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ANEXO 1:

ANEXO 2:

ANEXO 3:

ANEXO 4:

ANEXOS

ESCRITURA A FAVOR DE D. CARMELO TACORONTE MEDINA.

FICHA URBANISTICA SUSO-R-5 VIGENTE.
FICHA URBANISTICA SUSO-R-5 MODIFICADA.

FICHA URBANISTICA UA-1 VIGENTE.
FICHA URBANISTICA UA-1 MODIFICADA.
FICHA URBANISTICA UA-2 VIGENTE.
FICHA URBANISTICA UA-2 MODIFICADA.
FICHA URBANISTICA UA-3 NUEVA.

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA O.5. VIGENTE.
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA 0O.5. MODIFICADO.
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1.- ANTECEDENTES.

Por acuerdo de la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias ( C.U.M.A.C. ), en sesion
celebrada el 4 de junio de 1998, se procedio a la aprobacion definitiva del Plan Parcial del denominado
SAU-1 (R), Sector-9.1 Sardina, de conformidad con las determinaciones contempladas en el Texto
Refundido de la Revision de las Normas Subsidiarias del municipio de Géaldar que estaban en vigor
desde el afio 1997.

Debido a la imposibilidad de materializar fisicamente los aprovechamientos urbanisticos asignados al
sector y a la demanda presentada por la Junta de Compensacion, el propio Ayuntamiento de Galdar
inicid los tramites para ampliar sus limites y excluir dos nucleos de viviendas con todas las caracteristicas
exigidas al suelo urbano consolidado.
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Plano de Situacion del SUSO-R-5 “Sardina Norte” de Galdar
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Sefiala a este respecto la Memoria de Ordenacion del vigente Plan General de Géldar en su pégina 17:

“Actualmente se esta llevando a cabo el cambio de limite del Plan Parcial de Ordenacion, por no
poder materializarse el aprovechamiento urbanistico asignado al Sector, por lo que volvera a tramitarse la
aprobacion definitiva con la nueva delimitacion”

El Plan General, en su Adaptacion Plena, retoma los criterios basicos de la ordenacion de este sector,
efectla las correcciones que permitan su puesta en uso e incorpora la ordenacion pormenorizada y
completa del mismo para su posterior urbanizacion. Igualmente se incluye la division en dos unidades de
actuacion con la intencién de simplificar los tramites para dicha urbanizacién. La antigua denominacion
de SAU-1 (R), Sector-9.1 Sardina, se transforma en la actual SUSO R-5 “Sardina Norte”.

En el suelo urbanizable, el Plan General distingue tres situaciones en funcion del estado de su
ordenacion:

a) Los sectores ordenados de forma pormenorizada directamente por el Plan General.
b) Los sectores que cuentan con Plan Parcial en vigor y en curso de ejecucion.

c) Los sectores cuya ordenacion pormenorizada se remite a un Plan Parcial que debera formularse
en los plazos establecidos.

El SUSO R-5 “Sardina Norte” se encuentra en la primera de las situaciones, razén por la que no dispone
de ordenanzas especificas, siéndole de aplicacion las contenidas en las Normas Urbanisticas del Plan
General.

El propietario del 37% del total de la actual UA-2 y del 78,5% del nuevo ambito oeste, que se ha
denominado UA-3, resultante de la subdivision de la actual UA-2, Don Carmelo Tacoronte Molina, es el
promotor de esta iniciativa para agilizar en su parcela — 20.158 m2 - y en las de otros dos propietarios,
Don Francisco Sosa Guzman — 230 m2 -y Don Cristobal Rivero Ramos - 7.428 m2 -, el desarrollo del
SUSO-R-5 ante la existencia de construcciones y actividades en otras parcelas de la unidad de actuacion
que dificultan su desarrollo.

2.- ORDENACION VIGENTE.

El planeamiento en vigor en el municipio de Galdar es el Plan General de Ordenacion de Galdar
adaptado de forma plena al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, y a la Ley de Directrices de Ordenacion General y del Turismo de
Canarias. En concreto, el documento denominado Texto Refundido — Anexo Aprobacion Provisional,
aprobado definitivamente por la COTMAC en sesion celebrada el 20 de julio de 2006 y publicado en el
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Boletin Oficial de Canarias el 26 de febrero de 2007, clasifica los terrenos objeto de la presente
modificacién como Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado (SUSO-R-5).

Detalle de la Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacion

Al este del SUSO-R-5 queda ubicado el Suelo Urbano Consolidado del casco de Sardina, que se
desarrolla en la falda de “Montafia Pelada”, discurriendo con leve pendiente hacia la playa de Sardina.
Entre el mar y esta unidad de suelo sélo se interponen, hacia el suroeste, los terrenos de Suelo
Urbanizable SUSO-R-4 “Playa Canaria” y la carretera de Sardina en su desarrollo hacia la Urbanizacion
del Faro de Sardina. Al norte se completa una manzana en la que existen varias viviendas entre
medianeras con frente al tramo de la carretera del Faro que parte desde la rotonda del Km 4 de la GC-
202 o Carretera de Sardina y que se convertira en el acceso a la urbanizacion. Por encima (norte) de la
carretera del Faro existe un suelo consolidado de viviendas de tipo Bh2, tipologia que también se
encuentra en el SUSO-R-5, en una disposicion ortogonal. Al oeste limita el sector con terrenos risticos
clasificados de proteccion agraria intensiva y que contienen diversos estanques e invernaderos con cierto
grado de abandono.

La eleccion de dos ordenanzas, la B2 y la Bh2r, de condiciones similares, tiene como objeto realizar la
transicion entre los nlcleos tradicionales prexistentes con edificaciones entre medianeras, que se
completan, y el desarrollo urbanistico de baja densidad correspondiente al Sector SUSO-R-4
denominado Playa Canaria. Para mayor comodidad se reproducen a continuacién ambas ordenanzas.
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B-2 EDIFICACION EN MANZANA CERRADA.

Condiciones de la parcela

Parcela minima: 100 m?

Alineacion a fachada: Alineacion del planeamiento.

Medianeras vistas: Soluciones de falsa fachada o tratamiento.

Fondo maximo: Inferior a 20 m o el que resulte de dividir por la mitad de la parcela. En parcelas
con fachada anterior y posterior se tolerara hasta 40m.

Frente minimo: 6 m.

Condiciones de la edificacion

NUmero de plantas sobre la rasante natural: 2 plantas.

Altura coronacién: 8.50 m.

Altura maxima de planta baja: 3.50 m.

Nivel maximo planta baja: 1.50 m.

Edificabilidad sobre rasante natural: 1,80 m2/m?2

Retranqueo minimo a fachada: Se prohiben los retranqueos y los patios de fachada.

Ocupacion: 90% de la parcela. 100% si es comercial 0 almaceén.

Vuelos: Cuerpos de no mas del 50% de fachada. Balcones de no méas del 25% de fachada.
Cuerpos abiertos computan 50% y cerrados 100%. Altura minima de vuelo sobre rasante de 3.50
m.

Patios: Se permiten patios colgados en planta baja siempre que la altura libre entre el suelo del
patio y el primer forjado sea de 0.60 m y la altura libre bajo patio no sea inferior de 2.20 m. No
exigible si linderos a dos calles o fondo inferior a 15 m.

Condiciones de uso

Uso principal en todas las plantas: Residencial en vivienda colectiva y unifamiliar.

Usos complementarios: aparcamiento en la categoria de garaje, a razén de una (1)
plaza/vivienda.

Usos compatibles:

a. En planta sétano o semi-sotano:

Uso Secundario (Industrial) de almacenes en su categoria de Pequefios Almacenes y Aimacén
Mediano, vinculados a una actividad en planta baja.

El uso Terciario Comercial como uso vinculado en planta baja.

El uso de Garaje.

b. En planta baja:

El uso Secundario (Industrial) en las categorias de Industria Pequefia, Industria Artesanal,
Pequefios Almacenes y Almacén Mediano.

El uso Terciario Comercial en las categorias de Bares, Cafeterias y Pequefios Restaurantes.

El uso Terciario en la categoria de Oficinas.

El uso Terciario de Hosteleria en las categorias de Bares, Cafeterias y Pequefios Restaurantes.
El uso Terciario Recreativo en las categorias de Local de Reunion y Locales de Juego.

El uso Dotacional, Dotacional Comunitario y Servicios Publicos (infragstructuras) compatibles con
el uso residencial (a excepcion del uso de esparcimiento en espacios libres).

El uso de Garaje.
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c. Enplanta alta:

El uso Secundario (Industrial) en la categoria de Industria Artesanal vinculada a la vivienda.
El uso terciario de Oficinas en su categoria de despacho Profesional vinculado a vivienda.
Usos alternativos: (excepcionalmente y sometidos a estudio de incidencia ambiental)

El uso Residencial en la categoria de Residencia Comunitaria.

El uso Terciario Comercial como uso exclusivo.

Usos prohibidos: Todos los demas usos..

El uso Terciario en la categoria de Oficinas.

El uso Terciario Comercial en las categorias Cafeterias y Restaurantes.

El uso Terciario Recreativo en las categorias de Local de Reunion y Locales de Juego.

El uso Turisticos en la categoria de Hotel Urbano y Pensidn.

El uso Dotacional, Dotacional Comunitario y Servicios Publicos (infraestructuras) compatibles con
el uso residencial.

Bh2r VIVIENDAS UNIFAMILIARES ENTRE MEDIANERAS CON RETRANQUEO ANTERIOR Y
POSTERIOR

Condiciones de la parcela

Parcela minima: 125 m?

Fondo maximo: La mitad de la manzana en ese punto o en el de pendiente, cuando éste no
exceda los 30 m.

Frente minimo: 6m.

Condiciones de la edificacion

NUmero de plantas sobre la rasante natural: 2 plantas.

Altura coronacion: 8.50 m

Altura maxima de planta baja: 3.50 m

Altura méxima de alero de cubierta inclinada en su parte inferior: 7 m

Altura méxima cumbrera de cubierta inclinada: 9.50 m

Edificabilidad sobre rasante natural: 1,60 m2/m?2

Retranqueo minimo a fachada o a lindero posterior alternativamente: 3 m como minimo.
Ocupacion: Depende de la superficie al aplicar los retranqueos.

Vuelos: No se permiten sobre la via publica ni sobre la superficie de retranqueo.
Otros: Se toleran patios de medianeras.

Condiciones de uso

Uso principal: Residencial en vivienda unifamiliar.

Usos complementarios: Aparcamiento en categoria de garaje, a razén de una plaza/viv.
Usos compatibles:

d. En planta sétano o semi-s6tano: Uso Secundario (Industrial) de Industria Artesanal.
e. En planta sobre rasante:

El uso Residencial en categoria de residencia comunitaria.

El uso Terciario Comercial como uso exclusivo.

El uso Terciario en la categoria de Hosteleria y Restauracion.

El uso Dotacional, Dotacional Comunitario y Servicios Publicos (infraestructuras) compatibles con
el uso residencial.

Usos prohibidos: Todos los demas usos.
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El resumen numérico de la ordenacion vigente en el sector a partir de los parametros urbanisticos
esenciales contenidos en la ficha del Sector SUSO-R-5, SARDINA NORTE, es el siguiente:

SUPERFICIE DEL AMBITO: 86.225 m?2
SUPERFICIE RESIDENCIAL: 29.163 m?2
ESPACIO LIBRE PUBLICO: 15.745 m2
SUELO DOTACIONAL: 13.186 m2
VIARIO PUBLICO: 10.655 m2
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL: 47.384 m?2
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 365 Uds.
DENSIDAD MAXIMA: 42 viviha.
ALTURA MAXIMA: 2 plantas

EL SG-EL-8 y el SG-V-1.1 son los suelos que aporta esta actuacion a la superficie de sistemas generales
prevista para el municipio. El primero, con 12.648 m2 destinados a parque urbano y deportivo, vendra a
completar las instalaciones (campo de fatbol) ya existentes en el suelo urbano colindante, y el segundo,
con 4.828 m2, se destinara al desdoblamiento de la carretera de bajada a la Playa de Sardina.

Para el desarrollo del suelo urbanizable, SUSO-R-5, se han delimitado dos unidades de actuacion: UA-1
y UA-2 que dimensionalmente resultan desproporcionadas entre si. La UA-1 apenas representa el 20%
del &mbito ordenado y aunque la adscripcion de sistemas generales consigue asegurar el reglamentario
equilibrio de aprovechamientos entre ambas, resulta llamativa la diferencia superficial que entre otras
consecuencias conduce a que la totalidad de los equipamientos previstos, 13.186 m2, se localicen en la
UA-2.

La UA-1, con una dimension similar a la de su vecino campo de futbol, queda compuesta por cuatro
manzanas residenciales con una misma regulacion normativa y condiciones geométricas sensiblemente
ortogonales, que tendran su acceso principal por la prolongacion de la calle Lomo de la Cal. Los terrenos
no presentan en la actualidad ningun tipo de construccion o de actividad.

Durante el estudio de la ordenacion vigente, se ha detectado la existencia de varias contradicciones entre
documentos de la citada Adaptacion Plena, concretamente entre el plano de ordenacion pormenorizada y
las fichas y graficos que definen los parametros de los Ambitos de Gestion en Suelo Urbanizable, tanto
del Sector como de las Unidades de Actuacion en el documento de ambitos de gestion en suelo
urbanizable.
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3.- CONTRADICCIONES DOCUMENTALES DETECTADAS EN EL
PLAN GENERAL DE ORDENACION QUE INTERFIEREN CON LA
MODIFICACION QUE SE FORMULA.

En la vigente Adaptacion del Plan General de Ordenacion de Géldar al Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, tal como se sefiald en el
apartado anterior, se han detectado las siguientes contradicciones:

Plano de ordenacion pormenorizada 0.5 (Sardina-Playa Canaria) con paginas 36, 37, 72, 73, 74 y
75 del documento Ambitos de Gestion en Suelo Urbanizable.
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Detalle del plano de ordenacion pormenorizada O.5 del P.G.O .de Galdar en el que se refleja la UA-1
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En lo esencial, parece que los errores se deben a los cambios introducidos en la zona de la UA1 durante
la tramitacion del Plan General, arrastrando en la aprobacion definitiva los datos alfanuméricos de una
version anterior. Puede comprobarse que en la base cartogréfica utilizada para delimitar la UA-2 se ha

deslizado la ordenacion anterior (pagina 75 de Ambitos de Gestion en Suelo Urbanizable).
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Galdar (pagina 75)
e Se aprecia perfectamente que anteriormente, la prolongacion de la calle Lomo de la Cal seguia la
directriz del tramo existente, mientras que ahora gira hacia el oeste para apoyarse en los
cerramientos de varias propiedades. Este cambio reduce la dimension de las parcelas P4y P7 que,
sin embargo, tanto en la rotulacion de la planimetria como en las fichas conservan las medidas de la

version descartada.
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Gréfico in lo Urbanizable del P.G.O. de Galdar
(pégina 37)

e Es evidente, también, que la ordenacion contiene 10 parcelas residenciales, pese a ello, las fichas
del Sector y de las Unidades solo reflejan 8, el nimero que tenia la ordenacion que no alcanzo la
aprobacion definitiva. Respecto a esta divergencia, en la ficha se opta por conservar los datos
numericos anteriores, mientras que en los planos de ordenacion se indican correctamente las
dimensiones, aungue no se asignan identificaciones de parcela a dos de ellas: las que deberian ser
P9y P10.

e Al margen de esta logica deduccion se ha detectado otro error para el que se carece de
interpretacion justificativa. El plano de ordenacion pormenorizada refleja un pequefio espacio libre de
694 m2 en el lindero sur de la UA-1. En cambio, textos y gréficos de las fichas lo sefialan como
edificable residencial
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Gréfico incluido en la ficha de la UA-1 del sector SUSO R-5 Sardina Norte de los Ambitos de Gestién en Suelo Urbanizable del P.G.O. de

Géldar (pagina 73).
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Detalle del plano de ordenacion pormenorizada O.5 del P.G.O de Galdar en el que se refleja la UA-1y el EL en la manzana del extremo Sur
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Detalle del plano de ordenacién pormenorizada 0.5 del P.G.O .de Galdar en el que se aprecia la duplicidad de dimensiones entre el SG-D y
el SG-EL-8.

e Por (ltimo, entre las propias paginas 73 y 75 de Ambitos de Gestién hay una pequefia diferencia (del
orden de 200 m2) en el limite norte de la UA-1 que se traslada al plano de ordenacion 05 en la

version reducida.

e No hay contradiccion entre las dimensiones de los sistemas generales indicadas en las fichas y las
medidas reflejadas en los gréaficos de los Ambitos de Gestion, aunque en el O-5, por error de
trascripcion, se repite la del colindante SG-D (12.836 m2) en el SG-EL-8 (12.648 m2).
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Superficies y aprovechamientos corregidos:

A partir de estas explicaciones, las dimensiones correctas de parcelas y &mbitos, considerando

prevalente la ordenacion contenida en el plano O-5, deben ser las siguientes:

Sector
SGV-1.1
SG EL-8

Sector sin SG

UA-1
UA-2

86.225 m2

4.828 m?
12.648 m2
68.749 m?
14.244 m?
54.505 m?

Unidad de Actuacion UA-1

S. parcela m2/m? | S.constr. | Coef. homog. UALL.
P5 1.900 m? | (rotulado plano O-5) | 1.6 3.040 m2 1,15 3.496,00
P9 (sin numeracion) 1.416 m? | (rotulado plano O-5) | 1.6 2.266 m2 1,15 2.605,90
P6 1.347 m2 | (rotulado plano O-5) | 1.6 2.155 m2 1,15 2.478,25
P10 (sin numeracion) 760 m2 | (rotulado plano O-5) | 1.6 1.216 m2 1,15 1.398,40
TOTAL RESIDENCIAL 5.423 m2 8.677 m2
EL (UA-1/JUA-2) 594 m2| (medida s/plano)
PU 2.729 m2 | (medida s/plano)
TOTAL ESPACIO LIBRE | 3.323 m?
TOTAL VIARIO 5.498 m2| (medida s/plano)
TOTAL 14.244 m? 8.677 m2 9.978,55
Unidad de Actuacion UA-2

S. parcela m2/m?| S.constr. | Coef. homog. UALL.
P1 2.279 m? 1.8 4.102 m? 1,00 4.102,00
P2 1.339 m2 1.8 2.410 m? 1,00 2.410,00
P3 1.768 m2 1.6 2.829 m? 1,15 3.253,35
P4 3478 m2| (medida s/plano) 16 5.565 m? 1,15 6.399,75
P7 5.000m?|  (medida s/plano) 1.6 8.000 m? 1,15 9.200,00
P8 8.718 m? | (rotulado plano O-5) | 1.6 13.949 m2 1,15 16.041,35
TOTAL RESIDENCIAL | 22.582 m? 36.855 m?
ED 6.754 m? 1.000 m?
SOCIAL / COMERCIAL 1.329 m2 350 m?
DP 5.103 m? 200 m?
TOTAL DOTACIONES | 13.186 m? 1.550 m2
EL (Area ajardinada) 2.057 m2
EL (UA-1/UA-2) 100 m? | (resto rotulado plano)
PU 4.866 m? |  (medida s/plano)
TOTAL ESPACIO
LIBRE 7.023 m2
TOTAL VIARIO 11.714 m?|  (medida s/plano)
TOTAL 54.505 m? 38.405 m? 41.406,45
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La edificabilidad residencial se reduce de los 47.384 m2 contemplados en la pagina 36 a solo 45.532 m2.
Entrando con este dato y con la superficie del Sector en la tabla de los suelos urbanizables para justificar
el equilibrio de aprovechamiento (pagina 146 de la Memoria de Ordenacion), resulta que el

aprovechamiento medio homogeneizado entre sectores queda en:

45.532 x 0,8555

=0,4518
86.225

Al respecto de los aprovechamientos indicar, por un lado, que la ordenanza para las parcelas de
viviendas unifamiliares entre-medianeras debe ser la bh2r que es la que permite desarrollar una
edificabilidad de 1,6 m2/m2? (ver paginas 16 y 17 de las Normas Urbanisticas de la Ordenacion

Pormenorizada).

Por otro lado, que en funcién de la escasa entidad y uniformidad del ambito, no se han apreciado
diferencias entre las 10 parcelas resultantes de la ordenacion que motiven el establecimiento de distintos
coeficientes de ponderacion, mas alla de las valoradas al tiempo de localizar las dos tipologias
edificatorias utilizadas: la b2 y la bh2r, asi como el destino para viviendas protegidas o libres; y por tanto,

ya diferenciadas con sus respectivos coeficientes.

El aprovechamiento medio, ponderado por usos Y tipologias, del sector resultaria el siguiente antes de

considerar la reserva para viviendas sujetas a algin régimen de proteccion:

9.978,55 + 41.406,45
86.225

=0,59594 U.A.L / m?

Distribuidos de forma equitativa a los citados aprovechamientos los sistemas generales adscritos a las
dos Unidades de Actuacion, resulta:

UA1
9.978,55

T =0,59594 U.AL/ m’
14.244 + x

donde x = 2.500 m?
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UA2
41.406,45

S 059504 UAL / m?
54.505 + y

donde y =14.976 m?

4.- CONSIDERACIONES JURIDICAS SOBRE LA CONTRADICCION ENTRE
DOCUMENTOS Y EL CONCEPTO DE ERROR MATERIAL.

De conformidad con lo expuesto anteriormente, el desarrollo de la UA-1 y UA-2 del SECTOR SUSO-R-5
SARDINA DEL NORTE DE GALDAR presenta la dificultad de que en la definicion de los
aprovechamientos patrimonializables, el Plan General de Ordenacion ha incurrido en varias
contradicciones deducibles de su documentacion gréafica y escrita. Es evidente la existencia de una serie
de errores materiales de hecho y aritméticos susceptibles de ser rectificados en cualquier momento a la
vista del articulo 105.2 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico y Procedimiento
Administrativo Comun (en adelante, Ley 30/92) que viene a disponer que: “Las Administraciones
publicas podran, asimismo, rectificar en cualquier momento, de oficio o a instancia de los

interesados, los errores materiales, de hecho o aritméticos existentes en sus actos”

Por otra parte, el articulo 4, “Interpretacion”, de las Normas Urbanisticas de la Ordenacion Estructural
establece en su apartado tercero: “La interpretacion del PGO se realizara siguiendo el orden de prelacion
que a continuacion se relaciona:

1° Normas urbanisticas de la ordenacion estructural completada por las normas urbanisticas de la
ordenacion pormenorizada.

2°) Anexo normativo comprensivo del Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion.

3% Planos de Ordenacion Pormenorizada.

4°) Planos de Ordenacion Estructural.

5% Memoria de Ordenacion.

6°) Resto de documentos del PGO.”

La facultad que a la Administracion atribuye el articulo 105.2 de la Ley 30/92 para rectificar, sin limitacion
temporal, los errores materiales o de hecho en que haya podido incurrir una resolucién administrativa,
tiene por finalidad arbitrar una formula que evite que simples errores materiales y patentes pervivan y

produzcan efectos desorbitados 0 necesiten para ser eliminados de la costosa formalidad de los

procedimientos de revision, si bien esa posibilidad legal de rectificacion de plano debe cefiirse a los
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supuestos en que el propio acto administrativo revele una equivocacion evidente por si misma y
manifiesta en el acto susceptible de rectificacion, sin afectar a la pervivencia del mismo -SS. de 20 julio
de 1984 (Arz. RJ 1984\4247) y de 27 de feb. 1990 (Arz. RJ 1990\1521), entre otras-. Asimismo la
jurisprudencia ha declarado, que los errores de hecho o aritméticos se caracterizan por versar sobre un
hecho, cosa 0 suceso, esto es, acerca de una realidad independiente de toda opinidn, criterio particular o
calificacion, estando, por tanto, excluido de su ambito todo aquello que se refiera a cuestiones de
derecho, apreciados o alcance de los hechos indubitados, valoracion legal de las pruebas, interpretacion
de disposiciones legales y calificaciones juridicas que puedan establecerse -SS. 25 de enero (Arz. RJ
1984\ 326) y 2 de julio de 1984 (Arz. RJ 1984\3859)-. Por ultimo, también es doctrina jurisprudencial la
que indica que los actos que la Administracion puede rectificar en base en el expresado articulo 105.2 de
la Ley 30/92 son aquellos que después de corregidos no cambian el contenido del acto administrativo
que se produce, de manera que subsiste con iguales efectos y alcance una vez subsanado el error -SS.
30 de mayo de 1985 (Arz. RJ 1985\2325) y 29 de marzo (Arz. RJ 1989\2353) y 20 de diciembre de
1989 (Arz. RJ 1989\ 8981), entre otras-.

Respecto del concepto de “error material”, la doctrina jurisprudencial se expone, entre otras, en la
Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion 5%) de 16 de
noviembre de 1998 (Arz. RJ 1998\8127) recuerda la constante doctrina jurisprudencial al respecto
afirmando que: “el error material o de hecho se caracteriza por ser ostensible, manifiesto e indiscutible,
implicando, por si solo, la evidencia del mismo, sin necesidad de mayores razonamientos, Yy
exteriorizandose “prima facie” por su sola contemplacion (frente al carécter de calificacion juridica,
seguida de una declaracién basada en ella, que ostenta el error de derecho), por lo que, para poder
aplicar el mecanismo procedimental de rectificacion de errores materiales o de hecho, se requiere que

concurran, en esencia, las siguientes circunstancias:

a) Que se trate de simples equivocaciones elementales de nombres, fechas, operaciones
aritméticas, o transcripciones de documentos.

b) Que el error se aprecie teniendo en cuenta exclusivamente los datos del expediente
administrativo en el que se advierte.

c) Que el error sea patente y claro, sin necesidad de acudir a interpretaciones de normas
juridicas aplicables.

d) Que no se proceda de oficio a la revision de actos administrativos firmes y consentidos.

e) Que no se produzca una alteracion fundamental en el sentido del acto (pues no existe error

material cuando su apreciacion implique un juicio valorativo 0 exija una operacion de calificacion
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juridica).

f) Que no padezca la subsistencia del acto administrativo es decir, que no genere la anulacion o
revocacion del mismo, en cuanto creador de derechos subjetivos, produciéndose uno nuevo
sobres bases diferentes y sin las debidas garantias para el afectado, pues el acto administrativo
rectificador ha de mostrar idéntico contenido dispositivo, sustantivo y resolutorio que el acto
rectificado, sin que pueda la Administracion, so pretexto de su potestad rectificatoria de oficio,
encubrir una auténtica revision.

g) Que se aplique con un hondo criterio restrictivo.”

En lo que se refiere a las evidentes y manifiestas contradicciones internas entre el plano de ordenacion
pormenorizada 0.5 correspondiente a Sardina-Playa Canaria y las fichas y graficos del Sector SUSO R-5
Sardina del Norte de Galdar, aunque a la mayor parte de ellas les son de aplicacion todos los extremos
que de acuerdo con la doctrina del Tribunal Supremo permiten apreciar la existencia de error material y
en consecuencia legitiman para acudir a la via de la correccion de errores prevista en el articulo 105.2 de
la LRJPAC, por su abundancia y por la aplicacion restrictiva del mecanismo, se estima de mayor garantia
acudir al procedimiento de modificacion del planeamiento.

5.- DELIMITACION Y OBJETO DE LA MODIFICACION,

La finalidad de este documento, ademas de subsanar los vicios internos relacionados en apartados
precedentes, es la de modificar el nimero de unidades de actuacion, pasando de 2 a 3, previstas para la
gjecucion del Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado, SUSO-R-5, Sardina Norte, manteniendo de
forma integra las determinaciones ordenancistas. Mas aun, se desea conservar también los limites de la
UA-1, de tal forma que s6lo se subdividira la UA-2 en otras dos, dando como resultado tres unidades: de
14.244 m2 (20,71%), 25.333 m2 (36,85%) y 29.172 m? (42,44%), mas equilibradas y sencillas de
gestionar.

En definitiva, el objeto de la modificacion es el de agilizar la ejecucion del planeamiento, obteniendo en
menor tiempo las dotaciones y los sistemas generales adscritos, asi como materializando la urbanizacion
y el resto de los deberes urbanisticos que corresponden a la propiedad, entre los que cabe resaltar por
su interés publico la cesion del 10% del aprovechamiento y la construccion de las viviendas sujetas a
proteccion publica en la proporcién ahora contemplada.
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UA-3

29.172 m2

UA-1
14244 m?2

UA-2
25.333 m2

Subdivision de la actual UA-2 en dos nuevas unidades de actuacion.

Como se ha indicado, la propuesta no afecta a ningiin elemento de la ordenacion pormenorizada, salvo
los pequefios ajustes necesarios para resolver las contradicciones entre los diferentes documentos. Por
supuesto, tampoco se afecta a la ordenacion estructural. A pesar de ello, el articulo 64 de las Normas
Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada, en coherencia con lo dispuesto en la legislacion,
determina:

“La alteracion de la delimitacion de las Unidades de Actuacion requerira la modificacion del presente Plan
General de Ordenacion”

Al objeto de justificar posteriormente la coherencia de la nueva delimitacion resulta oportuno describir de
manera breve la ordenacion, y sus parametros resultantes, en el &mbito de gestion UA-2.

Los nuevos trazados viarios en el sentido norte-sur son el resultado de la simple prolongacion de las
calles existentes que partiendo de la Carretera del Faro sirven de acceso a las edificaciones asentadas
en el lugar. Como complemento se planifica una nueva via de trazado sinuoso en paralelo a la “Carretera
Cumbrecillas del Faro” y a la “Carretera de Sardina” que circunvala el sector y recoge las calles
prolongadas. Exteriormente solo queda una parcela residencial de 8.718 m2 ( P8 ), con vistas hacia el
mar, que cierra la urbanizacion y se identifica mas con la ordenacion del Plan Parcial Playa Canaria que
con la logica del SUSO-R-5.
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Estado actual de viales.

La ordenacion vigente destina 23.027 m2 de suelo neto, un 47,25% de la superficie de la unidad, para la
construccion de 289 viviendas que equivaldran a 37.561 m2 construidos. Estas viviendas se repartiran en
dos tipologias, la B2 de edificacion en manzana cerrada, en las manzanas ya existentes que se amplian
con la nueva propuesta viaria, y la Bh2r de viviendas unifamiliares entre medianeras con retranqueo
anterior o posterior, en el resto de parcelas residenciales de nueva construccion.

La ordenacion actual reserva tres parcelas para equipamientos, colindantes entre si y formando una
pequefa centralidad que separa la zona que completa el nlcleo preexistente de la parcela P-8.

- Equipamiento Deportivo: 5.103 m?
- Equipamiento Docente: 6.754 m?
- Equipamiento Social/ Comercial/ Plaza: 1.329 m?
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Imagen del &mbito.

6.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS.

Aunque sblo se propone alterar los parametros del Sector SUSO R-5, Sardina Norte, para solventar las
contradicciones documentales, por su relativa extension se ha considerado clarificador volver a calcular
los estandares y reservas minimas.

Con ese ejercicio se han detectado dos nuevas incongruencias. Segun el Reglamento de Planeamiento,
aprobado por Decreto 2159/1978, la reserva para equipamiento social es de 3 m2 construidos por
vivienda y para comercial 1 m2construido por vivienda. La ordenacion dispone una parcela de uso mixto
social / comercial con superficie suficiente de 1.329 m?, si se considera que el articulo 35 de las Normas
Urbanisticas de la Ordenacién Pormenorizada, que regula la “subzona de uso social’, establece una
edificabilidad de 1,8 m%m2 superior a la establecida en el Anexo al Reglamento de Planeamiento:
Comercial, 365 m?, y Social, 1.095 m2,

SUSO R-5 "SARDINA NORTE" GALDAR

SUP. SECTOR ( SIN S.G. ) = 68.749m? i
SUP. CONSTR. RESIDENCIAL= 45.532m? UNIDAD BASICA
N VIV.: 365 VIV.
VIV. PROTEGIDAS=30% DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (art. 10 Ley 8/2007) > 13.659,6 m2
SUP. SEGUN SUP. SEGUN SUP. SECTOR
ART. 36 LOTCENC'00 REGLAM. PLANEAMIENTO
jardines (15m2 x Viv.)= 5.475m2 | = 10%
ESPACIOS LIBRES A>0.106me [ e X Vv = 1,006 & ES0r 10.346m? 10.346 m2
(10m2 x 500viv)= 5.000m? de suelo EGB A2
ESCOLAR (2m2 x 500viv)= 1.000m? de suelo preescol. 6.754m? suelo
2 2,
DEPORTIVO 40m=s./100m?c. i (6m2 x viv.) = 2.190m? de suelo 5.103m? suelo
—18.213 me=A+p |B>18213m-A 3997 suelo 13.186 m2
SOCIAL (3m2 x viv.)= 1.095m? construidos (1.095m2 construidos )
COMERCIAL (1m2 x viv.)= 365m? construidos 365m? construidos
APARCAMIENTOS f”grsasrg‘l’azg a (1pl/100 m2c. ) = 207 pl. >365 fuera red viaria
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Tal y como establece el articulo 10 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, en consonancia con la
Disposicion Transitoria primera de la misma Ley, se ha procedido a reservar “los terrenos necesarios
para realizar el 30 por ciento de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacion urbanistica en el
suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de urbanizacion”.

/.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

La Unidad de Actuacion UA-2 consta de 54.505 m? donde quedan inscritas 13 propiedades que se
describen a continuacion.

Son las parcelas de - 3 - Don Antonio Mederos Tacoronte de 5.917 m2 con un terreno ristico con una
gran pendiente, - 4 - Don Fernando Ledn Moreno de 3970 m2 con un terreno agricola improductivo, — 7-
Dofia Francisca Sola Guzman de 7.428 m2 con un terreno dedicado a la agricultura, en estado de
abandono total, - 8 - Don Cristobal Rivero Ramos de 230 m con dos viviendas unifamiliares habitadas, la
primera vivienda (N° 32) tiene una superficie de 130,48 m2 por planta y consta de una primera planta
destinada a garaje, mientras que la segunda planta se utiliza como vivienda y la segunda vivienda (N°
30) tiene una superficie de 100 m2 y consta de una sola planta dedicada a uso doméstico, y — 10 - Don
Carmelo Tacoronte Molina de 20.158 m2 con terreno dedicado a la agricultura, en estado de abandono
total, - 11 - Don Felipe Santana Pérez de 970 m2 con un edificio de dos plantas de 29 m2 cada una, un
edificio solo en estructura de dos plantas de 104 m2 cada una y terreno rustico de 836,82 m2 dedicado a
jardin, - 12 - Dofia Fernanda Martin Bolafios de 349 m2 con una vivienda de una sola planta de 150 m2 'y
terreno rustico de 199,42 m? dedicado a jardin , - 29 - Don Cristobal Rivero Ramos de 4.420 m2 con un
invernadero dedicado a la agricultura en produccion actual, con muros de piedra cara vistas para nivelar
el terreno y cerramiento de blogues y celosias de 2 m de altura, - 30 - Don Luis Betancort de 1767 m2 con
una granja abandonada formada por dos edificios de una sola planta bastantes deteriorados, en los que
solo la estructura de los mismos esta en un estado de conservacion regular, - 31 - Don Silverio Mateos
Gil de 5224 m2 con terreno agricola improductivo formado por muros piedra cara vista para nivelar el
terreno y cerramiento de bloques y celosia en un estado de conservacion ruinoso, - 32 -Lilo Leasing S.A.
de 284 m2 con un terreno agricola improductivo, - 33 -Don Faustino, Don Sergio Sosa Sosa y Dofia
Angelina Sosa Melian de 1046 m? con terreno agricola improductivo y edificacion de una sola planta
destinada a garaje formada por paredes de carga de bloques de hormigdn vibrado de 50x25x20 cm sin
enfoscar y techo de planchas de uralita, y — 34 - Don Juan Antonio Leon de 874 m2 con un terreno
agricola improductivo.
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PORCENTAJE
2
PROPIETARIOS SUPERFICIE (m?) SOBRE EL UA2
3 |ANTONIO MEDEROS TACORONTE Y OTROS 5.916,93 10.86%
4 |FERNANDO LEON MORENO 3.969,65 7.28%
7 [FRANCISCA SOSA GUZMAN Y DOS MAS 7.428,29 13.63%
8 [CRISTOBAL RIVERO RAMOS 230,48 0.42%
10 |CARMELO TACORONTE MOLINA 20.158,00 37.00%
11 [FELIPE SANTANA PEREZ 969,82 1.78%
12 |M@ FERNANDA MARTIN BOLANOS 349,42 0.64%
29 |CRISTOBAL RIVERO RAMOS 4.419,73 8.11%
30 |LUIS BETANCORT 1.766,94 3.24%
31 |SILVERIO MATEOS GIL (HEREDEROS) 5.223,83 9.58%
32 |LILO LEASING S.A. (SANTIAGO CAPILLA) 283,58 0.52%
33 |FAUSTINO, SERGIO SOSA SOSA Y ANGELINA SOSA MELIAN 1.046,17 1.93%
34 |JUAN ANTONIO LEON 873,88 1.60%
CAMINOS 1.868,28 3.41%
TOTAL UA-2 54,505 100%
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8.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

La propuesta de subdivision de la actual UA-2 debe cumplir los preceptos impuestos por el Plan General
de Ordenacién de Galdar al referirse a las condiciones de fraccionamiento de sectores, en su articulo
135, que determina:

“1.Sera condicion imprescindible para poder llevar a cabo el fraccionamiento de sectores el que
las partes resultantes constituyan:

- Unidades coherentes con la ordenacion general y autonomas a nivel de servicios.
- No planteen dificultades en cuanto a su insercion en la red viaria.

- No den lugar a una distribucion desequilibrada de beneficios y cargas.

Ctra.del Faro
S=12.648m?

bha2r
$=1.347m2

N !
\‘ Parque Urbano "
P
Sq ' S=8.601m2 .-
Y o
\ -

N

La propuesta de subdivision que se representa en el grafico precedente -una vez mas hay que reiterar
que no se modifica ningun otro aspecto de la ordenacion vigente- da como resultado unidades de
actuacion auténomas a nivel de extension de los servicios existentes en el suelo urbano colindante y de
accesibilidad desde la Carretera de Sardina.
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Efectivamente, la UA-1 puede desarrollar su red viaria, y con ella las infraestructuras necesarias, a partir
de la calle Lomo de La Cal; la UA-2, ademas de por esa misma calle, por la prolongacion de la
denominada EI Patron y su paralela al oeste, y la UA-3 a través de las calles Lugar Playa Sardina y
Camino del Sobradillo; todas ellas transversales a la Carretera del Faro.

Desde la consideracion de que los d&mbitos de gestion del planeamiento deben encontrar el necesario
equilibrio entre la propia ordenacion y la estructura de la propiedad que permita la mas rapida ejecucion
de sus determinaciones, se entiende que la delimitacion propuesta es coherente con la ordenacion
general por los siguientes motivos:

e De las 10 parcelas edificables, 4 completas quedarian en la UA-1, 3 en la UA-2'y 2 en la UA-3.
La Unica manzana residencial que se reparte entre dos unidades, la n® 8 con una dimension
superficial muy superior a todas las demas, en su mayor parte se integraria en la UA-3 y la parte
menor en la UA-2 -1.758 m?- mediria 14 veces la superficie minima a efectos de segregacion
establecida en la ordenanza bh2 que le resulta de aplicacion.

e De las 3 parcelas “dotacionales”, la mas grande, con destino docente, resultaria integrada en el
ambito de la UA-3 cuyos propietarios mayoritarios promueven la presente modificacion y la
destinada a uso social quedaria en la posicion central de la UA-2.

En relacion con la tercera de las parcelas, prevista para equipamiento deportivo, podria objetarse
que en la propuesta de subdivision queda repartida casi al 50% entre las dos nuevas unidades,
pudiendo este hecho considerarse como un handicap para abordar por parte del Ayuntamiento el
correspondiente proyecto de construccion.

Aln siendo cierto el inconveniente, debe reconocerse su menor entidad, tanto porque en el
entorno inmediato se dispone de un Sistema General de Parque Urbano y Deportivo destinado a
las actividades que requieran instalaciones de mayor formato, como por la predisposicion de la
parcela (tamaifio, forma, desnivel de 6 metros, limitaciones de accesibilidad y aparcamientos en
viario publico, posicion respecto a las parcelas residenciales ...) para acoger instalaciones de
caracter informal, combinadas con otras destinadas al esparcimiento, faciles de ejecutar y de
ampliar por fases.

Queda por verificar el tercer requisito, probablemente el de mayor trascendencia legal, la distribucion
equilibrada de beneficios y cargas.

Resulta sencillo mantener el aprovechamiento medio para cada ambito a base de repartir en la
proporcion adecuada los 14.976 m2 de sistemas generales adscritos a la unidad de actuacion que se
desea dividir. Basta utilizar la formula siguiente, en la que 0,59594 es el aprovechamiento medio
ponderado por usos Y tipologias.
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Aprovechamiento lucrativo total

— — = 0,59594 U.A.L/m?
Supeficie del &mbito + SG
Asi quedaria la nueva unidad UA-2: Y asi la UA-3:
Aprovechamiento: 21.244,70 m2 Aprovechamiento: 20.161,75 m2
Superficie sin SG: 25.333,00 m2 Superficie sin SG: 29.172,00 m2
Superficie SG: 10.316,00 m2 Superficie SG: 4.660,00 m2
Superficie con SG: 35.649,00 m? Superficie con SG: 33.832,00 m?
21.244,70 _ 0,59594 20.161,75 _ 0,59594
25.333 + x 29.172 +y
donde x =10.316 donde y =4.660

Con este reparto de superficies de sistemas generales se aseguraria un idéntico reparto de beneficios,
pero ¢qué pasaria con el equilibrio de las cargas? A este respecto debe tenerse en cuenta el contenido
de los articulos 99 TRLOTCENC'00, 38 y 39 del Decreto 183/2004, por el que se aprueba el Reglamento
de gestion y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias.

“Articulo 99. Gastos de urbanizacion.

1. La inclusion de terrenos en un sector, &mbito o0 en una unidad de actuacion
urbanistica implica la asuncion por parte de los propietarios del coste de la ejecucion
del planeamiento.

2. Se entienden como gastos de ejecucion de planeamiento los necesarios para la
correcta y total ejecucion de la urbanizacion. Reglamentariamente se procedera a
establecer una relacion pormenorizada de estos gastos segun la actuacion de que se
trate, que incluird, en todo caso, los relativos a las infraestructuras y a los de las
obras de urbanizacion y ajardinamiento de viales y espacios libres publicos, asi
como la repercusion a las entidades 0 empresas concesionarias 0 suministradoras,
de los gastos de primera instalacion y mantenimiento de los servicios de energia
eléctrica, telecomunicaciones, abastecimiento de agua y saneamiento, conforme a
su reglamentacion especifica”.
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“Articulo 38. Criterios sobre las indemnizaciones.

1. Seréa indemnizable el valor de las plantaciones, instalaciones, construcciones y usos
existentes en los terrenos originarios que tengan que desaparecer necesariamente
para poder llevar a cabo la ejecucion de la ordenacion contenida en el planeamiento

()

2. Las plantaciones, obras, edificaciones, instalaciones, derechos de arrendamiento,
servidumbres y cargas que no puedan conservarse se valoraran, con independencia
del suelo, con arreglo a los criterios de la legislacion general aplicable. Su importe se
satisfard a los propietarios o titulares interesados, con cargo al proyecto
reparcelatorio en concepto de gastos de urbanizacion”.

Sin pretender alcanzar el nivel de precision de un Proyecto de Reparcelacion, se ha procedido a valorar
las indemnizaciones por preexistencias que deben desaparecer para la ejecucion de la ordenacion
contemplada en el planeamiento. Son las siguientes:
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PARCELA 8: Cristobal Rivero Ramos

TITULAR

PARCELA

SUPERFICIE

CRISTOBAL RIVERO RAMOS

8

230,48

Descripcion:

(N°30) tiene una su

Dos viviendas unifamiliares habitadas. La primera vivienda
(N°32) tiene una superficie de 130,48 m2 por planta y consta
de una primera planta destinada a garaje, mientras que la
segunda planta se utiliza como vivienda. La segunda vivienda

planta dedicada a uso doméstico.

perficie de 100 m? y consta de una sola

1) Vivienda Unifamiliar n® 32 de dos plantas:

MODULO BASICO DE CONSTRUCCION (MBC1) 650 Euros/m?

COEFICIENTE POR TIPOLOGIA 1,05 1.2.2.5 Edif. en linea
COEFICIENTE POR TIPOLOGIA 0,60 1.2.3.5 garaje
COEFICIENTE POR ANTIGUEDAD “H” 0,75 15 afios
COEFICIENTE DE CONSERVACION “I” 1 Normal

a) Planta vivienda: 130,48 m2

650 (Euros/m?) x 130,48 m? x 1,05 x 0,75 x 1 = 66.789,445 Euros
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b) Planta garaje: 130,48 m2

650 (Euros/m2) x 130,48 m2 x 0,60 x 0,75 x 1 = 38.165,40 Euros

2) Vivienda Unifamiliar n°® 30 de una planta:

MODULO BASICO DE CONSTRUCCION (MBC1) 650 Euros/m?

COEFICIENTE POR TIPOLOGIA 1,05 1.2.2.5 Edif. en linea
COEFICIENTE POR ANTIGUEDAD “H” 0,59 35 afios
COEFICIENTE DE CONSERVACION “" 1 Normal

a) Planta vivienda: 100,00 m2

650 (Euros/m?) x 100,00 m?2 x 1,05 x 0,59 x 1 = 40.267,50 Euros

Valor total de los bienes indemnizables de la parcela n® 8

145.222,35 Euros
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PARCELA 11: Felipe Santana Pérez
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TITULAR PARCELA SUPERFICIE
FELIPE SANTANA PEREZ 11 969,82

Descripcion:

Edificio de dos plantas de 29 m2 cada una, edificio solo en
estructura de dos plantas de 104 m2 cada una y terreno rdstico
de 836,82 m2 dedicado a jardin.

1) Edificacion de dos plantas: 29 m2 por planta.

MODULO BASICO DE CONSTRUCCION (MBC2) 600 Euros/m?2

COEFICIENTE POR TIPOLOGIA 1,10 1.2.1.5 Edif. en linea
COEFICIENTE POR TIPOLOGIA 0,60 1.2.3.5 garaje
COEFICIENTE POR ANTIGUEDAD “H” 0,59 35 afios
COEFICIENTE DE CONSERVACION “” 0,50 Deficiente

a) Planta vivienda: 29 m2 600 (Euros/m2) x 29 m2 x 1,10 x 0,59 x 0,50 = 5.646,30 Euros
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b) Planta garaje: 29 m2 600 (Euros/m2) x 29 mz x 0,60 x 0,59 x 0,50 = 3.079,80 Euros

2) Edificacion so6lo estructura de dos plantas: 104 m2 por planta.

MODULO BASICO DE CONSTRUCCION (MBC1) 600 Euros/m?

COEFICIENTE POR TIPOLOGIA 1,10 1.2.1.5 Edif. en linea
COEFICIENTE POR TIPOLOGIA 0,60 1.2.3.5 Edif. en linea
COEFICIENTE POR ANTIGUEDAD “H” 0,59 35 afios

COEFICIENTE DE CONSERVACION “” 0,50 Deficiente

a) Planta vivienda: 104 m2 600 (Euros/m2) x 104,00 m2 x 1,10 x 0,59 x 0,50 = 20.248,80 Euros
b) Planta garaje: 104 m2 600 (Euros/m2) x 104,00 m2 x 0,60 x 0,59 x 0,50 = 11.044,80 Euros
Valor total de los bienes indemnizables de la parcela n° 11 40.019,80 Euros

MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE GALDAR EN EL AMBITO DEL SECTOR SUSO R-5 “SARDINA NORTE”

S ET ARQUITECTURA, S . L. vicTOoOR ALV AREZ CASTELLANDO

Péagina - 32 -



PARCELA 12: M?2 Fernanda Martin Bolafios
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TITULAR PARCELA SUPERFICIE
M2 FERNANDA MARTIN BOLANOS 12 349,42

Descripcion:

Vivienda de una sola planta de 150 m2y terreno rdstico de
=8 199,42 m2 dedicado a jardin.

o

1) Vivienda Unifamiliar de una planta: 150,00 m2,

MODULO BASICO DE CONSTRUCCION (MBC?2) 600 Euros/m?

COEFICIENTE POR TIPOLOGIA 1,10 1.2.1.5 Edif. en linea
COEFICIENTE POR ANTIGUEDAD “H” 0,68 25 afios
COEFICIENTE DE CONSERVACION “I" 0,85 Regular

600 (Euros/m2) x 150 m? x 1,10 x 0,68 x 0,85 = 57.222,00 Euros

Valor total de los bienes indemnizables de la parcela n° 12 57.222,00 Euros
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PARCELA 29: Cristébal Rivero Ramos
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TITULAR PARCELA SUPERFICIE
CRISTOBAL RIVERO RAMOS 29 4.419,73

Descripcion:

Invernadero dedicado a la agricultura en produccion actual,
con muros de piedra cara vistas para nivelar el terreno y
cerramiento de bloques y celosias de 2 m de altura.

1) Invernadero con cultivo: 4.419,73 m2.

REPERCUSION DE INVERNADERO Y CULTIVO

20 Euros/m?

20 (Euros/m?) x 4.419,73 m2 = 88.394,60 Euros

2) Cerramiento perimetral: 206 ml x 2,5 m =515 m2,

CONSTRUCCION DE CERRAMIENTO

40 Euros/m?

COEFICIENTE POR ANTIGUEDAD “H”

0,59

COEFICIENTE DE CONSERVACION “I”

0,50

40 (Euros/m?) x 515 m2 x 0,59 x 0,50 = 6.077,00 Euros
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3) Muro de piedra cara vista: 144 ml x 3,0 m = 432 m2

CONSTRUCCION DE CERRAMIENTO 50 Euros/m?
COEFICIENTE DE ANTIGUEDAD “H” 0,59
COEFICIENTE DE CONSERVACION “I” 0,80

50 (Euros/m?) x 432 m2 x 0,59 x 0,80 = 10.195,20 Euros

Valor total de los bienes indemnizables de la parcela n® 29 104.666,77 Euros
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PARCELA 30 : Luis Betancort
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TITULAR PARCELA SUPERFICIE
LUIS BETANCORT 30 1.766,94
Descripcion:

Granja abandonada formada por dos edificios de una sola
planta bastantes deteriorados, en los que solo la estructura de
' | los mismos esta en un estado de conservacion regular.

Edificacion de una planta s6lo estructura: 797,00 m?

MODULO BASICO DE CONSTRUCCION (MBC?2) 600 Euros/m?

COEFICIENTE POR TIPOLOGIA 0,35 1326
COEFICIENTE POR ANTIGUEDAD “H” 0,59 35 afios
COEFICIENTE DE CONSERVACION “I" 0,20 Ruinoso

600 (Euros/m2) x 797,00 m2 x 0,35 x 0,59 x 0,20 = 19.749,66 Euros

Valor total de los bienes indemnizables de la parcela n® 30 19.749,66 Euros
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PARCELA 31: Silverio Mateos Gil
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TITULAR PARCELA SUPERFICIE
SILVERIO MATEOQS GIL 31 5.223,83

Descripcidn:
Terreno agricola improductivo

|| vista para nivelar el terreno y cerramiento de bloques y celosia
@ | en un estado de conservacion ruinoso.

formado por muros piedra cara

1) Cerramiento perimetral: 144 ml x 2,5 m = 360 m2.

CONSTRUCCION DE CERRAMIENTO 40 Euros/m?
COEFICIENTE DE ANTIGUEDAD “H” 0,59
COEFICIENTE DE CONSERVACION “I" 0,50

40 (Euros/m?) x 360 m2 x 0,59 x 0,50 = 4.248,00 Euros.

2) Muro de piedra cara vista: 44x3 + 31x2 + 36x4 = 325 m?

CONSTRUCCION DE CERRAMIENTO 50 Euros/m?
COEFICIENTE POR ANTIGUEDAD “H” 0,59
COEFICIENTE DE CONSERVACION “" 0,80
50 (Euros/m?2) x 325 mz x 0,59 x 0,80 = 7.670,00 Euros

Valor total de los bienes indemnizables de la parcela n° 31

11.918,00 Euros
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PARCELA 33: Faustino, Sergio Sosa Sosa y Angelina Melian
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TITULAR PARCELA SUPERFICIE
FAUSTINO, SERGIO SOSA SOSA Y ANGELINA SOSA MELIAN 33 1.046,17
Descripcién:

Terreno agricola improductivo y edificacion de una sola
planta destinada a garaje formada por paredes de carga
de bloques de hormigén vibrado de 50x25x20 cms sin
enfoscar y techo de planchas de uralita.

1) Vivienda Unifamiliar de una planta (+garaje): 53,00 m2

MODULO BASICO DE CONSTRUCCION (MBC2) 600 Euros/m?

COEFICIENTE POR TIPOLOGIA 0,60 2.2.1. garaje
COEFICIENTE POR ANTIGUEDAD “H” 0,59 35 afios
COEFICIENTE DE CONSERVACION 1" 0,50 Deficiente

600 (Euros/m2) x 53 mz x 0,60 x 0,59 x 0,50 = 5.628,60 Euros

Valor total de los bienes indemnizables de la parcela n° 33 5.628,60 Euros
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Resumen de indemnizaciones por edificacion:

- Parcelas en la UA-2
PARCELA PROPIETARIO TASACION
11 Felipe Santana Pérez 40.019,80
12 M2 Fernanda Martin Bolafos 57.222,00
29 Cristobal Rivero Ramos 104.666,77
30 Luis Betancort 19.749,66
31 Silverio Mateos Gil 11.918.00
33 Faustino, Sergio Sosa Sosa y Angelina Sosa Melian 5.628.60
TOTAL 221.658,23
- Parcelas en la UA-3
PARCELA PROPIETARIO TASACION
8 Cristobal Rivero Ramos 145.222,35
Cargas:
- UA-2
Costes de urbanizacion 25.333 x 80 euros/m? 2.026.640 euros
Indemnizaciones (segun valoracion) 221.658 euros
TOTAL 2.248.298 euros
- UA-3
Costes de urbanizacion 29.172 x 80euros/m? 2.333.760 euros
Indemnizaciones (segun valoracion) 145.222 euros
TOTAL 2.478.982 euros
Edificabilidad y aprovechamiento lucrativo:
- UA-2 de 25.333 m?
PARCELA S. parcela m2/ m2 S. construida Coef. homog. U.A.L.
2 1.339 1,80 2.410 1,00 x 0,90 2.169,00
3.227 1,15 % 0,90 3.339,95
4 3478 1,60 2.338 1,15 2.688,70
7 5.000 1,60 8.000 1,15 9.200,00
8.1 1.758 1,60 2.813 1,15 3.234,95
TOTAL 11.575 18.788 20.632,60
e =0,74 m2/m2
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- UA-3de 29.172 m?

PARCELA S. parcela m2/ m2 S. construida Coef. homog. U.A.L
1 2.279 1,80 4.102 1,00 x 0,90 3.691,80
1.318 1,15x 0,90 1.364,13
3 1.768 1,60 1511 1,15 1.737,65
8 6.960 1,60 11.136 1,15 12.806,40
TOTAL 11.007 18.067 19.599,98
e = 0,62 mm2

Considerando un valor de urbanizacion de 80 euros por metro cuadrado de suelo bruto y un valor de

repercusion del metro cuadrado de construccion una vez desarrollado el ambito de 340 euros,

equivalente a 295 €/U.A.L., resultaria que en la UA-2 es necesario destinar 7.621 U.A.L. para sufragar las

cargas urbanisticas y 8.403 U.A.L., por igual concepto, en la UA-3. Quedaran, en consecuencia, libres de
costes de urbanizacion 13.011,60 U.A.L. y 11.196,98 U.A.L. respectivamente, es decir 24.208,58 U.A.L. a

repartir entre los propietarios de 69.481 m2, cantidad resultante de afiadir a la superficie de la unidad

actual: 54.505 m2, los sistemas generales adscritos: 14.976 m2, tocandoles a razon de 0,3484 unidades

de aprovechamiento por metro cuadrado de terreno aportado.

Corregidas por las diferentes cargas que soportan quedarian asi los datos superficiales de las dos

unidades:

UA2

Superficie sin SG:
Superficie edificable lucrativa:

Superficie residencial libre:

Superficie residencial protegida:

Unidades de aprovechamiento:
Unidades para cargas:
Unidades sin cargas:
Superficie de SG:

Superficie con SG:

13.011,60
25.333+X

25.333 m?
18.788 m?
13.151 m?

5.637 m2
20.632,60 U.A.L.

7.621 U.A.L.
13.011,60 U.A.L.
12.012 m?
37.345 m?

= 0,3484 UA.LIM

donde x =12.012m?
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UA3

Superficie sin SG: 29.172 m2
Superficie edificable lucrativa: 18.067 m?
Superficie residencial libre: 12.647 m2
Superficie residencial protegida: 5.420 m?
Unidades de aprovechamiento: 19.599,98 U.A.L.
Unidades para cargas: 8.403 UA.L.
Unidades sin cargas: 11.196,98 U.A.L.
Superficie de SG: 2.964 m2
Superficie con SG: 32.136 m2
LIS®_ i aie

donde y = 2.964 m?

9.- CRITERIOS PARA DETERMINAR LA POSIBLE SIGNIFICACION DE
LOS EFECTOS SOBRE EL MEDIO AMBIENTE. ANEXO Il LEY 9/2006.

Un capitulo esencial de la evaluacion ambiental tiene que ver con la percepcion de los probables efectos
0 impactos significativos en el medio ambiente, incluidos los aspectos relacionados con la biodiversidad,
la poblacion, la salud humana, la fauna, la flora, la tierra, el aire, el paisaje, los factores climaticos, los
bienes materiales y el patrimonio cultural, incluido el patrimonio histérico, asi como la interrelacion entre
estos elementos del territorio.

Integrando complementariamente la valoracion sintética de la incidencia ambiental prevista en las
distintas alternativas, el esquema metodoldgico se soporta sobre la interpretacion cualitativa de una serie
de indicadores referidos al grado de afeccion a los principales aspectos medioambientales del territorio y
a la identificacion de la naturaleza del impacto; adecuandose en este caso a lo determinado en el Anexo
Il de la Ley 9/2006. Dicho ejercicio se afronta a partir de la escala espacial a nivel de una Unica unidad
ambiental de diagnostico.

Si atendemos al referido Anexo Il, los criterios para determinar la posible significacion de los efectos
sobre el medio ambiente se definen en los siguientes aspectos:

REFERIDOS A LAS CARACTERISTICAS DE LA MODIFICACION

- La medida en que la Modificacion establece un marco para proyectos y otras actividades con
respecto a la ubicacion, la naturaleza, las dimensiones, las condiciones de funcionamiento o
mediante la asignacion de recursos.
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La Presente Modificacion define un marco de ordenacion que pretende la actualizacion del planeamiento
vigente en el Sector implicado en el &mbito de Sardina del Norte, periférico al &mbito urbano.

En este sentido, se trata de un documento con caracter juridico o de norma que deviene en la regulacién
y definicion de condiciones en que se producira la implantacion del uso y la edificacion dentro del ambito
de aplicacion.

Tratandose de un ambito de limitada extension, su incidencia resulta igualmente constrefiida a las
parcelas afectadas, resultandose de aplicacion buena parte de las determinaciones ambientales y
urbanisticas que para dicho sector se regula en el Plan General.

La Modificacion introduce, por tanto, ajustes concretos y localizados sobre la disposicion edificatoria y la
asignacion de uso de varias parcelas destinadas a dotacion y vivienda en régimen de proteccion,
quedando el restante ambito en similar ordenacion a la vigente.

- La medida en que la Modificacion influye en otros planes o programas, incluidos los que estan
jerarquizados.

En tanto que ajuste del Plan General de Ordenacion de Galdar, la presente Modificacion establece un
régimen urbanistico vinculante para el desarrollo directo de las actuaciones previstas, teniéndose en
cuenta el caracter de Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado.

La ordenacion propuesta se integra plenamente en el marco normativo y estratégico determinado por el
Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria, descartandose cualquier implicacion a planes de
ordenacion territorial de espacios protegidos o afines.

La ordenacion no influye en ningun instrumento de ordenacion de espacios protegidos, asi como en
ninguna Zona Especial de Conservacion o en Habitat de Interés Comunitario.

- La pertinencia de la Modificacion para la consideracion de la integracion de consideraciones
ambientales, con el objeto, en particular de promover el desarrollo sostenible.

Como ajuste de la ordenacion del planeamiento general vigente, la presente Modificacion integra
plenamente las consideraciones ambientales determinadas en dicho instrumento urbanistico basico en el
municipio, asi como del planeamiento territorial insular. En este sentido se pormenorizan dichas
determinaciones mediante una reordenacion y potenciacion paisajistica del area en un ambito cercano a
la costa, desarrollando una pieza en el municipio de Galdar que fomente la cohesion del entorno de
crecimiento espontaneo desarrollado en Sardina, una mejora y recualificacion del sistema viario, lo que
supondra en definitiva una mejora de la cualificacion paisajistica de dicho ambito. Finalmente, el &mbito
se dotara con zonas verdes y espacios libres de las que carece el entorno.
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- Problemas ambientales significativos relacionados con la Modificacion.

No se plantean en esta Modificacion problemas ambientales distintos de los ya planteados en el plan
general vigente, ajustandose las medidas ambientales destinadas a una mayor integracion paisajistica de
los elementos urbanos preexistentes, asi como los resultantes de la Modificacion.

- La pertinencia de la Modificacion para la implantacion de la legislacion comunitaria o nacional en
materia de medio ambiente.

Como ajuste de la ordenacion del planeamiento general vigente, la presente Modificacion integra
plenamente las consideraciones ambientales determinadas en dicho instrumento urbanistico basico en el
municipio, asi como del planeamiento territorial insular. Al respecto, la legislacion comunitaria o nacional
en materia de medio ambiente resulta plenamente integrada en este caso, en tanto se ajustan
determinaciones ya evaluadas en el momento de la aprobacion del Plan General.

REFERIDOS A LAS CARACTERISTICAS DE LOS EFECTOS Y DEL AREA PROBABLEMENTE
AFECTADA

El resumen de la incidencia ambiental de la ordenacion de la Modificacion, respecto a la Alternativa
propuesta para su desarrollo revela un grado de “significativo”, motivado por la menor intensificacion del
aprovechamiento del suelo y una mejora del paisaje urbano con respecto a la otra alternativa.

Los efectos de la ordenacion equilibrados con las caracteristicas del dmbito territorial implicado en
relacién a su valoracion medioambiental o vulnerabilidad de los valores susceptibles de verse afectados.
Al respecto, se justifica dicha valoracion en los siguientes aspectos:

= No existen elementos naturales afectados por la ordenacion dentro del sector. Dentro del mismo, hay
un elemento de patrimonio etnogréfico (horno de cal), que debe ser conservado, lo que se garantiza
mediante su inclusion en el Parque urbano.

= No existen supuestos de superacion de los estandares de calidad ambiental determinados en el Plan
General y el Plan Insular vigente.

= En tanto se caracterizan terrenos caracterizados por el abandono de la actividad agraria, no existen
afecciones a posibles usos intensivos del suelo.

= No existen afecciones a paisajes con rango de proteccion reconocidos en los ambito regional, estatal,
comunitario, o internacional.

El cuadro siguiente sintetiza el efecto ambiental de la ordenacion vigente y propuesta, atendiendo a los
indicadores determinados en el Anexo Il de la Ley 9/2006.
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GRADO DE ADECUACION AMBIENTAL

UNIDAD CALIDAD AMBIENTAL CAPACIDAD DE | ELEMENTOS TERRITORIALES DE INTERES | ADECUACION
AMBIENTAL DEL ENTORNO ACOGIDA AFECTADOS AMBIENTAL
Unica Moderada Moderada Paisaje Moderada
NATURALEZA DE LA INCIDENCIA AMBIENTAL PREVISIBLE
Valor del impacto Moderadamente Significativo
Indicador del efecto In.dlc.ador. =

Biodiversidad | Poblacién Salud humana | Fauna Flora Suelo
Probabilidad Muy probable | Muy probable | Poco probable | Muy probable | Muy probable | Muy probable
Duracién Permanente Permanente Temporal Permanente Permanente Permanente
Frecuencia Frecuente Frecuente Infrecuente Frecuente Frecuente Frecuente
Reversibilidad Irreversible Reversible Reversible Irreversible Irreversible Irreversible
Riesgo salud humana No probable No probable No probable No probable No probable No probable

Magnitud

Poca magnitud

Poca magnitud

Poca magnitud

Poca magnitud

Poca magnitud

Poca magnitud

Alcance espacial

Poco alcance

Poco alcance

Poco alcance

Poco alcance

Poco alcance

Poco alcance

Vulnerabilidad de la zona Zona Zona poco | Zona poco | Zona Zona Zona
vulnerable vulnerable vulnerable vulnerable vulnerable vulnerable

Afecta a zona protegida No No No No No No

Efecto acumulativo Probable Probable No probable Probable Probable No probable

Efecto secundario Probable Probable No probable Probable Probable Probable

Efecto sinérgico Probable Probable No probable Probable Probable No probable

Efecto trasfronterizo No No No No No No

Caracter del impacto Perjudicial Beneficioso Beneficioso Perjudicial Perjudicial Perjudicial
Agua Aire Fe}ct., . Blene_s Patrimonio Paisaje

climaticos materiales

Probabilidad Poco probable | Poco probable | Poco probable | Poco probable | Muy probable | Muy probable

Duracién Temporal Temporal Temporal Temporal Permanente Permanente

Frecuencia Infrecuente Infrecuente Infrecuente Infrecuente Infrecuente Frecuente

Reversibilidad Reversible Reversible Reversible Reversible Irreversible Reversible

Riesgo salud humana No probable No probable No probable No probable No probable No probable

Magnitud

Poca magnitud

Poca magnitud

Poca magnitud

Poca magnitud

Poca magnitud

Poca magnitud

Alcance espacial

Poco alcance

Poco alcance

Poco alcance

Poco alcance

Poco alcance

Poco alcance

Vulnerabilidad de la zona Zona Zona Zona Zona Zona Zona
vulnerable vulnerable vulnerable vulnerable vulnerable vulnerable
Afecta a zona protegida No No No No No No
Efecto acumulativo No probable No probable No probable No probable Probable Probable
Efecto secundario No probable No probable No probable No probable Probable Probable
Efecto sinérgico No probable No probable No probable No probable Probable Probable
Efecto trasfronterizo No No No No No No
Carécter del impacto Beneficioso Beneficioso Beneficioso Beneficioso Perjudicial Perjudicial

ACTUACIONES SUSCEPTIBLES DE OCASIONAR IMPACTOS

Sistema viario y de acceso

| Edificaciones residenciales

ADMITE MEDIDAS AMBIENTALES

Si

10.- ANALISIS AMBIENTAL.

El ambito que ocupa el entorno territorial que se ordena en esta Modificacion Puntual se localiza en
Sardina de Galdar, en un entorno que, por sus caracteristicas medioambientales, socioecondmicas y
estratégicas lo han identificado como una pieza de importancia dentro del sistema territorial del municipio
por parte del actual Plan General de Ordenacion de Géldar.
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En términos generales se define un espacio que hereda el paisaje agrario dominante en la plataforma
estructural sobre la que se histéricamente se ha desarrollado la vega de Galdar en el sector del
Sobradillo-Sardina.

Dicho paisaje se ha visto parcialmente degradado por el resultado ambiental del abandono de parcelas
agricolas, derivando en anteriores parcelas de cultivo que actualmente presentan una funcion de baldio
marginal en un entorno de apreciable dinamismo edificatorio.

En este caso concreto, se trata de un ambito periférico al nucleo urbano y costero de Sardina-El
Sobradillo, existiendo crecimientos urbanisticos recientes en las inmediaciones del propio sector que se
ordena; el cual, a su vez, se ve acompafiado de agrupaciones menores de edificacion espontanea que
coexisten con las estructuras agropecuarias tradicionales del area.

En su ejercicio de ordenacion urbanistica del municipio el Plan General de Ordenacion de Galdar atendio
a la integracion y cohesion territorial de estos crecimientos edificatorios espontaneos y suelos agricola
abandonados, por un lado, y a las necesidades de equipamiento en la zona, por el otro, a través de la
delimitacion de este sector mediante el cual se pretende definir pormenorizadamente el aprovechamiento
del suelo con destino a una urbanizacion residencial con capacidad cualificadora y estructurante del
entorno y ofertadora de reservas de suelo para servicios y dotaciones.

Dicho sector se clasifica como Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado (SUSO R-5) para el que se
establece una capacidad méxima de albergar 365 viviendas gracias a la cual se consolidaria la cohesion

del conjunto urbano de la carretera al Faro y la calle El Farista.

Un resumen de dicha ordenacion urbanistica vigente puede expresarse en el siguiente cuadro:

RESUMEN DE SUPERFICIES Y USOS PREVISTOS

N° maxima de
Usos del Suelo Superficie -
viviendas
Residencial 29.163 m2 365

Equipamientos (educativo,

social-comercial-plaza, 13.186 m2
deportivo)

Espacio Libre 15.745 m2

Viario 10.655 m2

Total suelo 68.749 m2
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La Modificacion que se pretende consiste en un replanteamiento de los ambitos de gestion del sector
basado en una redistribucion de la propiedad implicada en 2 zonas sin que suponga cambio alguno en la
ordenacion prevista para la Unidad de Actuacion n° 2 por parte del Plan General.

En lineas generales se acepta la necesidad de la ordenacion y de un cierto nivel de planificacion
urbanistica en un espacio sujeto a la expansion “natural” del conjunto urbano de Sardina; de modo que
se responde a la atencibn a unos valores territoriales y paisajisticos, las demandas sociales y
economicas y, finalmente, las pautas de desarrollo que la plataforma costera del municipio ha
experimentado en los Gltimos afios.

En este sentido, la planificacion de este entorno se muestra como un instrumento técnico y politico de
primer orden, ya que es uno de los vectores mas potentes de los que dispone el Ayuntamiento para
reequilibrar la realidad territorial y ambiental, la integracion del sector en el modelo territorial en el
municipio y el desarrollo social y econémico asociado, segun los criterios y circunstancias urbanisticas
sobrevenidas y los objetivos de sostenibilidad.

Estos criterios y objetivos publicos se entienden desde la premisa de que conseguir una dptima calidad
de vida en el municipio pasa por un el refuerzo progresivo de la consideracion del medio ambiente y el
espacio periurbano como un elemento fundamental de los procesos de ordenacion y dinamismo del
territorio galdense.

Esta Modificacion Puntual incorpora, pues, el estudio de las caracteristicas del medio en orden a su
valoracion, a la obtencion de la capacidad de acogida del territorio mediante una adecuada distribucion
de los usos y de definicion de la edificabilidad o tipologia constructiva resultante; todo ello, con el
convencimiento de que la diferencia de la incidencia ambiental es nula respecto a la ya prevista en la
tramitacion y aprobacion del Plan General, en tanto se trata de un objeto relacionado con la gestion
urbanistica.

La combinacion de diferentes usos del suelo (residencial, equipamiento deportivo y educativo,
equipamiento comercial,....) y la satisfaccion de las necesidades de dotaciones constituyen uno de los
elementos mas eficaces de los poderes publicos para incrementar los potenciales de desarrollo, y por
tanto, la singularidad de este sector en el marco del modelo territorial del municipio.

La anterior exposicion exige que se considere emplear medidas ambientales y determinaciones que
equilibren la funcionalidad demandada con la minimizacion de incidencias negativas, y la correcta
integracion de dichas actuaciones en el entorno paisajistico de Sardina-El Sobradillo; dotado de
caracteristicas y especificidades que aportan un escenario medioambiental identitario del propio territorio
de la costa del municipio y de la sociedad que lo habita, a pesar de que el entorno se encuentre
actualmente degradado.

En esta discusion, la Modificacion Puntual resulta directamente afectada por un nuevo escenario juridico
referido a la imbricacion del modelo territorial a proponer con los contenidos y valoraciones relacionados
con la acogida ambiental del espacio y la sostenibilidad del desarrollo de los usos y aprovechamientos
sobre el mismo.
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Como punto de partida, la Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27de junio de
2001, relativa a la evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente,
fue incorporada al ordenamiento juridico-estatal mediante la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion
de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente.

El esquema juridico vinculado a la ordenacion del territorio en Canarias fue adaptado a dicha Ley
mediante el Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacion del sistema de
planeamiento de Canarias, aprobado por decreto 55/2006, de 9 de mayo (B.O.C. n° 104, de 31 de mayo
de 2006).

En resumen, la finalidad de esta normativa es la integracion de los aspectos ambientales en la
preparacion y aprobacion de los planes y programas, mediante la realizacion de una evaluacion
ambiental de aquellos que puedan tener efectos significativos sobre las condiciones medioambientales
del territorio que se ordena.

Al respecto, no olvidemos que en el &mbito del Archipielago Canario este objetivo ya venia siendo
abordado mediante la aplicacion del Reglamento de contenido ambiental de los instrumentos de
planeamiento, aprobado mediante el Decreto 35/1995, de 24 de febrero, al incorporar el contenido
ambiental detallado y expresamente vinculado al proceso de planeamiento, desde la propia logica de la
legislacion y la ciencia urbanistica.

En este escenario de desarrollo de la ordenacion urbanistica del territorio, el procedimiento de la
evaluacion establecido en la Ley 9/2006 descansa, en su fase inicial, en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental, definido en los articulos 2.6) y 8.1 como un documento a elaborar por el érgano promotor, que
forma parte del plan y que tiene por objeto identificar, describir y evaluar los probables efectos
significativos sobre el medio ambiente que puedan derivarse de la aplicacion del plan.

Sin perjuicios de estos principios y premisas sobre el tratamiento del espacio afectado, en esta
Modificacion Puntual concurre el supuesto determinado en el articulo 24 punto 2° del articulo 55/2006, de
9 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacion
del sistema de planeamiento de Canarias.

De este modo, se establece que:

“el drgano ambiental podra, previa consulta a las Administraciones publicas afectadas, excluir del procedimiento de
evaluacién ambiental a los planes, cuando, no teniendo efectos significativos en el medio ambiente, se dé alguno de
los siguientes supuestos:

- Establezcan el uso de zonas de reducida superficie territorial.
- Tengan por objeto modificaciones o revisiones parciales de caracter menor.

- Desarrollen determinaciones de planes jerarquicamente prevalentes sometidos a tal procedimiento de evaluacion”.

La ordenacion que se propone tramitar se entiende directamente asimilable a los supuestos indicados en
el punto a) y b) de dicha determinacion, en orden a las siguientes cuestiones:
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o El &mbito de ordenacion de la Modificacion Puntual abarca una superficie limitada de
68.749 m2, suponiendo basicamente un replanteamiento de los &mbitos de gestidn
urbanistica del Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado.

o La Modificacion Puntual se basa en la division del ambito en dos partes iguales en
aprovechamiento, sin modificar los usos a que se destina el suelo, ni las edificabilidades
previstas.

o Con arreglo a ello, no existe ninguna alteracion del modelo de ordenacion de la zona
establecido en el Plan General y, mucho menos, del modelo territorial municipal,
centrandose Unicamente en una division de la parcela a efecto de una posible mejora de la
gestion, que permita lograr el modelo previsto en el Plan General de Ordenacion de
Galdar.

Por tanto, el presente andlisis ambiental tiene el cardcter de justificacion de la exclusion del
procedimiento de evaluacion ambiental.

10.1. Contenido ambiental.

La definicion de los criterios ambientales y principios de sostenibilidad se imbrica con las determinaciones
emanadas en las Directrices de Ordenacion General y del Turismo de Canarias (Ley 19/2003), mediante
los cuales se recogen para el ambito del Archipiélago las directrices devenidas de los distintos
instrumentos estatales y comunitarios de corte medioambiental.

Los contenidos se estructuran a partir de la complementariedad con respecto al documento de
Modificacion Puntual. De este modo, adquiere un caracter de documento sintético en el que se eshoza la
ordenacion, de la que se pretende evaluar su sostenibilidad, como instrumento base para establecer la
propuesta de exoneracion de la evaluacion ambiental.

El entorno de Sardina objeto de esta Modificacion Puntual es un espacio caracteristico de los entornos
periurbanos, de manera que presenta caracteristicas propias de los espacios urbanos, que conviven con
otras propias de los espacios rusticos.

De esta manera, en el margen comprendido entre las calles El Farista y Carretera al Faro muestra
elementos propios de un entorno periurbano, donde se mantienen cultivos en activo, antiguas
infraestructuras hidraulicas y otras estructuras agropecuarias, circunstancia que condiciona cualquier tipo
de aprovechamiento y ordenacion del suelo atendiendo a los objetivos generales emanados del Plan
General de Ordenacion de Galdar.

El proceso de ordenacion planteado en esta Modificacion Puntual no tendria cabida si no se plantease la
existencia de un modelo territorial preexistente con unas caracteristicas y limitaciones con potencial
capacidad de incidir en toda propuesta de actuacion en el espacio.
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En este sentido, al tener el &mbito de ordenacion y su perimetro mas 0 menos cercano unas
caracteristicas medioambientales determinadas implica que cualquier aprovechamiento del suelo debe
tener en cuenta dichas cualidades para resultar (til al territorio en el que se opera y garantizar unas
condiciones de integracion de las nuevas piezas urbanas.

Concretamente, el ambito encuentra en el entorno de la Montafia Pelada y cercano a Sardina de Géldar,
con lo que redne elementos paisajisticos propios del mar y otros asociados al relieve montafioso cercano,
ademas de tener cerca elementos de interés etnografico asociado al dinamismo agricola; de manera que
nos encontramos en un ambito de apreciable complejidad. Ello justifica por si solo el interés de una
evaluacion ambiental de toda actuacion, sin perjuicio de que, como en este caso, se constate la
innecesariedad de su tramitacion de acuerdo al procedimiento regulado a tal fin.

Con la aparicion del Decreto 35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
Contenido Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento se entiende que la realizacion de la
evaluacion de la incidencia debe ser realizada en paralelo al acto de planeamiento; entre otros motivos,
porque muchas de las implicaciones territoriales y ambientales podrian ser corregidas con las distintas
alternativas de localizacion.

Este instrumento de planeamiento urbanistico pretende, por tanto, incorporar desde sus primeras fases el
estudio de las caracteristicas del medio, a la capacidad de acogida de territorio, a fin de determinar el
méaximo nivel de desarrollo no destructivo soportable segin los recursos naturales disponibles, y al
establecimiento de los criterios y niveles de cualificacion ambiental necesarios respecto a su contacto con
el entorno rustico.

En cada zona, el soporte paisajistico es diferente, al igual que la accion antropica sobre él de forma que
el resultado visual final es diferente; lo que acabamos de describir tan sucintamente es también aplicable
para el entorno no urbanizado que nos ocupa.

Con esta hipotesis de trabajo, el valor de cada intervencion dentro de estos paisajes se mide en razon de
varias variables que son la calidad de la ordenacién y actuacion, asi como por su grado de adecuacion a
determinantes ambientales con las que es confrontada, y por otro lado, la capacidad de trascender en el
tiempo y ser recordado por la sociedad en la que se inserta y a la que afecta estéticamente o no.

Més alla de la derogacion del Decreto 35/1995 sobre contenido ambiental, se adopta el mismo como
referencia metodoldgica, no en vano el propio Documento de Referencia para elaborar los Informes de
Sostenibilidad de Planes Generales de Ordenacion pregona “la identidad de contenido apreciado entre la
regulacion de la Ley 9/2006 y el mencionado DecretoTerritorial 35/1995 (...)"

Se definen dentro de este texto las determinaciones que deben seguirse para garantizar la mayor
integracion y mejora del medio ambiente de la zona; ajustado en este caso a la escasa amplitud del
territorio a ordenar y a las especificidades propias de las intervenciones que se proponen.

El citado Decreto 35/1995 entiende el contexto del Plan dentro del marco del Capitulo II, en tanto los
objetivos de su ordenacion se entroncan en los preceptos establecido en el articulo 5°:
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1. “Toda figura de planeamiento territorial y general debera definir, para el &mbito que ordena, el modelo de
utilizacion del territorio que garantice una mayor calidad ambiental, por lo que sus determinaciones
deberan ser analizadas en funcién de las caracteristicas y valores del territorio, y de su capacidad de
acogida para los usos pretendidos.

2. Constituyen el ambito de andlisis y el objeto de valoracion ambiental propios de este nivel de
planeamiento, la localizacion sobre el territorio de los usos, actividades y grandes infraestructuras, y la
definicién de sus caracteristicas generales.

3. Lamejora de la calidad ambiental y la reduccion de los efectos negativos sobre el medio deberan referirse
no sélo a los nuevos procesos definidos en el planeamiento, sino a la correccién de los procesos de
deterioro existentes con anterioridad.”

Sobre los contenidos minimos, el articulo 10 punto 1° establece que “las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento municipal y territorial relativas a las medidas de proteccion del medio
ambiente, conservacion de la naturaleza y defensa del paisaje, elementos naturales y conjuntos urbanos
e historicos, se desarrollaran dentro de un apartado especifico en cada uno de los documentos de que
conste el correspondiente instrumento, de acuerdo con las caracteristicas del mismo”.

Asimismo, el punto 2° del mismo articulo afiade que “los instrumentos de planeamiento general habran
de contener la totalidad de documentacion que se establece en el presente articulo”, relacionandose la
misma en el punto 3°.

o Caracteristicas y delimitacion espacial de las variables ambientales significativas que puedan
encontrarse dentro de los limites de actuacion, destacando aquellas que se refieran a:

« Caracteristicas geoldgicas y geomorfologicas del territorio, con especial atencion a los procesos
geomorfoldgicos que pudiesen inducir riesgos, y a la determinacion de areas con interés desde el
punto de vista de su conservacion.

« Caracteristicas climéticas, con especial referencia a los factores del clima que tengan mayor
incidencia sobre la asignacion del uso del suelo ordenado.

» Rasgos generales del funcionamiento hidrolégico.

« Caracteristicas edaficas, sefialando el tipo de suelo, valor agricola, estado de conservacion y
determinacion de areas con interés desde el punto de vista de la conservacion.

o Caracteristicas de la vegetacion, sefialando la formacion vegetal dominante, su estado de
conservacion, fragilidad, capacidad de regeneracion y singularidad, con especial referencia a los
habitats o0 especies incluidas en alguna categoria de proteccion.

« Caracteristicas de la fauna, con especial referencia a las areas de nidificacion, a la presencia de
especies incluidas en alguna categoria de proteccion y a su interés desde el punto de vista de la
conservacion.
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« Determinacion de la calidad visual del paisaje, sefialando las unidades que presente interes para
su conservacion.

« Caracteristicas del patrimonio arquitectonico y arqueoldgico.

« Categorias de proteccion relativas a los espacios naturales protegidos y areas de sensibilidad
ecoldgica definidos por la normativa sectorial o el planeamiento de &mbito superior.

o Usos actuales del suelo.

« Tipologia y localizacion de impactos ambientales existentes en la etapa previa a la redaccion del
plan.

o Objetivos y criterios de la ordenacion. Diagndstico ambiental del territorio:
o Caracteristicas de la problematica ambiental existente.
« Definicion de las limitaciones de uso derivadas de algun pardmetro ambiental.
« Dinamica de transformacion del territorio y diagnosis de potencialidad.
« Situacion actual del medio ambiente y su probable evolucion en caso de no aplicar el plan.

« Objetivos ambientales y criterios generales relativos a la proteccion y mejora del patrimonio
natural y cultural, y justificacion de la adaptacion del instrumento de planeamiento a los objetivos
ambientales que establezcan en su caso para el mismo las directrices o0 el planeamiento
territorial de &mbito superior.

o Evaluacién de las consecuencias ambientales de las determinaciones de la Modificacion
Puntual.

« ldentificacion de las determinaciones del planeamiento potencialmente generadoras de impactos.

e Analisis del grado de adecuacion entre las determinaciones del planeamiento y la calidad
ambiental y capacidad de las unidades afectadas. Analisis y justificacion de las alternativas.

« Valoracion detallada de los impactos. Aspectos incidentes de la ordenacion pormenorizada.

 Descripcion y justificacion del conjunto de medidas ambientales.

o Descripcion de las medidas previstas de seguimiento de los efectos en el medio ambiente.
» Orden de prioridad en la ejecucion de medidas ambientales.

« Sefalamiento de las circunstancias de revision del Plan.

o Resumen de Indicadores de los Objetivos Ambientales.

Los objetivos ambientales que se pueden extrapolar de la Modificacion Puntual del Plan y que definen el
modelo de ordenacion resultante, son los siguientes:
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e Reordenacion y potenciacion paisajistica de la zona de Sardina-El Sobradillo.

e Desarrollo de una pieza anexa al pueblo de Sardina para fomentar los equipamientos
docentes, deportivos, sociales, asi como las zonas libres.

e Mejora recualificacion del espacio viario existente a fin de lograr una mejor articulacion de
las diferentes partes del municipio, optimizando sus efectos ambientales.

e Enlazary dar continuidad a la trama urbana, a través de una ordenacion compatible con la
ya existente en Sardina.

En definitiva, el presente documento propone justificar la concurrencia del supuesto de exoneracion de la
evaluacion ambiental de la ordenacion planteada en esta Modificacion, atendiendo a las conclusiones del
andlisis y diagnostico ambiental que se aborda en los siguientes apartados.

10.2.- Caracteristicas y delimitacion espacial de las variables ambientales significativas

La definicion geografica del emplazamiento muestra un espacio con una orografia definida por un
desarrollo semiallanado, en el contexto del entorno de Sardina — El Sobradillo, y coincidente con los
alrededores del margen noroeste de la Montafia Pelada, aspectos inciden en las potencialidades del
sector y el aprovechamiento del suelo.

. Caracteristicas geoldgicas y geomorfoldgicas

El marco geoldgico en el que se ubica el ambito es el de los basaltos correspondientes a la etapa de
formacion de la isla del ciclo Post Rogue Nublo.

Concretamente se localiza en una rampa forma derivada de la accion erosiva de pendiente semillana y
que circunda al Macizo de Amagro, cuyas estribaciones septentrionales las conforma la referida Montafia
Pelada.

Por otra parte, debemos tener en cuenta que se localiza muy proximo a la costa, en una zona de
acantilado alto; resultado del contacto maritimo de la plataforma estructural que se extiende por el
margen noroccidental de la isla.

El &mbito no presenta por sus origenes y su fisonomia actual riesgos potenciales situaciones de potencial
produccion de riesgos naturales, en tanto constituye un espacio semiallanado de predominante litologia
rocosa Y la inexistencia de cauces de barranco pronunciados que sugieran condiciones favorables para
los movimientos en masa de tierras y materiales; circunstancia unida a un régimen climéatico
predominante exento de situaciones de peligrosidad extrema asociada a la destacada torrencialidad.

Asimismo, la inexistencia de enclaves geologicos o formas de relativo interés para su conservacion
motiva la inexistencia de &reas con interés para su conservacion en este sentido; si bien, conviene insistir
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en el relieve de la Montafia Pelada y el acantilado costero del Faro, cuya presencia a media distancia
constituye uno de los principales capitulos de la cualificacion medioambiental del entorno ordenado.

. Caracteristicas edafoldgicas

Los suelos caracteristicos del &mbito objeto de la Modificacion Puntual son suelos pardos y litosoles
(Cambisoles y leptosoles), caracterizados por ser similares muy antiguos como los fersialiticos siendo el
proceso predominante la recarbonatacion y evolucion hacia suelos marrones.

Es en estos suelos donde se ha desarrollado la mayor parte de la actividad agricola tradicional, por lo
que la vegetacion propia de la zona ha ido desapareciendo, y los suelos se han ido empobreciendo
progresivamente, dejando ver la roca madre.

. Caracteristicas climaticas

El espacio en el que se localiza el ambito, se integra climaticamente en un amplio sector enmarcado en el
dominio costero del norte de Gran Canaria. Por ello, los rasgos climaticos y meteoroldgicos a asumir en
esta Modificacion Puntual estan condicionados por una localizacion insular expuesta directamente al
régimen de los alisios y a las condiciones semiaridas.

Se integra en una zona muy amplia de la isla marcada por un reducido volumen de precipitaciones en
forma de lluvia (menos de 200 mm. anuales), concentrados entre los meses de octubre a febrero.

Se trata, por tanto, de un proceso claramente irregular, en el que resulta perceptible una alta
torrencialidad de dichas lluvias y para un ambito donde resulta manifiesto el fenomeno de las
escorrentias; aspecto que se agrava con el caracter xérico de la vegetacion, el caracter accidentado del
relieve y la inexistencia de vegetacion de gran porte. En cualquier caso, se trata de un comportamiento
tipico del margen costero septentrional de la isla de Gran Canaria.

El régimen térmico responde fundamentalmente a factores de indole geogréfico, tales como la latitud a
nivel general, los procesos meteoroldgicos, el caracter de zona colindante al nivel del mar y su efecto
atemperador, la exposicion directa con respecto a la incidencia de la capa de estratocimulos (“mar de
nubes”) que arrastran los alisios, entre otros aspectos.

Lo descrito anteriormente define un clima calido, con una temperatura media anual superior a los 22
grados, precipitaciones anuales inferiores a 350 mm, y mas de seis meses secos al afio.

Estas caracteristicas inciden directamente en otros pardmetros de importancia, tales como vegetacion,
aprovechamiento del suelo, etc..

El régimen de vientos resulta directamente condicionado por el predominio de los alisios del norte y
noreste, con una reducida velocidad media y una continuidad regular a lo largo del afio.

Suele ser muy poco comun la presencia de vientos con velocidad superior a los 20 km/h, salvo en casos
de inestabilidad atmosféricas y fenomenos borrascosos.
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El caracter abierto de la zona no facilita la atenuacion de la incidencia directa de los mismos, aunque
dicha continuidad anual permite explicar la destacada visibilidad media y la “limpieza” del perfil
atmosférico, excepto en periodos de invasion del aire sahariano. Esta circunstancia revierte en una
apreciable aptitud del ambito para la observacion paisajistica, tanto a nivel local como en las vistas hacia
la costa central de la isla.

° Rasgos generales del ciclo hidrolégico

El ambito ocupado por el sector que se ordena no presenta condicionantes especificos relacionados con
el ciclo hidroldgico del territorio, en el contexto de la plataforma costera noroccidental de la isla. Se trata
de laderas de rampa con moderada complejidad orogréfica (resaltes puntuales del terreno) que desde el
Este descienden progresivamente hacia el perimetro costero; disposicion teorica practicamente alterada
por la distribucién de los campos de cultivo de la vega del Sobradillo.

La escasez e irregularidad de las precipitaciones no facilita un volumen suficiente para definir un ciclo
hidrol6gico de interés para la ordenacion, situandose en todo caso en un area muy periférica respecto al
area de influencia de posibles escorrentias desde la Montafia Pelada, la cual tendria como elemento
intermedio distorsionador de su transporte hacia la zona el nucleo urbano del Sobradillo.

. Caracteristicas de la vegetacion

La relativa cercania al mar, la altitud media y las condiciones geomorfoldgicas y climéaticas predominantes
en el ambito ordenado explican la existencia de un soporte vegetal propio de entornos xéricos y de bajas
altitudes, donde el porte dominante no supera el matorral bajo.

En condiciones de potencialidad natural, la franja en la que se inserta este ambito es el cinturon haldfilo y
el tabaibal-cardonal costero.

Sin embargo, el uso intensivo agroganadero ha motivado que no existan individuos representativos de
esta situacion originaria o potencial en el &mbito ordenado, tales como la tabaiba dulce (Euphorbia
balsamifera) y el carddn (E. canariensis). De esta manera lo que se puede encontrar es vegetacion
conformada por especies de sustitucion. Asi, la vegetacion como recurso ambiental de primer orden
queda desvirtuada, descartandose elementos recogidos como especies catalogadas por su grado de
amenaza 0 por su consideracion de habitat de interés comunitario.

En cambio, otras especies de menor interés cientifico y propia de este tipo de entornos alterados se
distribuyen de modo disperso en el area, excepto en su sector central donde aparece una mayor
densidad de las mismas. En este contexto, la tunera (Opuntia dillenii) o la aulaga (Launaea arborescens)
Se encuentran en mayor 0 menor nimero en los tramos de bordes de antiguos cultivos y laderas situadas
en el perimetro del sector, limitando el restante cortejo botanico a especies herbaceas oportunistas, sin
que ello suponga modificacion alguna en lo que respecta a la importancia de la vegetacion en el paisaje.

En cualquier caso, el entorno concreto de ordenacion no recoge especies integradas en alguno de los
catalogos de proteccion vigentes en la actualidad, cuyo efecto juridico pueda determinarse como factor
de limitacion de uso en la ordenacion prevista en esta Modificacion Puntual.
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. Caracteristicas de la fauna

Las mismas condiciones geogréficas relacionadas con el caracter de zona semicostera, el ambiente
predominantemente xérico o la periurbanizacion del &mbito de ordenacion, entre otros aspectos, explican
el reducido y poco destacado elenco faunistico existente en el entorno de Sardina. Concretamente, las
condiciones de ruderales y parcelas de cultivo abandonado y la inexistencia de vegetacion de soporte
restringe alin mas la observacion de especies en el sector, sin que se constate la presencia actual o
potencialidad para la presencia de especies integradas en alguno de los catalogos de proteccion
vigentes.

A nivel general, el conjunto analizado participa del sistema periurbano de Galdar en cuanto al reducido
volumen de especies derivado de la definicion insular del territorio y en comparacion con las areas
continentales.

° Calidad visual del paisaje

El entorno en el que se inserta el ambito de ordenacion es el &mbito periurbano de Sardina—El Sobradillo;
ambito en que los rasgos identificadores del paisaje se corresponden con la cercania del cantil costero, la
ocupacion agricola del suelo y el efecto pantalla de la Montafia Pelada.

Teniendo como antesala y en un plano secundario la cuenca visual en la que se exponen el Macizo de
Tamadaba y la costa acantilada de Galdar, la destacada alteracion del espacio por la degradacion
ambiental y el desarrollo espontaneo de las edificaciones sugieren una moderada calidad visual para el
sector.

Como aspectos condicionantes de la ordenacion, cabria destacar los rasgos asociados a la carga
etnogréfica y cultural del paisaje agricola atn perceptible en el entorno y la relacion visual directa que se
establece entre el sector y el perfil orografico accidentado de Montafia Pelada-Tamadaba-costa de
Galdar.

. Caracteristicas del patrimonio arquitecténico y arqgueoldgico

En el &mbito de ordenacion se localiza un horno de cal inventariado por la Fundacion para el Desarrollo y
el Estudio de la Artesania Canaria (FEDAC), concretamente con el registro nimero 02658. Se trata de un
horno de unos 12 m2 del siglo XIX, localizado en el margen del kildmetro 5 de la carretera a Sardina, en
un estado de conservacion de alta degradacion y actualmente abandonado. De forma circular, se edifico
aprovechando el hueco de una roca, con el interior recubierto con roca del lugar a fin de evitar su
desmoronamiento.

La ficha del SUSO R-5 establece que este horno, el Unico que queda de tres que existian en la zona,
deberd ser integrado en el Parque Urbano local para su recuperacion. Se recomienda el uso de
sefalética alusiva para contextualizar el bien.
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Anexas al entorno se localizan estructuras de interés etnogréfico vinculadas al aprovechamiento del agua
de cara a la actividad agraria tradicional ain en uso catalogadas por el Catalogo Municipal del Plan
General de Ordenacion de Galdar e inventariadas asimismo por la referida FEDAC sin que se prevean
incidencias directas o indirectas sobre ellas por parte de la ordenacion; si bien se recomienda tener en
cuenta su presencia a la hora de realizar las obras para que no se produzcan efectos negativos. Los
bienes a los que nos referimos se expresan en el siguiente cuadro:

Catalogo PGO Galdar Inventario FEDAC

Albercones (3) P-349 02649
Cantoneras (4) P-345 02478
o Cateqorias de proteccién

En el ambito de ordenacion de esta Modificacion no existe &mbito alguno recogido en la red regional de
espacios naturales protegidos, asi como ningln otro definido como Lugar de Importancia Comunitaria,
Zona IBA o Zona de Especial Proteccion de Aves ni, en su conjunto, de la Red Natura 2000.

Igualmente, no se delimitan entornos definidos como Habitats de Interés Comunitario.

No constituye, por tanto, un aspecto que interactle con la ordenacion de la presente Modificacion
Puntual.

. Los usos actuales del suelo

El suelo objeto de esta Modificacion Puntual se encuentra definido desde el punto de vista urbanistico
como Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado, el desarrollo del sector es el propio de los entornos
periubanos, de forma se encuentra una zona urbanizada de forma espontanea en torno a la red viaria y
antigua zona de cultivos, asi como estructuras agroganaderas en diferentes estados, si bien la mayor
parte se encuentra en estado de abandono, y por lo tanto con un alto grado de degradacion.

De todos los elementos citados, el mas importante y determinante a efectos de ordenacion es la
presencia del conjunto edificatorio de autoconstruccion anexo al sector, indirectamente conectado al
conjunto urbano del Sobradillo y de la Carretera del Faro, incluyendo una pequefia urbanizacion de
duplex de desarrollo reciente. En este sentido, la preexistente del campo de ftbol introduce una pieza de
equipamiento asociada a esa conexion periurbana.

El desarrollo agricola mantiene de modo marginal un tramo de invernadero con cultivos en uso, asi como
varias edificaciones de uso agropecuario.

Desde el punto de vista urbanistico, el Plan General ha clasificado los suelos con uso residencial y
anexos a éstos ha situado un importante Sistema de Espacios Libres denominado con 10.658 m2 de
superficie.
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. Impactos ambientales preexistentes

A efectos puramente medioambientales, las condiciones irreversibles de espacio periurbano degradado,
el crecimiento edificatorio espontaneo asociado a tipologias de limitada integracion, la situacion de
abandono de la mayor parte de las estructuras agropecuarias y sin una funcién natural o paisajistica
definida se observan como incidencias ambientales heredadas por el ambito de ordenacion.

10.3.- Diagnostico ambiental del &mbito. La situacion actual del medio ambiente.

El hecho de que nos encontremos en un ambito cuya superficie es de tamafio medio; asi como que
presenta unas condiciones de las caracteristicas territoriales relativamente homogéneas, tal y como
observamos en los apartados anteriores, llevan a que el diagnostico de la situacion actual del medio
ambiente concluya en una aparente sencillez.

Se define por tanto un ambito como una Gnica unidad territorial de comportamiento ambiental, para la
cual podemos identificar los siguientes aspectos cualitativos:

. Problematica ambiental existente en la etapa previa

La Modificacion Puntual interviene sobre un espacio periurbano de alto nivel de degradacion ambiental,
sin valores 0 enclaves que precisen proteccion por su interés geomorfoldgico, botanico o patrimonial
cultual y asociado a riesgos evidentes de apropiacion espontanea indirecta derivada de la inercia del
crecimiento urbano.

. Definicién de las limitaciones de uso

No se definen limitaciones ambientales que condicionen el uso del &mbito atendiendo a algun pardmetro
ambiental.

. Dinadmica de transformacién del territorio. Escenario no ordenado de evolucién

La definicion precedente como Unidad de Actuacion condiciona toda evolucion al margen de esta
Modificacion Puntual, en tanto s6lo cabe el escenario de urbanizacion con destino al uso residencial y de
equipamiento. En cualquier caso, las condiciones ambientales imperantes en la actualidad sugieren una
presion importante asociada al crecimiento urbano de Sardina; situacion propicia para una definitiva
desaparicion de la actividad agricola preexistente y estructuras asociadas.
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10.4.- Objetivos ambientales

Desde la perspectiva del presente andlisis ambiental, dichos objetivos adquieren un palpable
componente medioambiental, en razén a las peculiaridades del area observadas en los apartados
anteriores y en los resultados del anélisis y diagnostico expresados en los apartados anteriores.

En este contexto, la Modificacion Puntual se entiende directamente imbricada en el conjunto de objetivos
definidos en el Plan General de Ordenacion de Galdar, considerandose prioritario la dptima integracion
en aquellos de caréacter ambiental enmarcados en el modelo de territorio previsto para el conjunto del
municipio.

e Objetivo 1.
Reordenacion y potenciacion paisajistica del area.

e Objetivo 2.

Desarrollo de una pieza del municipio de Géaldar para fomentar la cohesién del entorno
urbano espontaneo desarrollado en Sardina y su cualificacién ambiental.

e Objetivo 3.

Mejora y recualificacion del sistema viario existente, optimizando sus efectos paisajisticos
respecto a la trama urbana.

e Objetivo 4.
Resolucion de concretas carencias de zonas verdes y dotacionales en el entorno urbano.

e Objetivo 5.

Garantizar la conservacion de la barranquera que discurre en sentido norte-sur por dichos
terrenos.

10.5.- Alternativas de ordenacion

Por la naturaleza de las alteraciones que se proponen, limitadas a la definicion de los ambitos de los
ambitos de gestion y ejecucion del planeamiento, y la subsanacién de un conjunto de contradicciones
documentales y errores patentes; no procede el estudio de alternativas.
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10.6. Anexo fotografico
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11.- MARCO JURIDICO.

El Plan General de Ordenacion de Galdar se encuentra adaptado de forma plena al Texto Refundido de
las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y Espacios Naturales de Canarias, a la Ley 19/2003,
de 14 de abril, de Directrices de Ordenacion General y del Turismo de Canarias y al Plan Insular de
Ordenacion de Gran Canaria. Desglosa, en consecuencia, en un Plan Operativo, la ordenacion
pormenorizada a la que se refiere el apartado B del niumero 2 del articulo 32 del citado Texto Refundido,
entre la que se encuentra la delimitacion de unidades de actuacion para la ejecucion del planeamiento.
Establece el articulo 25 del Reglamento de gestion y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias
lo siguiente en relacion a la alteracion de las unidades de actuacion:

" 1. La alteracion de la delimitacion de una o mas unidades de actuacion requerira la modificacion del
planeamiento de ordenacion que las haya establecido, (...)Dicha modificacion tendrd el alcance de
modificacion ~ del ~ Plan ~ Operatvo o de la  ordenacibn  pormenorizada "

Por otra parte, las contradicciones documentales detectadas se limitan a contenidos incluidos en el
Volumen lII. Plan Operativo: Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion y en el plano O.5.
Sardina-Playa Canaria de la Ordenacién Pormenorizada.

La alteracion puntual del contenido del Plan Operativo se produce mediante modificacion del Plan
General que segun dispone el articulo 45 del mismo texto legal, no requiere “en ningln caso la
elaboracion y tramitacion previas de avance de planeamiento”.

Por Gltimo resefiar que conforme a lo dispuesto en el articulo 79 del Decreto 55/2006, por el que se
aprueba el Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacion del sistema de
planeamiento de Canarias, la aprobacion definitiva correspondera:

“Al propio Ayuntamiento, previo informe favorable de la Comisién de Ordenacion del Territorio y
Medio Ambiente de Canarias, cuando se trate de modificaciones limitadas a la ordenacion urbanistica
pormenorizada”.
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