piblico que establece la Ley de Carreteras de Canarias (articulo
25) para carreteras convencionales de interés regional. No es admisible que puedan existir nuevas
edificaciones privadas en la zona de dominio publico de la carretera.

El reparo se refiere a la carretera de acceso actual, que serd sustituida en breve por el nuevo acceso
proyectado, que es el que el PGOU ha considerado de interés regional. Sin perjuicio de lo anterior y sin entrar
a discutir si de lo que se trata es de establecer el limite de edificacion o la zona de dominio publico, se ha
optado por corregir el documento incluyendo la totalidad de la zona de dominio piblico en el sistema general
viario.

De esta forma, y atin sin considerar el retranqueo obligatorio de las zonas B, serd todavia mas imposible que
existan todavia mds edificaciones privadas en la zona de dominio publico de la carretera.

NORMATIVA

Anterior Nueva

JII-2 *9 JII-2 *9

Los aprovechamientos agricolas se producirdn en Los aprovechamientos agricolas se producirdn en

bancales, con muros de contencion de 3 metros de bancales, con muros de contencién de 3 metros de

altura maxima, construidos o revestidos con piedra altura méxima, construidos o revestidos con piedra

del lugar. del lugar. Las instalaciones y las técnicas de
regadio s6lo serdn autorizables cuando su funcién
sea exclusivamente la de riego de apoyo para los
productos tradicionales de medianias (agricultura,
ganaderia) cultivados sin alterar la parcelacién
tradicional ni la red de caminos.

Anuncio publicado en el BOP n® 77 del 2002-06-28.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VALVERDE
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JII-4 *13

Los aprovechamientos agricolas se producirdn en
bancales, con muros de contencion escalonados, con
tramos de 3 metros de altura maxima,-eonhstruidos o
revestidos con piedra del lugar.

JII-5 *11

Los aprovechamientos agricolas se producirdn en
bancales, con muros de contencion escalonados, con
tramos de 3 metros de altura maxima, construidos o
revestidos con piedra del lugar.

JV-2 *13

Los aprovechamientos agricolas se producirdn en
bancales, con muros de contencién escalonados, con
tramos de 3 metros de altura maxima, construidos o
revestidos con piedra del lugar,

V-1 *11

Coeficientes de homogeneizacién en Puerto de La
Estaca: A= 117/100 y 117/80.

Cuadro del sector Puerto de La Estaca (antiguo plan
parcial).

Cuadro aprovechamiento urbanistico medio del suelo
urbanizable sectorizado:
s Superficie global

e Edificabilidad global
e Edificabilidad media )
e  Aprovechamiento global ... .. 202344 uda
e  Aprovechamiento medio ... (] 465 uda/m’s
El aprovechamiento urbanistico medlo de los sectores
que sc delimiten en suelo urbanizable no seclonzado
diferido oscilara entre un minimo de 0,433 uda/m’s y
un méximo de 0,500 uda/m’s: de un 7.5% por debajo
a un 7,5% por encima del medio del suelo urbanizable
sectorizado.

PLAN GENERAL

DOCUMENTO COMPLEN Y ACTTERDO

Nueva

JII-4 *13
Los aprovechamientos agricolas se producirdn en
bancales, con muros de contencion escalonados, con
tramos de 3 metros de altura mdxima, construidos o
revestidos con piedra del lugar. Las instalaciones y
las técnicas de regadio solo serdin autorizables
cuando su funcién sea exclusivamente la de riego
de apoyo para los productos tradicionales de
medianias (agricultura, ganaderia) cultivados sin
alterar la parcelacién tradicional ni la red de
caminos.
JMI-5 *11
Los aprovechamientos agricolas se producirdn en
bancales, con muros de contencion escalonados, con
tramos de 3 metros de altura maxima, construidos o
revestidos con piedra del lugar. Las instalaciones y
las técnicas de regadio solo seran autorizables
cuando su funcién sea exclusivamente la de riego
de apoyo para los productos tradicionales de
medianias (agricultura, ganaderia) cultivados sin
alterar la parcelacion tradicional ni la red de
caminos.
JV-2 *13
Los aprovechamientos agricolas se producirdn en
bancales, con muros de contencién escalonados, con
tramos de 3 metros de altura maxima, construidos o
revestidos con piedra del lugar. Las instalaciones y
las técnicas de regadio sdlo serin autorizables
cuando su funcion sea exclusivamente la de riego
de apoyo para los productos tradicionales de
medianias (agricultura, ganaderia) cultivados sin
alterar la parcelacion tradicional ni la red de
caminos.
V-1 *¥11
Coeficientes de homogeneizacion en Puerto de La
Estaca [se eliminan].
Cuadro del sector Puerto de La Estaca (antiguo plan
parcial) [se elimina].
Cuadro aprovechamiento urbanistico medio del suelo
urbanizable sectorizado:
Superficie global
Edificabilidad global
Edificabilidad media
Aprovechamiento global 168090 uda
Aprovechamiento medio 0,460 uda/m’s
El aprovechamiento urbanistico medio de los sectores
que se delimiten en suelo urbanizable no sectorizado
diferido oscilar entre un minimo de 0,425 uda/m’s y
un maximo de 0,494 uda/m’s; de un 7,5% por debajo
a un 7,5% por encima del medio del suelo urbanizable
sectorizado.

365681 m’s
112842 m*t
0,309 m’t/m’s

ACION URBANA DE VALVERDE
DE LA COTMAC DE 29/3:20802
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V-2 *3p)

Turistico:

e En el nucleo de Valverdc establecimientos cn
casco urbano residencial de cariciéf no turistico
que cumplan los estandarés de infraestructura y
servicios del articulo 8 del decreto 10/2001, de
22 de enero, de estandares turisticos, hasta una
capacidad mixima de 100 plazas.

VI-1 *10
Cocficientes de homogeneizacion en Puerto de La
Estaca: A= 117/100 y 117/80.
Cuadro aprovechamiento urbanistico medio del suelo
urbanizable sectorizado:
e Superficie global
e Edificabilidad global
Edificabilidad media i
e Aprovechamiento global .................. 202344 uda
e  Aprovechamiento medio 0,465 uda/m’s
El aprovechamiento urbanistico medio de los sectores
que se delimiten en suelo urbanizable no sectorizado
diferido oscilara entre un minimo de 0,433 uda/m’s y
un maximo de 0,500 uda/m’s: de un 7,5% por debajo
a un 7,5% por encima del medio del suelo urbanizable
sectorizado.

435111 m’s
142119 m’t

PLANOS

Se sustituyen los siguientes:

4 Usos globales, clases y categorias de suelo
6 Usos globales, clases y categorias de suelo
11 Usos globales, clases y categorias de suelo
12 Categorizacion del suelo rustico

13 Suelo urbano

14 Suelo urbanizable

GENERAL DE ORDENACION UR
'v'-n NTO COMPLEMENT ARIO. ACUERDO DE

V-2 %3g)

Turistico:

e En el nicleo de Valverde: establecimientos

hoteleros en casco urbano residencial de caracter
no turistico que cumplan los estindares de
infraestructura y servicios del articulo 8 del
decreto 10/2001, de 22 de enero, de estdndares
turisticos, hasta una capacidad mdxima de 100
plazas.
En los enclaves costeros delimitados en el plan
insular de ordenacion se autoriza el uso
turistico con los pariametros y condiciones
previstos en el PIO o que prevean sus
instrumentos de desarrollo.

.V-3 *3 [se anade la letra h):]

En los enclaves costeros delimitados en el plan

insular de ordenacién se autoriza el uso turistico

con los parametros y condiciones previstos en el

PIO o que prevean sus instrumentos de desarrollo.

V-4 *4 [se aiade la letra h):]

En los enclaves costeros delimitados en el plan

insular de ordenacién se autoriza el uso turistico

con los pardmetros y condiciones previstos en el

PIO o que prevean sus instrumentos de desarrollo.

VI-1 *10

Coeficientes de homogeneizacion en Puerto de La

Estaca [se eliminan].

Cuadro aprovechamiento urbanistico medio del suelo

urbanizable sectorizado:

e Superficie global

o Edificabilidad global
Edificabilidad media

e Aprovechamiento global 168090 uda

»  Aprovechamiento medio 0,460 uda/m’s

El aprovechamiento urbanistico medio de los sectores

que se delimiten en suelo urbanizable no sectonaado

diferido oscilard entre un mlmmo de 0,425 uda/m’s y

un maximo de 0,494 uda/m’s: de un 7,5% por debajo

a un 7,5% por encima del medio del suelo urbanizable

sectorizado.

1/5000
1/5000
1/25000
1/25000
1/25000
1/25000

BANA DE VALVERDE
E LA COTMAC DE
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15 1/25000
16 - 1/25000
17 : 1/25000
32-1 : 1/1000
32-1A  Puerto de La Estaca. Aparcamieritos, Electricidad s 1/1000
32-1B  Puerto de La Estaca. Saneamienio 1/1000

32-1C  Puerto de La Estaca. Aguai..: : 1/1000

Se elimina el siguiente:

32-2 Puerto de La Estaca 2 ....... - 1/1000

Valverde, agosto de 2002,

PLAN GENERAL

DOCTMENTO COMPLEMENT ARIO




