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MODIFICACION PUNTUAL NO CUALIFICADA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE
GALDAR: REDELIMITACION UNIDADES DE ACTUACION DEL SECTOR _SUSO-R3.
DOCUMENTO PARA LA APROBACION DEFINITIVA.

l. ANTECEDENTES

PRIMERO.- El Ayuntamiento Pleno con fecha 25 de febrero de 2010 aprueba inicialmente la
MODIFICACION PUNTUAL NO CUALIFICADA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE
GALDAR: REDELIMITACION UNIDADES DE ACTUACION DEL SECTOR SUSO-R3.

SEGUNDO.- Del tramite de consulta interadministrativa en virtud del articulo 11 del TRLTENC, y
solicitud de exclusion de Evaluacion Ambiental, se recibieron informes de diferentes administraciones:

Cabildo _de Gran Canaria. Consejeria _de Gobierno de Politica Territorial. Servicio de
Planeamiento de la Consejeria de Politica Territorial.

La Resolucion de 29 de septiembre de 2010 del Sr. Consejero de Politica Territorial recoge:

“PRIMERO.- RATIFICAR el citado Informe Propuesta cuyo tenor literal es el siguiente:

“A la vista del Informe Técnico del Servicio Insular de Planeamiento de fecha 4 de agosto de 2010 y
referencia PL-E 10/23.966MPPGO, cabe hacer las siguientes consideraciones sobre la compatibilidad
con el PIO/GC.

1.- CONSIDERACIONES AL DOCUMENTO.

1.- La propuesta de Modificacion Puntual se fundamenta en la necesidad de acatar la resolucién
emitida por parte del Tribunal Superior de Justicia de Canarias que anula la configuracién actual de
algunas unidades de actuacién que forman parte del Plan Parcial SUSO-R3, LInao de Los Quintanas
incorporado en el Plan General.

2.- Los proyectos de reparcelacion y urbanizacion de la UA.5 fueron aprobados definitivamente por la
Comision de Gobierno a 2 de abril de 2003. El proyecto de reparcelacion de la UA-5 del sector 6, “Los
Quintanas”, ha sido anulada por Sentencia del TSJC de 2 de febrero de 2007. Lo mismo ha ocurrido
posteriormente con el proyecto de reparcelacion de la UA-7.

3.- El documento que se tramita no se limita a subdividir el sector denominado SUSO R3 en nuevas
unidades de actuacion; a parte contiene otras actuaciones como son: La modificacion de los limites
del suelo urbanizable, cambios de calificacién de los usos y de su localizacidn dentro de las unidades
de actuacioén, asi como un incremento de los aprovechamientos.

4.- Respecto a la Compatibilidad del Documento de P.G.O. que sirve de soporte a esta Modificacion
Puntual existe un informe emitido por este servicio de Planeamiento sobre el documento de
Aprobacién Provisional con referencia PL-E05/44.973 P.G.O. emitido a solicitud del Ayuntamiento de
Galdar y con Registro general de entrada de 11 de octubre de 2005. N° 44.973.

5.- El articulo 59 del decreto 55/2006 de 9 de mayo por el que se aprueba el Reglamento de
procedimientos de los instrumentos de ordenacion en canarias, establece la distincion entre
modificaciones ordinarios (no cualificadas) y cualificadas. Los supuestos de maodificacién cualificada
incluyen aquellos que incorporen alteraciones que afecten a zonas verdes o espacios libres y/o
aquellas que incrementen el volumen edificable y con ello el de habitantes. Las restantes se
consideran no cualificadas. En este sentido, desde este Servicio se hace una advertencia acerca de
la posible interpretacién errénea de las condiciones del articulo 59.1.a) del Decreto 55/2006 al
considerar la Modificacion como No Cualificada. Debiendo tramitarse como Cualificada.

6.- No se aporta una justificacion del cumplimiento de las condiciones necesarias para proceder a
valorar la posibilidad de exclusion del procedimiento de Evaluacion Ambiental, aunque dado el
caracter menor de la intervencion se considera factible proceder a la exclusiéon quedando pendiente

del pronunciamiento del 6rgano ambiental, de acuerdo con lo establecido en el apartado 2 del articulo
DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL PRESENTE

DOCUMENTO FUE TOMADO EN CONOCIMIENTO POR EL
AYUNTAMIENTO PLENO EN SESION CELEBRADA EL DIA
o . . y 28 DE JULIO DE 2011.
Modificacién Puntual PGO de Galdar: Redelimitacion unidades de actuacion del Sector SUSO R3 GALDAR, A 30 DE JULIO DE 2011

Documento para la aprobacion definitiva LASECRETARIA ¢ 1 24


otacoronte
SUSOR3


EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GALDAR Tfno: 928 880050 / 928 880154
C/ Capitan Quesada, 29 Fax : 928 550394
35460 — GALDAR ( LAS PALMAS) e-mail: aytogaldar@fcistia.es

24 del Decreto 55/200, de 9 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Procedimientos del
Sistema de Planeamiento de Canarias.

7.- En principio, las determinaciones antes mencionadas no impiden el desarrollo de la Modificacion
Puntual una vez realizados los cambios y subsanaciones al documento y al expediente presentado
que se puede considerar Compatible con el contenido del PIO/GC.

2.- PROPUESTA DE RESOLUCION:

En base alo anteriormente expuesto, de conformidad con lo previsto en el articulo 64.2. del
Reglamento organico de Gobierno y Administracion del Cabildo de Gran canaria, y de conformidad
con lo establecido en los articulos 54, 58 y 59 del Reglamento de Procedimientos de los Instrumentos
de Ordenacion del sistema de planeamiento de Canarias, se realiza la siguiente Propuesta de
Resolucion:

1.- Asumir los contenidos del informe técnico de referencia PL-E 10/23.966 MPPGO de 4 de agosto
de 2010 y las aplicables del informe PL-E05/44.973 P.G.O. asi como las consideraciones que al
efecto se ratifican en el informe propuesta del Coordinador General de Politica Territorial.

2.- En base a lo anterior, y en la linea del articulo 33 del Decreto 55/2006 anteriormente mencionado,
corresponde a este Servicio de Planeamiento informar como FAVORABLE CONDICIONADA la
propuesta de modificacién puntual presentada respecto al PIO/GC, ello a la espera de la correccion a
efectuar en base a la advertencia del informe Técnico a la tramitacion del Expediente como No
cualificada.

3.- De acuerdo con lo establecido en el apartado 2 del articulo24 del Decreto 55/2006, de 9 de mayo,
por el que se aprueba el Reglamento de Procedimientos del Sistema de Planeamiento de Canarias,
se informa como FAVORABLE CONDICIONADA la posibilidad de exclusién del procedimiento de
exclusion de Evaluacién Ambiental.

4.- Trasladar a la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién Territorial el informe propuesta del
Coordinador General de Politica Territorial asi como el informe técnico realizado por el Servicio de
Planeamiento de fecha 4 de agosto de 2010 y referencia PL-E 10/23.966 MPPGO.”

Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificacion. Gobierno de Canarias.

Se remite informe de fecha 2 de agosto de 2010 que sefiala:

“Tras el examen del documento remitido puede observarse que el objetivo general de esta
Modificacion es una redelimitaciéon de las unidades de actuacion del actual SUSO R3 a fin de que no
existan diferencias entre sus aprovechamientos medios superiores al 15%.

En concreto, la posible afeccién se estudia en relacién con los trabajos de redaccion del proyecto de
“Duplicacion de la GC-2 entre Galdar y Agaete”.

Analizada la informacion gréfica, se observa que no varia la afeccién sobre la GC-2 y el actual enlace
de Hoya de Pineda con respecto al planeamiento vigente, manteniendose las alineaciones y los usos
en la parte que linda con la carretera.

Sin embargo, en el proyecto de “Duplicacion de la GC-2 entre Galdar y Agaete” que se encuentra
actualmente en fase de redaccion se aprecian dos puntos en los que las obras proyectadas no se
ajustan a la ordenacion de esta Suelo Urbanizable, tanto en el planeamiento vigente como en la
modificacion que se tramita.

En cuanto se refiere a la posibilidad de excluir a la “Modificacién No Cualificada del Plan General de
Ordenacién de Galdar, Redelimitacién de Unidades de Actuacion Incluidas en el Suelo Urbanizable
Ordenado S.U.S.0..R-3 Llano de Los Quintana” del proceso de Evaluacion Ambiental, se considera
que ha de ser el Organo Ambiental el que finalmente decida al respecto.”

Modificacién Puntual PGO de Galdar: Redelimitacion unidades de actuacion del Sector SUSO R3
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Consejo Insular de Aguas.

Con fecha 21 de septiembre de 2010 el Servicio de Planificacion y Coordinacion del Consejo Insular
de Aguas emite informe relativo al PROCEDIMIENTO DE EXCLUSION DE EVALUACION
AMBIENTAL DE LA MODIFICACION PUNTUAL NO CUALIFICADA DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION DE GALDAR: REDELIMITACION UNIDADES DE ACTUACION DEL SECTOR SUSO-
R3 LLANO DE LOS QUINTANAS en el que se sefiala:

“Segln la documentacion aportada en formato digital remitida a este Consejo Insular de Aguas, se ha
observado que existe Dominio Publico Hidraulico cuya entidad queda pendiente de determinar, y que
el alcance de las actuaciones sobre este no se ha definido en la documentacion aportada.

En cuanto a las instalaciones propias del Consejo se informa que este Plan al tratarse de una
redelimitaciéon de las unidades de actuacion incluidas en el SUSO-R-3 no tiene afeccion sobre
ninguna de ellas.

Por lo expuesto se estima que para poder informar acerca de la posibilidad de excluir la Modificacion
del proceso de evaluacion ambiental, se deberia aportar una documentacién complementaria que
definiese mejor las obras en suelo de Dominio Publico Hidraulico y sus zonas de Policia y
Servidumbre.”

Con _fecha 2 de diciembre de 2010 se presenta _en el reqgistro_general del Cabildo de Gran
Canaria_ INFORME _RELATIVO A REMISION DE DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA
SOLICITADA POR EL CONSEJO INSULAR DE AGUAS EN EL PROCEDIMIENTO DE EXCLUSION
EVALUACION AMBIENTAL DE LA MODIFICACION PUNTUAL NO CUALIFICADA DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION DE GALDAR: REDELIMITACION UNIDADES DE ACTUACION DEL
SECTOR SUSO-R3.

En el citado informe se sefala que siendo la presente Modificaciéon Puntual No Cualificada una
redelimitacién de las unidades de actuacion en las que se subdivide el Sector, sin afectar a la
ordenacion, ni edificabilidad del mismo, no presenta nuevas actuaciones o afecciones que no
hubiesen sido ya contempladas en el informe favorable del Consejo Insular de Aguas con fecha 30 de
Octubre de 1998 al Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas que concluia:

“Este CONSEJO INSULAR DE AGUAS DE GRAN CANARIA, una vez examinada la documentacion
presentada, le comunica que el citado Plan Parcial se desarrolla entre los Barrancos las Quintanas
por el Este y el Barranco El Soldado por el Noroeste, sirviendo ambos barrancos como el limite de la
actuacion, en el caso del Barranco Las Quintanas incluso se protege su margen izquierda con una
zona verde, por lo que se estiman no existen reparos a dicho Plan parcial. No obstante, cualquier
actuacion sobre los referidos barrancos deberd contar la preceptiva autorizacion de este Consejo
Insular de Aguas.”

Con fecha 15 de abril de 2011, registro de entrada n°® 5.037 se recibe en este Ayuntamiento informe
del Servicio de Planificacion y Coordinacién del Consejo Insular de Aguas relativo al
PROCEDIMIENTO DE EXCLUSION DE EVALUACION AMBIENTAL DE LA MODIFICACION
PUNTUAL NO CUALIFICADA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE GALDAR:
REDELIMITACION UNIDADES DE ACTUACION DEL SECTOR SUSO-R3 LLANO DE LOS
QUINTANAS en el que se sefiala:

“Se ha presentado al Consejo Insular de Aguas de Gran canaria la documentacion correspondiente a
la posibilidad de exclusiéon del procedimiento de evaluacién ambiental: modificacién no cualificada del
Plan general de Ordenacion de Galdar. Redelimitacién unidades de actuacién incluidas en el suelo
urbanizable ordenado SUSO R3 de los Quintana, en el Término Municipal de Galdar.

Modificacién Puntual PGO de Galdar: Redelimitacion unidades de actuacion del Sector SUSO R3
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Una vez ha sido revisada la documentacion se informa que no existe inconveniente en la exclusién
del tramite de Evaluacion Ambiental quedando vigente la necesidad de solicitar autorizacion cuando
se desarrolle el mismo.”

TERCERO.- Remitido el expediente a la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio
para su exoneracion de evaluacion ambiental y solicitud de informe art. 11 TRLOTCENC, se han
mantenido diversas reuniones de seguimiento ante los técnicos dependientes de dicha Consejeria.
De estas se reuniones se desprende que en el documento remitido por el Ayuntamiento existen
algunas deficiencias que deben ser subsanadas/aclaradas.

Con fecha 17 de marzo de 2011 se presenta en la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca

vy __Medio _Ambiente INFORME__TECNICO _SUBSANACION/ACLARACION DEFICIENCIAS
EXPEDIENTE _MODIFICACION PUNTUAL NO CUALIFICADA DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION DE_GALDAR: REDELIMITACION UNIDADES DE ACTUACION DEL SECTOR
SUSO-R3.

En el mismo se sefiala: “El presente informe técnico tiene por objeto aclarar cuantas objeciones han
sido formuladas hasta el momento, con la aportacion de documentacion justificativa, debidamente
diligenciada, a fin de facilitar la tramitacion del presente expediente.

1°.- Respecto a la superficie del Sector recogida en la modificacion.

La superficie que recogia el Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas es de 375.627 m2. Si a esa
superficie detraemos el suelo reclasificado como urbano por el PGO, 41.508,92 m2, resultan los
334.118,08 m2 que se sefiala en la ficha del Sector modificada.

2°.- Respecto a diversos errores en la rotulacién de superficies sobre los qgréaficos que
acompafan las fichas a modificar.

Se aportan los documentos graficos referidos con la subsanacion de las contradicciones detectadas
entre las superficies referidas en los cuadros de las fichas y las reflejadas sobre los graficos que las
acompafian en las fichas correspondientes al Sector SUSO R-3, UA-2, UA-3, UA-7, UA-8, y en la UA-
6 se rotula la denominacion de la parcela ED-3 que habia quedado sin rotular.

3°.- Respecto al desajuste detectado en el cuadro justificativo de las diferencias maximas entre
aprovechamientos medios de las unidades vy los aprovechamientos totales y medios reflejados
en las fichas modificadas de la UA-3 y UA-7.

A continuacion se justifica, con el correcto traslado de los datos correspondientes a los
aprovechamientos medios de cada unidad, el cumplimiento del articulo 23 del Reglamento de Gestion
Y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 183/2004, de 21 de
diciembre.

Modificacién Puntual PGO de Galdar: Redelimitacion unidades de actuacion del Sector SUSO R3
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UNIDAD SUPERFICIE SUPERFICIE APROVECHAMIENTO | APROVECHAMIENTO
ACTUACION| SUPERFICIE TOTAL OBTENIDA PRIVATIVA TOTAL (UAL) MEDIO
UA-1 25630,00 1455,00 24175,00 18855,12 0,7799
UA-2 5943300 1037748 4905552 4224248 0,8611
UA-3 13961,00 1032,00 12929,00 9675.50 0,7484
UA-4 39197,08 1560,20 37636,88 32541,70 0,8646
UA-5 37181,00 480,00 36701,00 2829258 0,7709
UA-6 63161,00 495,00 52666,00 48100,76 0,7676
UA-7 17183,00 315,00 16868,00 12789.79 0,7582
UA-8 78372,00 3835,00 74537.00 62072,37 0,8448
SECTOR
334118,08 19549,68 314568,40 255470,30 0,8121

Diferencia maxima admisible 15%
s/Aprovechamiento medio sector = 0,1218
Diferencia maxima existente = 0,1162

4°.- Respecto al error en el computo del nUmero de viviendas.

La presente modificacion puntual como hemos expresado desde un principio tiene como Unico fin la
redelimitacion de las unidades de actuacién del sector SUSO R-3. No puede, ni pretende, alterar el
namero de viviendas que establecio el Plan Parcial para el Sector.

En las fichas que se presentaron como propuesta de modificacién sin embargo resultaban del
computo total un nimero de viviendas muy superior al fijado por el Plan Parcial, 1.445 unidades,
cuando el PGO incluso a disminuido su superficie al reclasificar parte del mismo como suelo urbano.

Este error, que ahora se corrige con las nuevas fichas aportadas, se produjo al no discriminar la
superficie construida de usos compatibles (comercial e industrial) que fija el Plan Parcial.

El Plan Parcial establece para la normativa B3, denominada QU2 por el PGO, una edificabilidad
global de 2,7 m2/m2, de la que 1,2 m2/m2 se asigna a uso residencial y 1,5 m2/m2 a uso industrial
medio compatible. Recordemos que este es un sector de uso caracteristico residencial y mixto
residencial-industrial.

El Plan Parcial establece para la normativa b2, denominada QU.1.1 por el PGO, una edificabilidad
global de 1,8 m2/m2, de la que el 80% se computa como uso residencial y el 20% se computa como
comercial compatible.

El Plan Parcial establece una normativa b2c, denominada QU.1.2 por el PGO, una edificabilidad
global de 1,8 m2/m2, en la que establece la obligatoriedad del bajo comercial, edificabilidad 1m2/m2,
y uso residencial en planta alta, edificabilidad 0,8 m2/m2. Esta normativa QU.1.2 recogida en el
articulo 75 del PGO, no tenia sin embargo traslado en el plano de ordenacién 0O.11 sobre las
manzanas afectadas por dicha normativa del Plan Parcial; manzanas M-11, M-12, M-13, M-14, M-16,
M-17, M52, M-53 y M-54. Tampoco se habia tenido en cuenta en las fichas modificadas. Ahora si se
recoge correctamente. El plano de ordenacion O.11 modificado debera incorporar correctamente la
normativa QU.1.2 sobre las manzanas enumeradas.

Modificacién Puntual PGO de Galdar: Redelimitacion unidades de actuacion del Sector SUSO R3
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El Plan Parcial, en coincidencia con el PGO, establece para el resto de normativas (residencial en
hilera y residencial aislada) el uso residencial exclusivamente, con lo que la asignacion de toda su
edificabilidad a dicho uso residencial se ha realizado correctamente en las fichas.

Con las correcciones operadas en las fichas modificadas, relativas a la correcta asignacion de
superficies construidas por usos, resulta un total de 1.323 viviendas para el sector (una vez deducido
el suelo reclasificado por el PGO como urbano) segun criterio de CUMAC recogido en el Plan Parcial
con aprobacion definitiva de la CUMAC de 30 de junio de 1999. ¢

Al citado informe se adjuntan planos diligenciados del Plan Parcial “Los Quintanas” : Plano n° 6
Zonificacion, y Plano n® 7 Unidades de actuacion y etapas. En el referido plano n°® 6 aparece
incorporado el listado de parcelas del sector con su superficie. EI mantenimiento en la denominacién
de las parcelas en las fichas de la modificacion puntual facilita el control de legalidad de la presente
modificacion.

Se adjunta asimismo copia diligenciada de las paginas de la memoria del Plan parcial relativas al
célculo del nimero de viviendas donde figuran los criterios sefialados en el punto tercero del presente
informe.

Y por ultimo, propuesta de modificacion de las fichas de la modificacion puntual a fin de recoger el
correcto nimero de viviendas maximo del sector y errores detectados en graficos adjuntos.

CUARTO.- Con la nueva documentacion aportada la COTMAC en sesion celebrada el 30 de marzo
de 2011 acuerda:

“PRIMERO: EXCLUIR del procedimiento de Evaluacion Ambiental, la MODIFICACION NO
CUALIFICADA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE GALDAR: REDELIMITACION
UNIDADES DE ACTUACION INCLUIDAS EN EL SUELO URBANIZABLE ORDENADO SUSO-R3
LLANO DE LOS QUINTANAS, T.M. GALDAR (EXP2010/0501) de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 24.4 a) y b) del Reglamento de Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacion del
Sistema de Planeamiento de Canarias aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo.

SEGUNDO.- De conformidad con lo establecido en el articulo 33.4.b) del Reglamento de
Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacion del Sistema de Planeamiento de Canarias
aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo, informar favorablemente la APROBACION INICIAL DE
LA MODIFICACION NO CUALIFICADA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE GALDAR:
REDELIMITACION UNIDADES DE ACTUACION INCLUIDAS EN EL SUELO URBANIZABLE
ORDENADO SUSO-R3 LLANO DE LOS QUINTANAS, T.M. GALDAR (EXP2010/0501) si bien
condicionado a la subsanacion de los siguientes aspectos:
1. Se deberd aportar la ficha vigente y la modificada del SUSNO R-2 Panchito Silva, como
documentos sustituidos y a sustituir, puesto que su superficie se modifica.
2. Se deberan aportar los planos vigentes y los modificados de la ordenacion pormenorizada,
0.11y 0.12, como documentos sustituidos y a sustituir.

TERCERO.- El presente acuerdo sera notificado al Ayuntamiento de Galdar y al Cabildo de Gran
Canaria.

CUARTO.- Publicar el dispositivo primero del presente acuerdo en el Boletin Oficial de Canarias.”

Modificacién Puntual PGO de Galdar: Redelimitacion unidades de actuacion del Sector SUSO R3
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Il. VALORACION TECNICA DEL CONTENIDO DE LOS INFORMES EMITIDOS AL
DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL.

Sobre el informe del Servicio de Planeamiento _de la Consejeria de Politica Territorial del
Cabildo de Gran Canaria, trasladado por Resolucion de fecha 29 de septiembre de 2010.

La consideracion n°3 del informe propuesta recoge:

“El documento que se tramita no se limita a subdividir el sector denominado SUSO R3 en nuevas
unidades de actuacion; aparte contiene otras actuaciones como son: La modificacién de los limites
del suelo urbanizable, cambios de calificacion de los usos y de su localizacion dentro de las unidades
de actuacion, asi como un incremento de los aprovechamientos.”

A este respecto hay que sefialar:

-.Se reitera que el objeto de la presente Modificacion Puntual es exclusivamente la redelimitacion de
unidades del Sector SUSO RS3.

-.No existe modificacion de los limites del suelo urbanizable que recogia el Plan Parcial del Sector S-6
Los Quintanas (del que resulta transpuesto el SUSO R-3 por el PGO) més que la superficie que se
detrae por haber sido reclasificada por el PGO como suelo urbano.

La superficie que recogia el Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas es de 375.627 m2. Si a esa
superficie detraemos el suelo reclasificado como urbano por el PGO, 41.508,92 m2, resultan los
334.118,08 m2 que se sefiala en la ficha del Sector modificada.

-. La modificacion puntual no recoge ninguna alteracion de la ordenacién pormenorizada establecida
por el Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas, ni en cuanto a la superficie y localizacién de las
manzanas, espacios libres y dotaciones establecidas, ni en cuanto a sus edificabilidades, ni en cuanto
a los usos establecidos, ni en cuanto al nimero maximo de viviendas fijado.

A este respecto hay que sefialar, y sin duda es la causa de la apreciacion en el informe del Servicio
de Planeamiento, que en la documentacién que se remitié al Cabildo existen algunas deficiencias que
fueron subsanadas/aclaradas con posterioridad ante la Consejeria como se ha hecho referencia en el
apartado TERCERO del presente informe.

La consideracion n°5 del informe propuesta recoge:

“El articulo 59 del decreto 55/2006 de 9 de mayo por el que se aprueba el Reglamento de
procedimientos de los instrumentos de ordenacién en canarias, establece la distincion entre
modificaciones ordinarios (no cualificadas) y cualificadas. Los supuestos de modificacion cualificada
incluyen aquellos que incorporen alteraciones que afecten a zonas verdes o espacios libres y/o
aquellas que incrementen el volumen edificable y con ello el de habitantes. Las restantes se
consideran no cualificadas. En este sentido, desde este Servicio se hace una advertencia acerca de
la posible interpretacion errénea de las condiciones del articulo 59.1.a) del Decreto 55/2006 al
considerar la Modificacion como No Cualificada. Debiendo tramitarse como Cualificada.”

Debemos sefialar que, en base a lo anterior y justificada que la presente Modificacion Puntual tiene
como objeto exclusivo la redelimitacion de unidades de actuaciéon, no entra en ninguno de los
supuestos contemplados en el articulo 59.1.a) del Reglamento de Procedimientos de los Instrumentos
de Ordenacion del Sistema de Planeamiento de Canarias: No afecta a zonas verdes o espacios libres
publicos ni incrementan el volumen edificable establecido por el planeamiento.

En base al articulo 25.1 del Reglamento de Gestion y Ejecucién del Sistema de Planeamiento de
Canarias, aprobado por decreto 183/2004, y al articulo 59.2 del Reglamento de Procedimientos de los
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Instrumentos de Ordenacion del Sistema de Planeamiento de Canarias se trata de una Modificacién
de la ordenacion pormenorizada de caracter ordinario o no cualificado, y por tanto con aprobacion
definitiva municipal.

La consideracion n°6 del informe propuesta sefiala:

“No se aporta una justificacion del cumplimiento de las condiciones necesarias para proceder a
valorar la posibilidad de exclusion del procedimiento de Evaluacion Ambiental, aunque dado el
caracter menor de la intervencion se considera factible proceder a la exclusién quedando pendiente
del pronunciamiento del 6rgano ambiental, de acuerdo con lo establecido en el apartado 2 del articulo
24 del Decreto 55/200, de 9 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Procedimientos del
Sistema de Planeamiento de Canarias.”

Existe en el expediente administrativo, y consta en el escrito de remisién de la documentacion al
Servicio de Planeamiento con registro de entrada n® 23.966 en el Cabildo de Gran Canaria de fecha
25 de marzo, documento técnico justificativo de exclusion del procedimiento de evaluacion ambiental
de la Modificacion Puntual No Cualificada del PGO. Redelimitacion unidades de actuacion Sector
SUSO-R3.

En base al mismo la COTMAC de fecha 30 de marzo de 2011 acord6 su exclusion (resolucién
publicada en el BOC de fecha 13 de mayo de 2011).

Realizadas estas puntualizaciones quedan sin justificacién los condicionados que recogia la
Resolucién en cuanto a tramitar el expediente como Modificacién Cualificada y sobre la posibilidad de
exclusion ambiental. El documento que se someta a la Aprobacion Definitiva (y a informe previo del
Cabildo y COTMAC) debe incorporar las subsanaciones/aclaraciones al expediente que con fecha 17
de marzo de 2011 se presentaron ante la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Medio
Ambiente.

Sobre el informe de la Viceconsejeria de Infraestructuras vy Planificacion. Gobierno de
Canarias.

En cuanto la Modificacién Puntual no contiene modificaciones de la ordenacion del planeamiento
vigente la remision a la Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificacion del expediente se realiza en
el marco de la solicitud de exclusién ambiental. Respecto a este aspecto se pronuncia:

“En cuanto se refiere a la posibilidad de excluir a la “Modificacion No Cualificada del Plan General de
Ordenacién de Galdar, Redelimitacién de Unidades de Actuacion Incluidas en el Suelo Urbanizable
Ordenado S.U.S.0..R-3 Llano de Los Quintana” del proceso de Evaluacion Ambiental, se considera
que ha de ser el Organo Ambiental el que finalmente decida al respecto.”

El estudio del expediente respecto a otras cuestiones (posible afeccion en relacion con los trabajos de
redaccidn de proyecto) no resulta vinculante.
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Sobre el acuerdo de COTMAC de 30 de marzo de 2011 en su Dispositivo SEGUNDO.

A efectos de dar cumplimiento al acuerdo de COTMAC se debera incorporar al documento que se
someta a la Aprobacion Definitiva (y a informe previo del Cabildo y COTMAC) lo sefialado en el
Dispositivo SEGUNDO del referido acuerdo:

“l. Se deberd aportar la ficha vigente y la modificada del SUSNO R-2 Panchito Silva, como
documentos sustituidos y a sustituir, puesto que su superficie se modifica.

2. Se deberan aportar los planos vigentes y los modificados de la ordenacion pormenorizada, O.11y
0.12, como documentos sustituidos y a sustituir.”

Il TRAMITE DE INFORMACION PUBLICA DE LA MODIFICACION PUNTUAL NO CUALIFICADA
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE GALDAR: REDELIMITACION UNIDADES DE
ACTUACION DEL SECTOR SUSO-R3.

Con la publicacién de los anuncios en el Boletin Oficial de la Provincia de fecha 17 de marzo de 2010,
y en el periddico “La Provincia” de fecha 18 de marzo de 2010, se inicié el plazo por un mes del
tramite de informacion publica de la Modificacién Puntual No Cualificada Del Plan General De
Ordenacién De Galdar: Redelimitacion Unidades De Actuacion Del Sector Suso-R3.

Durante el referido plazo no se ha presentado ninguna alegacién a la Modificacion.

IV MODIFICACION PUNTUAL NO CUALIFICADA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE
GALDAR: REDELIMITACION UNIDADES DE ACTUACION DEL SECTOR SUSO-R3.
DOCUMENTO PARA LA APROBACION DEFINITIVA.

A. SOBRE LA EXCLUSION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL.

La presente Modificacién Puntual No Cualificada ha sido excluida del Procedimiento de Evaluacién
Ambiental por acuerdo de COTMAC en sesién celebrada el 30 de marzo de 2011, publicada en el
BOC de fecha 13 de mayo de 2011.

B. SOBRE LA NECESIDAD, ALCANCE Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL NO
CUALIFICADA.

B.1. NECESIDAD DE LA MODIFICACION PUNTUAL NO CUALIFICADA.

La modificacion puntual que nos ocupa se cifie a la redelimitacion de las unidades de actuacion
incluidas en el suelo urbanizable sectorizado ordenado SUSO R3 Llano de Los Quintanas. Como
recoge el articulo 18 de la ordenacién estructural del PGO se trata de un sector de ordenacion
incorporada, al que resulta de aplicacion lo sefialado en el referido articulo:

“En los sectores de suelo urbanizable ordenado (SUSO), con Plan Parcial de Ordenacion vigente y en
curso de ejecucion, la ordenacién pormenorizada serd la que determine el correspondiente Plan
Parcial de Ordenacion, que expresamente se declara vigente, y se incorpora a este PGO como

Modificacién Puntual PGO de Galdar: Redelimitacion unidades de actuacion del Sector SUSO R3
Documento para la aprobacion definitiva 9/24



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GALDAR Tfno: 928 880050 / 928 880154
C/ Capitan Quesada, 29 Fax : 928 550394
35460 — GALDAR ( LAS PALMAS) e-mail: aytogaldar@fcistia.es

Sectores de Ordenacion Incorporada (SOIl), tal como aparece reflejado en los planos de ordenacion
pormenorizada del Plan Operativo. “

Efectivamente el Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas fue aprobado definitivamente por la
C.U.M.A.C. en sesion de fecha 30 de junio de 1999. El Sector S-6 Los Quintanas, segun
denominacién de la Revision de las Normas Subsidiarias del municipio de Galdar, aprobadas el 28 de
enero de 1997 y publicado el 25 de abril del mismo afio, viene a corresponderse con el denominado
SUSO R3 Llanos de Los Quintanas del PGO.

El citado Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas, recoge una superficie de 375.627 m2 con
capacidad para 1.445 viviendas y establece ocho unidades de actuacion a desarrollar por
Cooperacion.

De estas unidades de actuacion; la UA-5 y UA-7 (segun denominacion del Plan Parcial) alcanzaron la
aprobacion definitiva de sus correspondientes proyectos de reparcelacién, y la UA-1 aunque se
iniciaron los trabajos de gestion de la misma no alcanzé su aprobacion a la espera de ciertas
modificaciones que habria de introducir el PGO.

El 4 de octubre de 2001 el Ayuntamiento de Galdar suscribe contrato con la sociedad “Gestion y
Planeamiento Territorial y Medioambiental” (Gesplan), por el que se encarga a dicha empresa publica
la elaboracion y redaccién del Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacién, incluida la
direccion de obras, de la unidad de actuacion n° 5 “Los Quintanas”, asi como la gestién integra y
cobro de cuotas de urbanizacion.

El Proyecto de reparcelaciéon de la Unidad de Actuacion UA-5 Los Quintanas fue aprobado
definitivamente por Comision de Gobierno el de 2 abril de 2003, y publicado en el Boletin Oficial de la
Provincia de 16 de abril de 2003. El Proyecto de Urbanizacién de la Unidad de Actuacién UA-5 Los
Quintanas fue aprobado paralelamente con el Proyecto de Reparcelacion de la misma Unidad.

El proyecto de reparcelacion fue inscrito en el Registro de la Propiedad definitivamente el 13 de enero
de 2004.

En Junta de Gobierno Local de 15 de noviembre de 2005 se acuerda la liquidaciéon de las cuotas de
urbanizacién correspondientes a la referida unidad de actuacién UA-5.

Con fecha 16 de noviembre de 2006 tiene lugar la formalizacién de contrato entre la sociedad
“Gestion y Planeamiento Territorial y Medioambiental” (Gesplan), y la empresa SANTANA CAZORLA,
S.L. para la ejecucion de las obras correpondientes al Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Actuacién UA-5 Los Quintanas. En el referido contrato se sefiala como plazo maximo de ejecucién de
las referidas obras de doce meses a partir de la fecha del acta de comprobacion de replanteo de la
obra.

El acta de comprobacién de replanteo de las obras de urbanizacién de la UA-5 los Quintanas es de
fecha 9 de enero de 2007. A fecha de esta memoria la citada empresa no ha concluido las obras de
urbanizacioén contratadas.

Interpuesto recurso contra el acto de aprobacién del Proyecto de reparcelacién de la Unidad de
Actuacién UA-5 Los Quintanas por algunos vecinos, éste ha prosperado en sentencia firme que anula
el referido proyecto reparcelatorio.

Por su parte el Proyecto de reparcelacién de la Unidad de Actuacion UA-7 Los Quintanas fue
aprobado definitivamente en Junta de Gobierno Local en sesién del 20 de diciembre de 2005, y
publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de 24 de marzo de 2006.

El proyecto de reparcelacion fue inscrito en el Registro de la Propiedad.
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Interpuesto recurso contra el acto de aprobacién del Proyecto de reparcelacién de la Unidad de
Actuacién UA-7 Los Quintanas por algunos vecinos, éste ha prosperado en sentencia firme que anula
el referido proyecto reparcelatorio, al conocer de los fundamentos de la sentencia previa relativa a la
UA-5.

La sentencia de la Seccion Segunda de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Canarias, de fecha 2 de febrero de 2007, que falla la anulacién del acuerdo
del Ayuntamiento de Galdar por el que se aprueba el Proyecto de reparcelacién de la UA-5, recoge
en su fundamentacion juridica (Que nos atrevemos a sintetizar por cuanto una copia de la sentencia
forma parte de este expediente):

1°.- Entender que la cesién del suelo para el colegio existente en la unidad no se hizo como cesion
anticipada por el particular a cuenta del definitivo proyecto reparcelatorio.

2°.- Derivado de la anterior, la modificacion del aprovechamiento medio de la unidad.

3°.- En consecuencia, la existencia de desequilibrios entre las unidades del Plan Parcial del Sector S-
6 Los Quintanas superior al 15%.

Si bien con la aprobacion definitiva del PGO que ha traspuesto a su ordenacion la establecida por el
plan parcial, pudiera entenderse salvaguardada la delimitacion de unidades recogida por el PGO, lo
cierto es que habria una cierta inseguridad juridica en base a la referida sentencia.

Es por ello que, aplicando el criterio de la Sala en relacion a la parcela docente ocupada por el actual
Colegio de Los Quintanas, y como tramite para dar cumplimiento a la Sentencia, se hace necesario
una redelimitacion de las unidades de actuacion del actual SUSO R3 a fin de que no existan
diferencias entre sus aprovechamientos medios superiores al 15%.

A partir de la aprobacién definitiva de la presente modificacién, el Ayuntamiento de Galdar podra
tramitar nuevos proyectos reparcelatorios que vengan a sustituir a los inscritos y ya anulados
correspondientes a la UA-5 y UA-7 (segiin nomenclatura del Plan Parcial).

En el caso de la UA-5 el perjuicio ocasionado ha sido ain mayor pues las cuotas de urbanizacion
habian sido liquidadas, las obras de urbanizacion estaban en marcha y numerosos particulares
habian solicitado licencia de edificacion.

B.2. MARCO NORMATIVO PARA OPERAR LA MODIFICACION PUNTUAL NO CUALIFICADA.

-. El Texto refundido de las leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales
de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo.

En su articulo 95 establece:
La alteracién de la delimitacion de las unidades de actuacion requerira la modificacién del
planeamiento de ordenacién urbanistica que las haya establecido.

-. El Reglamento de Gestion Y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por
Decreto 183/2004, de 21 de diciembre.
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En su articulo 25.1 sefiala:

La alteracion de la delimitacion de una o mas unidades de actuacion requerira la modificacion del
planeamiento de ordenacién que las haya establecido, salvo el supuesto regulado en el apartado 7
del articulo 23 anterior. Dicha modificacién tendra el alcance de modificacion del Plan Operativo o de
la ordenacion pormenorizada.

Y en el articulo 23, requisitos para delimitar unidades de actuacion:

3. Dentro de un mismo sector de suelo urbanizable no podran delimitarse unidades de actuacién cuyo
aprovechamiento medio difiera entre si en mas de un 15 por ciento, salvo que se justifique una mayor
diferencia de aprovechamiento para compensar el exceso que pueda existir con respecto a la
asuncion de cargas urbanisticas entre las distintas unidades de actuacion delimitadas en el sector.

5. Las unidades de actuaciéon deberan responder en su delimitacion a la finalidad de hacer viable la
ejecuciéon del planeamiento, el cumplimiento de los deberes y obligaciones urbanisticas y la
distribucion equitativa de los beneficios y cargas entre los propietarios incluidos en su ambito.

6. En cualquier caso, al delimitar unidades de actuacién deberan aplicarse criterios de racionalidad y
proporcionalidad, debiendo justificar su viabilidad técnica, econémica y de gestién, asi como la
capacidad para garantizar en su caso el realojo de los ocupantes legitimos de viviendas que tengan
derecho al mismo.

-. El Reglamento de Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacién del Sistema de Planeamiento
de Canarias, aprobado por decreto 55/2006, de 9 de mayo.

En sus articulos 56, 58 y 59 donde establece los supuestos de revision y modificacion del
planeamiento, y en este Ultimo caso determina cuales tienen la consideracion de modificaciones
cualificadas y modificaciones no cualificadas.

-. El Plan General de Ordenacién de Galdar, Texto Refundido — Anexo Aprobacién Provisional, con
aprobacion definitiva parcial de la COTMAC de 20 de julio de 2006.

Respecto a la clasificacion, categorizacion y calificacion del suelo del area afectada por la
modificacidn puntual, y recogido a través de sus planos de clasificacion del suelo, CL.2; ordenacion
pormenorizada 0.11 y O.12; fichas de desarrollo; normativa edificatoria, articulos 74 al 89 de las
Normas Urbanisticas de la Ordenacién Pormenorizada; coeficientes de ponderacion articulo133 de
las Normas Urbanisticas de la Ordenacién pormenorizada y criterios interpretativos articulo 4 de la
Ordenacion Estructural.

-. El Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas, aprobado por la C.U.M.A.C. el 30 de junio de 1999.

En todo cuanto pudiera ser aclaratorio sobre la ordenacién posteriormente recogida por el PGO;
superficies de parcelas, ordenanza edificatoria...

B.3. BASES PARA OPERAR LA REDELIMITACION.

Hemos mencionado mas arriba que el suelo urbanizable sectorizado ordenado SUSO R3 Llano de
Los Quintanas es un sector de ordenacion incorporada, y que efectivamente el PGO traspone la
ordenacion dada por el Plan Parcial del Sector S-6 de las NN.SS.. Sin embargo, el PGO ha dejado
fuera de la delimitacién del Sector SUSO R3 la parte que ha clasificado como suelo urbano
consolidado (margenes de la carretera GC-220, y parte de la calle Camino Laguete), asi como parte
de una finca incorporada al Sector y que limita con el barranquillo de El Agazal, que se incorpora al
suelo urbanizable sectorizado no ordenado SUSNO R-2 Panchito Silva.
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Por otro lado revisadas las fichas tanto del Sector SUSO R-3, como de las diferentes unidades en que
se subdivide, se comprueba una falta de concordancia entre las diferentes fichas y los planos que la
acompafian.

Sobre estas circunstancias se impone establecer unas bases de partida claras antes de operar la
reparcelacion:

1°.- Partir de la clasificacion del suelo establecida por el PGO. Lo que conlleva detraer del antiguo
Sector S-6 Los Quintanas de las NN.SS. el suelo clasificado como urbano.

2°.- Incorporar al SUSO R3, la superficie de 2.403 m2 correspondiente a parte del Espacio Libre ZV-9
(tal y como estaba en el Plan Parcial del Sector S-6), detrayéndolo del suelo urbanizable sectorizado
no ordenado SUSNO R-2 Panchito Silva.

La incorporacion de dicha superficie al SUSO R3 resulta del todo I6gica; primero porque el limite Este
del Sector siempre lo constituyé un limite fisico, el barranquillo de El Agazal; segundo porque dicha
superficie se corresponde con un fragmento de una finca de 7.854 m2, toda ella incluida en el SUSO
R3, excepto esta porcién, con lo que se causaria un gran perjuicio a su propietario sin motivacién
alguna; y tercero porque asi estaba contemplado en el plan parcial que la ordenaba como espacio
libre y cuya superficie sigue computada en las fichas de desarrollo del Sector y de la unidad de
actuacion recogidas por el PGO.
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Parcela de Espacio Libre ZV-9 del Plan Parcial Sector S-6.
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Recorte SUSO R3 segun plano de ordenacion 0.11 PGO
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Extracto de la ficha del proyecto de reparcelacion de la UA-5, donde se recoge la superficie total de la finca, la
parte incluida dentro de la UA-5 y la parte de la finca que se incluia en la UA- 8 segun Plan Parcial Sector S-6.
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3°.- Tomar el Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas, aprobado por la C.U.M.A.C. el 30 de junio de
1999, en todo cuanto pudiera ser aclaratorio sobre la ordenacién posteriormente recogida por el PGO;
y en concreto las superficies de parcelas lucrativas, espacios libres y dotacionales; determinacion de
usos y ordenanzas; asignacion de edificabilidades; nimero maximo de viviendas...

Ante la incongruencia de las fichas de las unidades de actuacién incorporadas al PGO, y habida
cuenta que la modificacion puntual se plantea como una redelimitacion de las unidades del Sector
resulta mas operativo tomar los datos de partida de la ordenacion donde mas pormenorizada se
encuentra; esto es el Plan Parcial que tiene identificadas todas las parcelas con sus superficies sin
perjuicio de los cambios operados por el PGO; disminucion anchos de calle Camino Laguete y calle
de nueva creacion paralela a Pio XIl (SG-V-4), encuentro rotonda enlace Hoya Pineda,...

En este sentido y para facilitar su control de legalidad la denominacion de las parcelas de las fichas
de la unidad mantiene la del Plan Parcial.

4°.- Tomar como suelo ya obtenido, sin que genere por tanto aprovechamiento lucrativo, la parcela
correspondiente al Colegio de Los Quintanas, de acuerdo a lo establecido por la Sentencia.

5°.- Asignar, en cada unidad de actuacion, el aprovechamiento de cesién obligatoria a vivienda sujeta
a un régimen de proteccién publica, que aparece ponderado por 0,9 respecto la vivienda en régimen
libre a los efectos del calculo del aprovechamiento medio, y de acuerdo a los coeficientes de
ponderacién establecidos en el PGO.

De acuerdo con lo establecido por el PGO y siendo este un plan parcial en desarrollo no existe otro
porcentaje superior de reserva de vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica que haya que
alcanzar. Sin embargo, al existir en el Sector suelo adquirido por la sociedad municipal de vivienda
(GALOBRA), la adscripciéon de parcelas destinadas a viviendas sujetas a un régimen de proteccion
publica se eleva al 13,88% del aprovechamiento del Sector.

6°.- Los requisitos para delimitar unidades de actuacion recogidos en el articulo 23 del Reglamento de
Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 183/2004, de
21 de diciembre, en especial:

3. Dentro de un mismo sector de suelo urbanizable no podran delimitarse unidades de actuacién cuyo
aprovechamiento medio difiera entre si en mas de un 15 por ciento, salvo que se justifique una mayor
diferencia de aprovechamiento para compensar el exceso que pueda existir con respecto a la
asuncion de cargas urbanisticas entre las distintas unidades de actuacion delimitadas en el sector.

5. Las unidades de actuacién deberan responder en su delimitacién a la finalidad de hacer viable la
ejecucion del planeamiento, el cumplimiento de los deberes y obligaciones urbanisticas y la
distribucion equitativa de los beneficios y cargas entre los propietarios incluidos en su ambito.

6. En cualquier caso, al delimitar unidades de actuacion deberan aplicarse criterios de racionalidad y
proporcionalidad, debiendo justificar su viabilidad técnica, econdmica y de gestion, asi como la
capacidad para garantizar en su caso el realojo de los ocupantes legitimos de viviendas que tengan
derecho al mismo.

Criterios todos basados en el régimen juridico vigente y la prevalencia de documentos del PGO
cuando existan contradicciones como las que aqui se han detectado.
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B.4. JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO ARTICULO 23.3 DEL RGU.

Establecida la nueva delimitacion de las unidades de actuacién que componen el Sector SUSO R3,
reflejada en los planos modificados de ordenacién pormenorizada O.11 y O.12 y nuevas fichas de
condiciones de desarrollo del Sector y de cada una de las ocho unidades, que forman parte de este
documento, procede justificar el cumplimiento del articulo 23.3 del Reglamento de Gestion y
Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias, en lo relativo a que dentro de un mismo sector
de suelo urbanizable no podran delimitarse unidades de actuacion cuyo aprovechamiento medio
difiera entre si en mas de un 15 por ciento.

El cuadro resumen incorporado a continuacion recoge los aprovechamientos medios por unidad de
actuacion y compara la diferencia entre el mayor 0,8646 UAL/m2 (UA- 4) y el menor 0,7484 UAL/m2
(UA-3) que resulta ser de 0,1162 por tanto inferior al 15% del aprovechamiento medio del Sector
(0,1218).

Cabe sefialar que la UA-3, la de inferior aprovechamiento medio, tiene implicitos escasos gastos de
urbanizacion, los correspondientes exclusivamente a la ejecucion de cinco tramos de calles, pues no
incluye ningun espacio libre que ejecutar en su delimitacion. Esta circunstancia sin duda compensa
ese menor aprovechamiento medio resultante.

La UA-4, la de mayor aprovechamiento medio, mantiene su delimitacién respecto al Plan Parcial (UA-
7 segun denominacién del P.P.) para no provocar mayores perjuicios toda vez que ya contaba con
proyecto de reparcelacién aprobado e inscrito en el Registro de la Propiedad.

Algo semejante sucede con la UA-2, con el segundo aprovechamiento medio mas alto, en la que
practicamente se ha mantenido la delimitacion establecida por el Plan Parcial (UA-5 segun
denominacién del P.P.) para no provocar mayores perjuicios toda vez que ya contaba con proyecto
de reparcelacion aprobado e inscrito en el Registro de la Propiedad y obras de urbanizacion
parcialmente ejecutadas.

UNIDAD SUPERFICIE SUPERFICIE APROVECHAMIENTO | APROVECHAMIENTO
ACTUACION | SUPERFICIE TOTAL OBTENIDA PRIVATIVA TOTAL (UAL) MEDIO

UA-1 25630,00 1455,00 24175,00 18855,12 0,7799
UA-2 59433,00 10377,48 49055,52 42242,48 0,8611
UA-3 13961,00 1032,00 12929,00 9675.50 0,7484
UA-4 39197,08 1560,20 37636,88 32541,70 0,8646
UA-5 37181,00 480,00 36701,00 28292,58 0,7709
UA-6 63161,00 495,00 62666,00 48100,76 0,7676
UA-7 17183,00 315,00 16868,00 12789.79 0,7582
UA-8 78372,00 3835,00 74537,00 6297237 0,8448

SECTOR
334118,08 19549,68 31456840 255470,30 08121

Diferencia maxima admisible 15%
s/Aprovechamiento medio sector = 0,1218
| Diferencia maxima existente = 0,1162
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B.5. JUSTIFICACION ADECUACION A LA ORDENACION ESTABLECIDA POR EL PLAN
PARCIAL.

Como se ha indicado mas arriba la presente modificacion del Sector SUSO R-3 afecta
exclusivamente a la redelimitacion de las unidades de actuacion en las que se subdivide, sin alterar
las condiciones de la ordenacién establecidas para el mismo.

Hemos sefialado también que dicha ordenacién se encuentra pormenorizada con mayor precision en
el Plan Parcial del Sector S-6 aprobado por C.U.M.A.C. de fecha 30 de junio de 1999, que el Plan
General de Ordenacién de Galdar incorpora como Sector de Ordenacion Incorporada. Maxime
cuando en el traslado que hizo el PGO en las fichas de condiciones de desarrollo de cada unidad y
del propio Sector SUSO R-3 existen multiples errores.

Como quiera que el Plan General de Ordenacién ha reclasificado parte de la delimitacién del Sector
S-6 de las NN.SS. como suelo urbano consolidado (margenes de la carretera GC-220, y parte de la
calle Camino Laguete), se justifican a continuacién que los parametros incorporados en la fichas de
desarrollo de las diferentes unidades de actuacion y del propio Sector SUSO R-3, son acordes con el
Plan Parcial del Sector S-6, descontados los correspondientes a la superficie reclasificada.

En cuanto a la superficie total del Sector SUSO R-3.

No existe modificacion de los limites del suelo urbanizable que recogia el Plan Parcial del Sector S-6
Los Quintanas (que se incorpora como SUSO R-3 por el PGO) mas que la superficie que se detrae
por haber sido reclasificada por el PGO como suelo urbano.

La superficie que recogia el Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas es de 375.627 m2. Si a esa
superficie detraemos el suelo reclasificado como urbano por el PGO, 41.508,92 m2, resultan los
334.118,08 m2 que se sefiala en la ficha del Sector modificada.

En cuanto a la situacion v superficie de las parcelas lucrativas, espacios libres y dotaciones
del Sector SUSO R-3.

Se aporta al documento planos diligenciados n° 6 Zonificacion, y n° 7 Unidades de actuacion y etapas
del Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas. Con el referido plano n° 6 no sélo se puede comprobar
la correspondencia en la situacion de las diferentes parcelas lucrativas, espacios libres y dotaciones
sino la concordancia con las superficies recogidas en el cuadro que incorpora, sin perjuicio de haber
incorporado los ajustes llevados a cabo por el PGO en cuanto al cambio de seccion de la calle
Camino Laguete y sistema general viario SG-V-4.

Hay que sefialar que para facilitar su control de legalidad la denominacién de las parcelas incluidas
en las diferentes fichas de las unidades de actuacion del Sector SUSO R-3 se corresponden con las
del Plan Parcial del Sector S-6.

En cuanto a la ordenacion establecida para las parcelas lucrativas, espacios libres vy
dotaciones del Sector SUSO R-3.

La ordenacion establecida para cada una de las parcelas incluidas en el Sector SUSO R-3 coincide
con la recogida por el Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas.

El Plan General de Ordenacién incorporé dicha ordenacion expresamente en el articulado de las
Normas Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada, articulos 74 a 89.
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Para facilitar su comprobacion se incorpora la siguiente tabla de equivalencias entre la denominacién
que recoge el Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas y la nueva denominacién dada en el PGO.
Edificabilidad y usos caracteristicos l6gicamente coinciden.

Ordenanza  Plan | Normativa

Parcial Sector S-6 | del P.G.O. Art. PGO Edificabilidad Uso caracteristico

B3 QU2 Articulo 76 2,7 m°/m° Residencial/industrial
B2 QU1.1 Articulo 74 1,8 m°/m° Residencial

B2c QuU1.2 Articulo 75 1,8 m°/m° Residencial/comercial
Bh2.1 Qu3.1 Articulo 77 1,45 m°/m° Residencial

Bh2.2 QuU3.2 Articulo 78 1,30 m*/m° Residencial

Bh2.3 QU3.3 Articulo 79 1,30 m*/m° Residencial

Aislada 250 m” Qu4.1 Articulo 80 1,0 m°/m° Residencial aislada
Aislada 500 m” QuA4.2 Articulo 81 1,0 m°/m° Residencial aislada
EC C-QU Articulo 82 1,20 m°/m° Comercial

ZV EL-QU Articulo 83 0,02 m’/m” Espacio Libre

ZV-C EL-C-QU Articulo 84 0,15 m°/m” Espacio Libre - Comercial
ZV-S EL-S-QU Articulo 85 0,30 m*/m” Espacio Libre - Social
ED ED-QU Articulo 86 0,60 m*/m” Educativo

EDp DD-QU Articulo 87 0,10 m*/m” Deportivo

ES SD1-QU Articulo 88 2,00 m*/m” Social

ES SD2-QU Articulo 89 1,80 m*/m° Social

Hay que sefialar que en el plano de ordenacion 0O.11 del PGO no se ha dado correcto traslado a
todas las manzanas afectadas por la normativa QU1.2 (ordenanza B2c del Plan Parcial) residencial
entre medianeras con obligatoriedad de planta baja comercial, y en la nueva documentacion
sustitutiva se subsana.

En cuanto a la asignacion de usos caracteristicos, compatibles y nimero maximo de viviendas
del Sector SUSO R-3 gue recogen las nuevas fichas.

En las nuevas fichas que se incorporan se da correcto traslado de la normativa edificatoria de cada
parcela, en virtud de la ordenacion establecida por el Plan Parcial del Sector S-6, y con ello la
asignacion de usos caracteristicos y compatibles de cada una de ellas.

Para establecer el porcentaje de edificabilidad asignada a cada uso en aquellas parcelas con dos
usos caracteristicos, o en aquellas que permitan un uso compatible, se mantienen los criterios que
recoge la memoria del Plan Parcial del Sector S-6, y en base a los mismos determinar el nimero
maximo de viviendas por cada unidad de actuacion.

Se comprueba que en la normativa QU2 (B3 del P.P.) con uso caracteristico residencial e industrial
medio, se asigha una edificabilidad de 1,5 m2/m2 al uso industrial y de 1,2 m2/m2 al uso residencial
en manzana cerrada.

En la normativa QU1.1 (B2 del P.P.) residencial en manzana cerrada con compatibilidad de uso
comercial se reserva una edificabilidad para dicho uso del 20% respecto del total (1,8 m2/m2).
Quedando el resto de edificabilidad computada con uso residencial.

En la normativa QU1.2 (B2c del P.P.) residencial en manzana cerrada con obligatoriedad de
comercial en planta baja, se asigna una edificabilidad de 1,0 m2/m2 al uso comercial y de 0,8 m2/m2
al uso residencial.
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En el resto de normativas edificatorias de uso residencial, al corresponder a tipologias de vivienda en
hilera o aislada/pareada la edificabilidad asignada se computa integramente con destino residencial.
Para el computo del nimero maximo de viviendas en estas tipologias, aunque la memoria justifica el
namero maximo de viviendas resultantes en virtud de las condiciones minimas de parcela, el criterio
impuesto por la C.U.M.A.C. fue de dividir la edificabilidad total de uso residencial por 120 m2. Se
mantiene dicho criterio de C.U.M.A.C. para determinar el nimero maximo de viviendas por cada

unidad de actuacion.

Plan FParcial Suels Apte para Urbanizar Sector $-8 “Los GQuintanas™. GALDAR

TIPOLOGIA SUPERFICIE DE S. CONSTRUIDA S, CONSTRUIDA S. CONSTRUIDA
PARCELAS m? TOTAL m? uso usc
COMPATIBLE m? RESIDENCIAL m?
B3 39.653,00 107.063,10 59.479,50 47.583,60
82 44 505,00 80.108,00 16.021,80 64.087,20
87 2371700 42.890,60 23.717,00 18.973,60
8n2.1. 6.125,00 8.881,25 8881,25
Bh2.2. 16.998,00 22.094,80 22.094,80
Bh2.3. 1.621,00 2.107,30 2.107,30
Aisiada 258 m” 1.238,00 1.238,00 1.238,00
Aisfada 500 m? 11.043,00 8.834,40 2.834,40
TOTAL 144.900,00 273.020,45 173.802,15

CALCULO DEL NUMEROD DE VIVIENDAS

En tipologia residencial en manzana cerrada (B3 y B2) calculamos 120 m?
consiruidos por vivienda.

En residencial en hilera Bh2.1 obtenemos el nimero maximo de parcelas (120
m? minimo) per manzanas vy le asignamos 1 vivienda por parcela.

En residencial en hilera Bh2.2. obtenemos el niimero maximo de parcelas (200
m” minimo) por manzanas vy le asignamos 2 viviendas pareadas por parcela.

En residencial en hilera Bh2.3. obtenemos el numero maximo de parcelas (1860
m? minimo) por manzanas y le asignamos 1 vivienda por parcela.

En vivienda aistada en parcela de 500 m” obtenemos el nimero de parcelas por
manzanas vy le asignamos 2 viviendas pareadas por parcela.

En vivienda aislada en parcela de 250 m? obienemos el nimero de parcelas por
manzanas ¥ le asignamos 1 vivienda por parcela.

B3 .. 39853 x1,2=47.583,60 m* /120 m? = 398 viv.
B2 .. ... 44505 x 1,8 x0,8 =64.087,20 m? / 120 n?* = 534 viv.
B2c ... 23.717 x0,8=18.973,80 m* /120 m* = 158 viv.
Bh2 T 51 parcelas = 51 viv.
Bh22. .. ... 62 parcelas x 2 viv. pareadas = 124 viv.
Bh23. .............. e 10 parcelas = 10 viv.
Aislada parcela300m? .. .. ... .. .. .. 21 parcelas x 2 viv. pareadas = 42 viv.
Aisladaparcela250m? ... .. ... e 4 parcelas = 4 viv.
O T AL e 1.319 viv

Anegjo 1.-Pag. 5
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Fian Parcial Suelo Apto para Urbanizar Sector S-6 "Los Quintanas™. GALDAR.

Aungue queda justificado e nimero de viviendas, segln criterio de la
C.UM.AC., la reserva dotacional que marca el Reglamento de Planeamiento
viene dada por el nimero de viviendas que se obtendria de dividir fa superficie
iotal residencial por 120 m2 construidos por vivienda. En este caso se obtendria
un namero de 1.448 viviendas.

UsOS COMPATIBLES

Industrial medio en B3 :
Superficie construida méxima uso compatible industrial .. ... .. 59.478,50 m?

Comercial en B2
Superficie construida méxima uso compatible comercial .. ... .. 39.738,80 m?

2.2.- EQUIPAMIENTO DOCENTE

El Equipamiento Docente esta integrado por Educacion infantil y Educacion
Primaria.

Tipologia propuesta: Edificacion abierta o aislada.

Ocupacién en planta: 80 %

Altura en plantas; bajo rasante: no se establece.
sobre rasante: 2 plantas.

Edificabilidad:  bajo rasante: no se limita,
sobre rasante: 0,60 m¥m?2.

Uso predominante: Educacion Infantil y Educacién Primaria

Retranqueos: no se fijan.

PARCELA SUPERF. m* | OCUP. | EDIFICAB., | ALTURA SUP. CONSTR. m*
ED-1 5.467,00 | 80% 0,8 m¥m? 2PL. 3.280,20
ED-2 285400 | 60% 0,6 m¥m3 2 PL. 173640 |
ED3 9.115,00 | 60% 0,6 m¥m? 2 PL. 547140
TOTAL 17.480,00 10.488,00
Anejo 1.-Pag. 7

En base a los mismos criterios que incorporaba el Plan Parcial del Sector S-6 Los Quintanas en su
aprobacion definitiva por la C.U.M.A.C. de fecha 30 de junio de 1999 el nimero maximo de viviendas
del Sector SUSO R-3 (sector de ordenacién incorporada) resulta de 1.323 viviendas (y no las 1.448
que recoge el Plan Parcial), una vez detraida la superficie correspondiente al suelo reclasificado por

el PGO.
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En base a los mismos criterios se asigna a cada unidad de actuacién el nUmero maximo de viviendas
que resulta:

UNIDAD DE ACTUACION N° MAXIMO DE VIVIENDAS
UA-1 128 viviendas
UA-2 291 viviendas
UA-3 36 viviendas
UA-4 118 viviendas
UA-5 81 viviendas
UA-6 273 viviendas
UA-7 97 viviendas
UA-8 299 viviendas
TOTAL SECTOR SUSO R-3 1.323 viviendas

B.6 CARACTER DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

En base al articulo 95 del Texto refundido de las leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, y del
articulo 25.1 del Reglamento de Gestién Y Ejecucién del Sistema de Planeamiento de Canarias,
aprobado por Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, la redelimitacion de unidades de actuacion
requerira de modificacion del plan que las apruebe, en este caso el PGO. Tal modificacion tiene el
alcance de modificacion de la ordenacion pormenorizada, en consecuencia la modificacion puntual
del PGO para la redelimitacion de las unidades de actuacion del SUSO R3 es una modificacion
puntual no cualificada con aprobacion definitiva municipal, previo informe vinculante de la COTMAC.

C. SOBRE LA DOCUMENTACION QUE DEBE SUSTITUIR A LA DEL PGO VIGENTE.

A los efectos de dar cumplimiento al articulo 133.4 del Reglamento de Planeamiento estatal,
aprobado por Real Decreto 2.159/1978, de 23 de junio, y a lo sefialado en el Dispositivo SEGUNDO
del acuerdo de COTMAC de 30 de marzo de 2011, se incorpora la siguiente documentacion que ha
de sustituir (en el mismo formato y escala) a la original del PGO:

-. Plano de Clasificacion y Categorizacion del suelo CL.2, corrigiendo la adscripcion de la ZV-9 al
SUSO R-3.

-. Plano de Ordenacion pormenorizada O.11, recogiendo la redelimitacion de unidades del SUSO-
R3, la adscripcién de la ZV-9 al SUSO R-3, y la asignacion de la normativa QU.1.2 en las manzanas
correspondientes de acuerdo al Plan Parcial.

-. Plano de Ordenacion pormenorizada 0.12, recogiendo la redelimitacién de unidades del SUSO-
R3.

-. Modificacion de la ficha de condiciones del Sector SUSO R-3 y plano anexo, de las Normas
Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada, para recoger los datos derivados del Plan Parcial.
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-. Modificacion de las fichas de condiciones de las unidades de actuacién del Sector SUSO R-3

y planos anexos, de las Normas Urbanisticas de la Ordenacién Pormenorizada, de acuerdo a la
redelimitacion de unidades operada.

-. Maodificacién de la ficha de condiciones del Sector SUSNO R-2 y plano anexo, de las Normas

Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada, para detraer la superficie correspondiente a la ZV-9
del SUSO R-3.

Galdar a 2 de Junio de 2011

EL ARQUITECTO MUNICIPAL,

Fdo. Salvador Vicario Ortega.
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DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA
-. Copia diligenciada Plano n° 6  Zonificacién del Plan parcial Sector S-6 Los Quintanas.
-. Copia diligenciada Plano n°® 7 Unidades de actuacion y etapas del Plan Parcial Sector S-6.

-. Copia sentencia de 2 de febrero de 2007 del TSJC.
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