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1. MEMORIA

1.1. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL DOCUMENTO
DE DESARROLLO DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

El objeto del presente documento es la ordenacion pormenorizada del sector de suelo
urbanizable industrial desde el PGO supletorio de La Aldea de San Nicolas, contemplado en la
Disposicion Transitoria 32, apartado 6 de la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban
las Directrices de Ordenacion General y del Turismo de Canarias. El sector de suelo
urbanizable SUS Los Cascajos tiene como objetivo dar acogida a las diferentes empresas que

en este momento se encuentran diseminadas por todo el Municipio.

Considerando la relacién de la actividad econdmica con el territorio, las Directrices de
Ordenacion General plantean la necesidad de facilitar la diversificacion de las actividades e
incrementar la competitividad de las islas, aprovechando, de un lado, la situacion estratégica
del archipiélago y su papel dentro de la region macaronésica y sus relaciones con Europa,
Africa y América, y por otro, el potente dinamizador que supone la actividad turistica,
especialmente si se logra aumentar y extender sus beneficios.

La ordenacién del espacio productivo constituye una urgente ocupacion. Para el incremento de
la competitividad en el sector productivo es necesaria la habilitacion del espacio, con las
adecuadas infraestructuras y la localizacion oportuna respecto de los ejes de transporte insular.
La Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la
dinamizacion sectorial y la ordenacion del turismo, establece que los Planes Generales de
Ordenacion deberan incluir dentro de sus determinaciones previsiones para la sustitucion de
las actividades nocivas, peligrosas e insalubres, asi como de las actividades industriales y de
servicios ubicadas en el casco urbano, a fin de propiciar su relocalizacion en los suelos
urbanizables de uso industrial. En este sentido la Ley 6/2009 afronta la diversidad econémica a
través del fomento de la implantacién industrial, de los servicios, equipamientos y dotaciones

publicas y la diversificacién energética renovable.

El uso principal del sector en cuestion es el uso industrial y en un estudio de la organizacion
industrial del municipio de La Aldea se propuso este suelo para posibilitar el traslado de las
actividades nocivas, peligrosas o insalubres fuera del casco urbano, por lo que se justifica la
necesidad de establecer la ordenacion directamente desde el planeamiento general para
agilizar los trdmites de aprobaciéon de los instrumentos de planeamiento. De esta forma se
posibilita la ejecucion de la urbanizacion en un periodo de tiempo mas corto para disponer de

suelo para el traslado de industrias o talleres.

Memoria de la Ordenacién Pormenorizada del sector SUSO Los Cascajos 1
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Para revitalizar el sector industrial y promover la diversificacion econémica la Consejeria de
Empleo, Industria y Comercio del Gobierno de Canarias ha elaborado “La estrategia de
desarrollo industrial de Canarias (EDIC) 2009-2020”. En dicho documento se trazan las lineas y
actuaciones a través de las que se pretende garantizar la aportacion de la industria canaria al

objetivo estratégico de la diversificacion del sistema econémico.

La Estrategia de Desarrollo Industrial de Canarias 2009-2020 apuesta por el cambio de modelo
productivo y la efectiva diversificacion econdémica, en la que el sector industrial debe jugar un
papel de motor en materia de I1+D+i, de refuerzo del tejido de base tecnoldgica y de ajuste

intersectorial.
1.2. ESTUDIO SOBRE LA ORGANIZACION INDUSTRIAL DE LA ALDEA

Dentro del Convenio Marco de Colaboracion entre el Cabildo de Gran Canaria y la Consejeria
de Presidencia e Innovacion Tecnolégica del Gobierno de Canarias para actuaciones en
materia de suelo y poligonos industriales, se realizé el “Estudio Sobre la Organizacion del
Suelo Industrial del Municipio de San Nicolas de Tolentino” debido a que, tanto la
Consejeria de Presidencia e Innovacién Tecnoldgica como el Cabildo de Gran Canaria, habian
manifestado su preocupacion por aumentar la oferta de suelo de uso industrial, asi como la
mejora del equipamiento e infraestructura de los diferentes poligonos industriales sitos en la

isla de Gran Canaria.

La justificaciéon del estudio venia dada por la necesidad de que este municipio disponga de
suelo industrial suficiente y de calidad donde ubicar las diferentes empresas que se encuentran
diseminadas a lo largo de todo el municipio, congestionando muchas de ellas los nucleos

urbanos y provocando molestias a la poblacién.

Esta justificacién cobra especial importancia en un municipio como el de la Aldea de San
Nicolas, caracterizado sobre todo por tener una economia basada principalmente en la
agricultura de exportacion del tomate y con unas caracteristicas geograficas peculiares que
hacen que cualquier programa de actuacion que se ponga en marcha suponga una expectativa
de desarrollo.

De los andlisis y estudios expuestos se eligio para la zona a desarrollar la propuesta junto a la

Zona Deportiva Los Cascajos; las razones para ello se resumieron en:
e “Suelo clasificado por el planeamiento municipal e insular para ese uso.
e Su ubicacion debe ser contigua al suelo urbano consolidado, y nos parece acertado

gue sea contiguo al deportivo y a un V2 no consolidado; y no a una zona de caracter

mas residencial y consolidada, por los problemas que podria generar.

Memoria de la Ordenacién Pormenorizada del sector SUSO Los Cascajos 2
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Menor impacto ambiental que las alternativas estudiadas.

Existencia de la industria Coaldea.

Acceso actual suficiente con una pequefia inversion, y con alternativas en estudio que

podrian desahogar la GC-200 del trafico pesado.

Cercania a las “Industrias Agropecuarias” por lo que las infraestructuras y accesos

podrian ser comunes y minimizar las inversiones de los sectores agrarios e industrial.

Una nueva ubicacion supone modificacién del planeamiento, reclasificacion de
terrenos, etc. que aumentaria significativamente el plazo para que el municipio y sobre
todo los empresarios contaran con un poligono industrial, ampliando la desconfianza
existente en el sector y permitiendo que sus inversiones en otro tipo de suelos se

incrementaran, haciendo mas inviable econémicamente su traslado”.

Por otro lado, segun el estudio realizado se tendran que solucionar los siguientes aspectos:

“Resolver la fuerte especulacion que se ha producido en los dltimos 10 afios sobre
estos terrenos, cambiando el Sistema de Ejecucion Privado propuesto por el

planeamiento o haciendo cumplir los plazos establecidos por la ley.

Clasificar el Barranquillo de la Plaza y su entorno como Suelo Rustico de Proteccion de
Infraestructuras, puesto que nos parece un eje fundamental de comunicaciones, no
solo con el sector industrial. De esta forma se podria dar mas entidad a este vial de la

que se le ha dado en la propuesta que se presenta.

Estudio de la ampliacién del suelo industrial y la viabilidad de hacerlo en continuidad de
éste hacia La Vega. Puesto que con los datos de campo podemos deducir que aunque
el proceso serd lento las constructoras -de mayor poder econémico que las empresas
de otros sectores- necesitan mas de 1000 m2 para almacenes y oficinas, solar para
acopios, dos centrales de hormigén y otras dos de machaqueo de aridos. Ocuparian

todas las parcelas de la propuesta de Gesplan.

Impedir que la compra de este suelo o sus parcelas se considere una inversion,
haciendo necesario en cada compra demostrar el interés real por ubicar una empresa o
establecer unos plazos maximos para que esto se produzca. Por otro lado, segun las
encuestas si es positivo, permitir que alguna compafiia adquiera y construya naves
para su posterior venta, puesto que muchos empresarios ven positivo comprar solar

con nave incluida’.

Memoria de la Ordenacién Pormenorizada del sector SUSO Los Cascajos 3
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1.3. INFORMACION URBANISTICA Y AMBIENTAL

1.3.1. Situacidn y delimitacion del sector

El sector esta emplazado en el Municipio de La Aldea de San Nicolas, en el cuadrante Noreste

del Valle de La Aldea de San Nicolas.

Esta situado junto a la zona deportiva de Los Cascajos. Tiene una superficie de 60.200,26 m2,

que linda al norte con el Barranco de La Aldea, al sur con suelo urbano residencial, al este con

el Sistema General Deportivo, y al oeste con el Barranquillo de La Plaza y La Vega.
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1.3.2. Accesibilidad

El acceso principal al sector SUS Los Cascajos se produce a través del Barranquillo de La
Plaza. Se trata de una via asfaltada de doble sentido de circulacién con un ancho suficiente
pero con algunos estrechamientos en las curvas, y sin aceras acondicionadas para el recorrido

peatonal. Esta via actualmente conecta, cruzando el barranco principal de La Aldea, la zona

agricola de Las Tabladas.

GRAN CANARIA

Situacion y emplazamiento.

Memoria de la Ordenacién Pormenorizada del sector SUSO Los Cascajos
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En el Plan General esta prevista la ampliacién del ancho de esta via y la canalizacién del
Barranquillo, con lo que se mejorara la accesibilidad al sector industrial, asistencial y deportivo,

desde este vial, garantizando la accesibilidad en tiempo de lluvia.

Dentro del area delimitada de este sector, existe un vial que parte desde el Barranquillo, en
sentido oeste-este, hacia la ubicacion de la empresa Coaldea y a la trasera del campo de

futbol, situado en la zona deportiva de Los Cascajos.

Vista de la via principal de acceso. Gesplan. Trabajo de campo 2009.

1.3.3. Justificaciéon de los contenidos de caracter ambiental

Los contenidos desarrollados en este documento responden a la observacion de los diferentes
cuerpos normativos que regulan los aspectos relacionados con la evaluacion ambiental de los
instr4dumentos de ordenacién del territorio. La Ley 9/2006 de evaluacién de planes y programas
forma el cuerpo central de dicha legislacién, las otras normas tienen un caracter
complementario o transversal respecto a ella. El contenido ambiental expuesto en este
documento desarrolla las caracteristicas ambientales relevantes que deben ser observadas por
la propuesta de ordenacion, de manera que se garantice una adecuada integracion de las

propuestas en el medio.

El objeto de este documento es el desarrollo de la ordenacién pormenorizada del suelo
urbanizable de Los Cascajos, destinado a un uso industrial y delimitado por el PGO supletorio
de La Aldea de San Nicolas. El Plan General de Ordenacién supletorio cuenta con un Informe
de Sostenibilidad Ambiental con una evaluacién ambiental, realizada a una escala de trabajo
de 1:18.000, mientras que, la ordenacién pormenorizada se realiza a una escala de 1:1000,
que permite un andlisis mas detallado. La expresion gréfica referida a la informacion y el
diagnéstico ambiental se incorpora a esta memoria en forma de cartogramas basados en

imagenes aéreas de IDECanarias, Gobierno de Canarias.

Memoria de la Ordenacién Pormenorizada del sector SUSO Los Cascajos 5



Plan General de Ordenacion supletorio de La Aldea de San Nicolas

gesplan Aprobacion Definitiva

Asimismo, en cumplimiento del Decreto 55/2006, de 9 de mayo, por el que se aprueba el
Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacién del sistema de
planeamiento de Canarias, en su articulo 24, apartado 2°, y a pesar de que el propio Plan
General de Ordenacion Supletorio de La Aldea de San Nicolas, que prevalece jerarquicamente,

este documento cuenta con una evaluacién ambiental especifica del sector.

A través de la evaluacién de la variable ambiental se justifica que la nueva ordenacién del SUS
no supone afecciones ambientales afiadidas respecto a las establecidas en el propio PGO
supletorio de La Aldea de San Nicolas. La ordenacion pormenorizada del SUS de Los Cascajos
asume los objetivos ambientales y medidas correctoras, que establece el PGO supletorio de La
Aldea de San Nicolas.

Ademés permitird la eleccion de la alternativa de ordenacién pormenorizada, mas adecuada

desde el punto de vista ambiental, cultural y social.

La informacion ambiental desarrollada para el sector de Los Cascajos incide sobre los aspectos
especificos de la ordenacion, entendiendo que los de caracter general como el clima,
hidrologia, los aspectos geoldgicos y geomorfologicos, la fauna o el estudio de las
caracteristicas edéficas, estan suficientemente documentados en el bloque de contenidos

informativos del PGO supletorio de La Aldea de San Nicolas.

De igual forma debe sefialarse que los contenidos de este documento de ordenacion asumen
los objetivos ambientales y de ordenacién del PGO vy, por tanto, de los instrumentos de rango

superior que lo determinan.

1.3.4. Caracteristicas de las variables ambientales significativas
1.3.4.1. Caracteristicas geoldgicas y geomorfoldgicas

El ambito especifico de ordenacién pormenorizada se localiza sobre una terraza aluvial

vinculada a las variaciones geoclimaticas del cauce del Barranco de La Aldea.

Estos materiales se caracterizan por la dominancia de materiales poligénicos movilizados por
procesos torrenciales, la composicién mineralégica es variada y dependiente de los materiales
desmantelados aguas arriba. El tamafio de los materiales es diverso, desde finos, arenas y

gravas, hasta bolos y bloques.

Debe destacarse que una parte importante del ambito ordenado cuenta con superficies

sorribadas, que camuflan los materiales genuinos del sustrato.
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1.3.4.2. Rasgos climéaticos

Como el resto del municipio la zona objeto de ordenacion especifica participa de un clima de
caracteristicas aridas y semiaridas, caracterizados por una temperatura media anual de 20° C;
el mes mas célido es agosto (23,6° C), seguido de septiembre y julio, los mas frios son enero
(16,8), febrero y marzo, por este orden. La amplitud térmica anual es de 6,9° C; sin embargo, a
lo largo del verano y el comienzo del otofio pueden alcanzarse registros que superan los 40° C,

generados por la adveccion de aire sahariano.

Las precipitaciones se caracterizan en verano por la practica ausencia de lluvias, mientras que
en los meses lluviosos destaca la fuerte concentracion de precipitaciones en algunos dias. La
cantidad de las precipitaciones méximas registradas en 24 horas, puede oscilar entre los 64
mm, que es la cantidad recogida en la desembocadura del barranco en 1989-1990, incluso en

ocasiones se han sobrepasado los 200 mm en este intervalo horario.

El relieve y la situacion costera del municipio, que causan el encajonamiento de pequefas
rafagas de viento que, modifican la circulaciéon general. En los sectores inferiores del Valle de
La Aldea, la intensificacion de la velocidad resulta especialmente evidente, este aspecto debe
tenerse en consideracion en el momento de planificar infraestructuras. La velocidad puede
superar sin dificultad los 100 km/h, durante la llegada de perturbaciones al archipiélago,
sobretodo en los meses invernales. En los meses de verano los vientos dominantes son los

alisios que presentan una frecuencia muy alta.

La insolacién es alta como consecuencia de la exposicion general del sector, presentado, la

zona, un importante potencial para el aprovechamiento fotovoltaico.
1.3.4.3. Topografia

Los procesos de acumulacién y transito de materiales aluviales han propiciado unas
condiciones topograficas practicamente llanas, como consecuencia de los procesos de

deposicion aluvial-gravitacioneal.
1.3.4.4. Caracteristicas hidrolégicas

La zona objeto de estudio se localiza sobre un fondo de valle, y por tanto en una zona con
importante potencial para la extraccion de aguas, sin embargo la sobreexplotacion del acuifero
y la proximidad altimétrica y longitudinal del mar hacen que las aguas subterraneas presenten
una salinidad relativamente alta, que limita severamente su uso para la agricultura. La
proximidad del cauce principal del barranco de La Aldea y la naturaleza aluvial del sustrato
suponen un riesgo de inundacién moderado a corta plazo y alto para periodos superiores a

medio siglo.
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La ubicacién en el borde del cauce de la principal cuenca del municipio (Tejeda-La Aldea), la
cual ocupa una superficie de 177,4 km2, siendo la mas extensa de Gran Canaria, hace que
haya que considerar los caudales potenciales de la misma. A efectos predictivos, se ha

calculado el caudal méximo de avenida en la cuenca de La Aldea, para cada periodo de retorno

considerado, siguiendo el método racional.

Ancho base (m) 250
Angulo del talud 2,3°
Pendiente 0,0125°
Superficie (km?) 180,82
Longitud cauce principal (km) 32
Desnivel (m) 1.800
TC (is6cronas) 5,2 horas
TC (Giandotti) 4,2 horas
Velocidad (desde 0 hasta 450 m) 5 Km/h
Velocidad (desde 450 hasta 1.100 m) 6 Km/h
Velocidad (desde 1.100 hasta 1.840 m) 7 Km/h

Coeficientes Desde is6crona Hasta is6crona
0,73 Oh 1,5h.
0,75 1h. 4 h.
0,78 4 h. 5,5h.
Duracion del temporal (h.) 1 2 3 4 5 6 7
% 34 43 54 61 66 71 75
METODO RACIONAL
Tr (afios) 5 25 50 100 500
m3/sg. 325.26 494.04 564.30 633.06 792.94
METODO DE LAS ISOCRONAS
Tr (afios) 5 25 50 100 500
m3/sg. 482.40 732.60 837.00 938.80 1175.80
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Con frecuencia, la intensidad de las lluvias es muy elevada. Este es un aspecto que favorece la
escorrentia frente a la infiltracion Ademas, la ausencia de una cubierta vegetal desarrollada, la
elevada salinidad del sustrato y la abundancia de encostramientos calcareos (caliches) reducen
la capacidad de infiltracién y provocan que el umbral de escorrentia sea moderado, del orden

de 10 al5 mm en 24 horas.

Vista del Barranco de La Aldea en época de lluvias. Gesplan. Trabajo de campo 2009.

1.3.4.5. Caracteristicas edéaficas

La zona objeto de ordenacion especifica se localiza, como se ha comentado anteriormente
sobre un cuerpo aluvial del barranco de La Aldea, el fuerte dinamismo de movilizaciéon de
materiales neutraliza los procesos de edafogénesis, sin embargo presenta unas condiciones de
drenaje Optimas para los usos agricolas. Los suelo que actualmente se observan son producto
de actuaciones de sorbia y por lo tanto considerados a efectos técnicos como antroposoles,

calidad agroldgica moderada/Alta.

1.3.4.6. Vegetacion

La sustitucion de coberturas naturales es completa, no identificandose ninguna formacion
vegetal natural. Solo se identifica la presencia de cafias (Arundo donax) vinculadas a fugas de
agua de riego en los linderos exteriores, tuneras (Opuntia ficus-indica) como indicador de
procesos de nitrificacion y un ejemplar ornamental de palmera datilera (Phoenix dactylifera).

Por tanto se considera ningln area de interés floristico.
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1.3.4.7. Fauna

No se ha constatado la presencia de especies animales, salvo las antropocdricas, vinculadas a

las edificaciones y los cultivos.

No se considera ningun area de interés faunistico.
1.3.4.8. Categorias de proteccion

No se ha observado la presencia de ningun elemento biético incluido en catalogos de

proteccién de especies 0 convenios internacionales.
1.3.4.9. Espacios Naturales Protegidos

El ambito especifico de ordenaciéon no coincide territorialmente con ningun Espacio Natural
Protegido de la red canaria, ni con Zonas Especiales de Conservacion ni otra categoria de
proteccion territorial, aunque la zona y el conjunto del Valle de La Aldea forman parte de la

Reserva de |la Biosfera de Gran Canaria.
1.3.4.10. Patrimonio cultural

No se ha constatado la presencia de ningln elemento con valor arquitecténico, etnografico ni

histérico, ni indicios de potencialidad arqueolégica.
1.3.4.11. El paisaje

La zona objeto de ordenacién especifica de Los Cascajos forma parte integrante del paisaje del
Valle de la Aldea, sus caracteristicas han sido definidas en el documento informativo del PGO

supletorio, sin embargo cabe especificar las caracteristicas intrinsecas de este sector.

Aunque se trata de una zona de tradicién agricola, el desarrollo de la cabecera municipal ha ido
acercando elementos propios del medio urbano, a esta zona que ya cumple algunas funciones
vinculadas el casco de La Aldea, principalmente la deportiva, y en menor medida productiva,
como consecuencia de la presencia de las naves de COALDEA. Dichos elementos cohabitan
con los usos agrarios tradicionales y modernos, el sector compone un mosaico de usos y
coberturas que van desde las grandes superficies asfaltadas de los aparcamientos publicos,
has los cultivos fruticolas tropicales, pasando por invernaderos y naves deportivas y de

embasado de tomate.
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Vista de aérea del sector. IDECanarias 2010.

La captura por expansion del nicleo central es la que ha determinado la nueva vocacién de
esta zona, que se integra en el tejido urbano cumpliendo principalmente una funcion industrial y

deportiva.

Las principales localizaciones desde donde se puede observar el ambito de ordenacion
permiten valorar la incidencia visual que tendra el desarrollo de las determinaciones del plan.
Las carreteras mas transitadas de la zona son la GC 200, que conecta La Aldea con Agaete y
con Mogan y la GC 210, que comunica la Aldea con Artenara. Desde la primera es posible una
visién lejana y parcial del &mbito especifico de ordenacién, mientras que desde la segunda no
existe la posibilidad de establecer contacto visual como consecuencia de la existencia de
diversos elementos que obstaculizan la observacién. A priori debe considerarse positivo que el
sector de Los Cascajos sea poco visible desde las carreteras mas transitadas, de hecho su

limitada visibilidad es uno de los factores que determinan la idoneidad de la localizacion.

Por otra parte la morfologia llana de las zonas proximas y la presencia discontinua de vallados
de fincas, hace que la visibilidad relativa desde puntos de vista préximos sea bastante

reducida.

La valoracién de la calidad visual queda condicionada por tanto a la calidad intrinseca en
términos de integracion de las actividades y elementos implantados en la zona. Como se

adelantaba el paisaje actual es el resultado de la agregacion de elementos urbanos,
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agroindustriales y agrarios. De la conjuncién de dichos elementos resulta una pieza de paisaje
despersonalizado en donde se establece una contradiccion visual entre lo rural y lo urbanizado,
la calidad de la pieza relativizada con respecto al paisaje circundante no es destacada. Solo
algin elemento aislado como los cultivos arbéreos a cielo abierto y un ejemplar de palmera
introducen matices de calidad de forma parcial.

La valoracién parcializada de la zona se apoya valores bastante relativizados como
consecuencia de la observacion de las Unicas variables consideradas, -coberturas del suelo e
Integracién de las actividades y edificaciones-.

Las actividades del suelo se han valorado en 5 categorias, sobre los siguientes criterios:

Valor muy alto para zonas que no acogen actividades econdmicas evidentes

presentando un aspecto natural.

Valor Alto para zonas que presentan rasgos naturales a pesar de albergar actividades

de tipo extensivo.
Valor moderado para zonas que no cuentan con actividades impactantes y que no
impliguen la ocupacion total de las superficies como cultivos a cielo abierto o pequefias

edificaciones agrarias.

Valor Bajo para zonas que albergan actividades que impliquen grandes superficies

reflectantes como invernaderos y naves.

Valor muy bajo para zonas que presenten actividades visualmente impactantes como

vertederos, acumulacién de materiales de construccién y chatarras a cielo abierto.
Las coberturas del suelo se han valorado en 5 categorias, sobre los siguientes criterios:

Valor muy alto para zonas que presentan la cobertura natural primigenia.

Valor alto para zonas que presentan coberturas naturales y agrarias extensivas.

Valor moderado para zonas que agrarias intensivas sin cubricion.

Valor bajo para zonas que presentan superficies plastificadas y edificadas.

Valor muy bajo para zonas que presenten coberturas visualmente muy impactantes en

el contexto paisajistico.
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Valoracion de la calidad visual del paisaje.

El resultado de la valoracion de la calidad visual es moderado para la zona sur del &mbito

especifico de ordenacién y baja para la zona norte, mas préxima al cauce del barranco.

1.3.5. Usos actuales del suelo

Como resultado del desarrollo de diversas actividades econdmicas en esta porcion del territorio
municipal se ha obtenido una mezcla de usos, que caracteriza a la zona de Los Cascajos, con

usos propios tanto del sector primario como del secundario.
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Vista aérea de la zona de Los Cascajos y del casco (2003).

Fuente: Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas.

Esta zona se caracteriza por una fuerte competencia entre el uso agricola, con caracter
marginal y tendencia al abandono, y el residencial que presiona y domina, dando lugar a

espacios periurbanos.

A continuacion se desglosa los usos que aparecen en el sector de manera mas pormenorizada:
1.3.5.1. Uso agricola

Los usos primarios que se desarrollan en Los Cascajos tienen poca relevancia territorial, por la

baja extensién de territorio que ocupa y su incidencia econdmica en el municipio.

Se distinguen tres zonas con diferentes usos agricolas en funcién del grado de mecanizacién e

intensidad productiva.

e Agricultura intensiva con cubricidn: Estos suelos se ven definidos en el territorio por la

alta concentracién de invernaderos. Se localizan principalmente en la zona mas limitrofe

al Barranco de La Aldea: se localizan sobre la llanura de inundacion de dicho barranco.

e Agricultura intensiva sin cubricidn: El sistema de cultivo en su mayoria es al aire libre,

creando un paisaje agrario tradicional rico en vegetacion, beneficiada por la explotacion
agricola. Se localiza al Sur del ambito de estudio, corresponde a la zona mas cercana a

la carretera del Barranquillo La Plaza y también la mas cercana al casco urbano.
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e Agricola abandonado /barbecho, correspondiendo con suelos que actualmente estan

labrados (trabajados o acondicionados para practicas agricolas) pero sin cultivos.

Vista de invernaderos existentes en el sector. Gesplan. Trabajo de campo 2009.

1.3.5.2. Uso Industrial

Los usos industriales son los propios de los espacios que se destinan al ejercicio de
actividades de elaboracién, transformacién, reparacion, almacenaje y/o distribucion de
productos.

Este uso tiene lugar, al este del &mbito de estudio, en la zona proxima al campo de futbol

municipal, en este lugar se localiza una fabrica de quesos (Coaldea).

Vista de construcciones existentes en el sector. Gesplan. Trabajo de campo 2009.
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1.3.5.3. Usos de infraestructuras

Los usos de infraestructura son los propios de los espacios ocupados por instalaciones
materiales que proveen servicios basicos para la organizacion del territorio en su conjunto,
como las comunicaciones, abastecimiento, etc., y necesarios para el desarrollo del resto de los

usos.

- Infraestructuras de energia: aquellas destinadas a la produccién, transformacion,

acumulacion, transporte y distribucion de electricidad.

Infraestructura situada en el sector. Gesplan. Trabajo de campo 2009.

Dentro del sector del presente documento, se encuentra situada la Estacion Transformadora
(E.T) de “Los Cascajos”, la cual, forma parte del tendido eléctrico de Media Tension (MT) que
abastece al municipio. El tendido se realiza de forma aérea desde la estacion “Cafiada Honda”
ubicada al otro lado del cauce del barranco y fuera del &mbito de estudio. Este tendido se
distribuye gracias a una serie de torres repartidas por el interior del sector. Por otro lado, la E.T
“Los Cascajos” se encuentra en serie con la estacion denominada “Deportivo La Aldea”, en

este caso, el tendido se lleva a cabo de forma soterrada.

- Infraestructuras viarias y de transporte terrestre: son aquellos espacios construidos para

permitir la movilidad sobre el territorio. Las infraestructuras viarias las integran las carreteras,

ademas de las vias agricolas y caminos.

La principal infraestructura viaria de la zona de estudio corresponde a la carretera Barranquillo
de La Plaza, la cual se encuentra a continuacion de la Avenida San Nicolads permitiendo la
comunicacion del Casco del municipio con el sector SUS Los Cascajos. Ademas, en el interior
del sector existe un vial secundario que permite el acceso a las distintas instalaciones de la
zona, entre las que se encuentra la Cooperativa Agricola Coaldea y el campo de fatbol de La

Ciudad Deportiva Los Cascajos.
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Viarios de acceso e interior. Gesplan. Trabajo de campo 2009.

Las demas vias existentes en la zona corresponden con las agricolas, que atraviesan las

parcelas de cultivos, para la recogida y distribucion de sus productos.

- Infraestructuras de abastecimiento de agua: El &mbito cuenta en sus proximidades con una

red de distribucion. Esta red se adentra por la parte sureste del sector. El trazado corresponde
a uno de los ramales que parte desde una de las conducciones que distribuye desde el
depodsito de “El Pinillo”, se trata de una tuberia de polietileno de 90 mm de diametro. El
depdsito desde el que parte la red cuenta con una capacidad de 2.160 m®. Ademas, en el
interior de la zona de estudio se hallan una serie de infraestructuras hidraulicas como son una
serie de pozos y estanques de caracter privado, cuya agua extraida, es de mala calidad debido
a la alta salinidad. Por esta razén, es poco probable que se permita su reutilizacién como agua

de riego.
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- Infraestructuras red de saneamiento y pluviales: dentro del &mbito y en sus proximidades

existe red de saneamiento. La red incluida en el interior del sector, discurre paralelamente a la
via secundaria, partiendo desde la esquina de la Cooperativa Agricola Coaldea, hasta
adentrarse en direccion suroeste por el terreno situado al sur dentro del &mbito, se trata de una
tuberia de 250 mm de diametro. Por otro lado, en las proximidades del sector se hallan otros
dos trazados de la red de saneamiento del municipio, ambas discurren por el Barranquillo de
La Paz, continuando su trazado en direccion oeste hasta la estacion depuradora del municipio,

estas redes se componen de tuberias de 500 y 400 mm de diametro.

No existe red de pluviales ni en el interior ni en las proximidades del sector, para la recogida de

las aguas de lluvia.

- Infraestructuras de telecomunicaciones: El sector cuenta con una linea de Fibra Optica. Este

cableado cruza el cauce del barranco de la Aldea procedente de la estacién de
telecomunicaciones denominada Las Tabladas y continGa su trazado a lo largo de la calle del

Barranquillo de La Plaza.
1.3.5.4. Uso residencial

El uso residencial corresponde con los espacios destinados al alojamiento permanente de

personas.

Vista de vivienda existente. Gesplan. Trabajo de campo 2009.

El uso residencial en el sector corresponde con una vivienda unifamiliar aislada inserta en una

parcela agricola en el sureste del @mbito de estudio.
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Dentro la misma parcela se localiza una piscina, que actualmente se encuentra en desuso,
pero en el pasado, aunque su propiedad era privada, funcionaba como una zona de recreo y

ocio para los vecinos del lugar.
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Sintesis de usos del suelo.

Segun la informacion catastral existe una vivienda vinculada a un almacén situado en el interior

de una finca agricola, que no se ha podido comprobar.

Esta ubicacion de viviendas pretendia optimizar el espacio destinado a la agricultura, pues aun
se puede percibir el fuerte arraigo que la agricultura tiene en esta sociedad, ya que los huertos,
las fincas abandonadas, cuartos de aperos, se mezclan con el uso residencial y otros usos

propios del sistema urbano.
1.3.6. Tipologiay localizacion de impactos ambientales

La zona de Los Cascajos ha sufrido en las udltimas décadas una radical transformacion
territorial como consecuencia del auge de los cultivos de exportacion y vinculada al incremento
de la poblacion, reutilizando estas zonas en abandono para la expansion de servicios, como la
zona deportiva y el centro de salud. La subita alteracién espacial que ha experimentado ha
traido como consecuencia en demasiadas ocasiones, el deterioro del patrimonio ambiental y

paisajistico que alberga.
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La zona de estudio presenta estas acciones perturbadoras, causadas fundamentalmente por
los usos agricolas y por el abandono de la actividad que inciden sobre el paisaje, por eso se
hace preciso el establecimiento de iniciativas que atenlen las alteraciones que genera la
transformacion territorial con objeto de incrementar la calidad ambiental y, en consecuencia, la
calidad del paisaje. Tras el andlisis de los procesos observados, se establece la clasificacién

gue sigue.
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Localizacién de impactos.
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Vista general del sector desde la cruz en Las Tabladas. Gesplan. Trabajo de campo 2009.

- Cultivos bajo plastico.

La cubierta de los invernaderos ha proliferado en los dltimos afios en el &mbito de estudio,
originando un severo impacto visual que devalla la calidad paisajistica de entornos de elevada
potencialidad panoramica, pues suponen una cubierta artificial del paisaje, con cortes de gran
verticalidad y con colores muy contrastado, que no se insertan en el paisaje, ademas, debido a
la magnitud de su estructura, implica un impacto visual a gran escala. Este impacto se empeora
por la presencia de invernaderos abandonados y azotados con frecuencia por el viento, que

confiere a este enclave un aspecto desagradable.

- Impacto visual de tendido eléctrico aéreo.

Las lineas de tendido eléctrico ocasionan un evidente impacto paisajistico al compartimentar la
panoramica visual, como consecuencia de la presencia de torres, estaciones transformadoras y
cableado. La presencia de los tendidos también esta relacionada con la elevada mortalidad de
aves, a consecuencia de la colision, durante el vuelo, con cables de alta tension. En el &mbito

de ordenacién se localizan tres torres de tendido aéreo.
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- Vertido de residuos sélidos urbanos.

Son comunes en torno a los sectores urbanizados. Se han localizado vertederos clandestinos

constituidos por residuos soélidos y organicos.

L SV _ e

Vertidos solidos urbanos y agricolas en la zona de estudio.

Gesplan. Trabajo de campo 2009.
- Vertido de residuos.

En la zona objeto de ordenacion se localiza la presencia de acumulaciones de material inerte,
probablemente dispuesto para futuras sorbias u obras de acondicinamiento de superficies. En
la zona sur del ambito destaca la presencia de restos de maquinaria, vehiculos abandonados y
otra chatarra vinculada a las actividades agricolas. Una situacion semejante se repite en la

zona norte del @mbito junto al campo de futbol.

Los vertidos incontrolados de escombros y &ridos procedentes de la construccidn resultan
habituales. Su presencia provoca la degradacion del patrimonio natural y paisajistico; destruyen
el horizonte fértil del suelo, anulan su drenaje, y provocan la desaparicion de la cubierta
vegetal. Los vertidos tienen una marcada incidencia en el territorio, especialmente los que
resultan de la remocién del suelo y aquella chatarra que se amontonan en las parcelas

agricolas abandonadas como si fueran desguaces.

Memoria de la Ordenacién Pormenorizada del sector SUSO Los Cascajos 22



E_
Plan General de Ordenacion supletorio de La Aldea de San Nicolas

gesplan Aprobacion Definitiva

1.4. DIAGNOSTICO AMBIENTAL INTEGRADO
1.4.1. Definicion de unidades ambientales homogéneas

El diagnéstico ambiental se ha plateado en los procedimientos habituales en el marco de la
ordenacion del territorio de Canarias, delimitando unidades ambientales homogéneas que
permiten encapsular los conceptos de limitacion de uso, capacidad de uso, calidad para la

conservacion y valor cultural, para su posterior valoracion.

La escasa superficie de la zona objeto de ordenacién su la sencillez territorial. Nos permiten

diferenciar dos zonas homogéneas definidas como:
1 Llano aluvial cubierto de invernaderos y nave de elaboracién agropecuaria.

2 llano aluvial con cultivos tropicales a cielo abierto en uso y abandono.

UNIDADES AMBIENTALES HOMOGENEAS

[ 1 Llano aluvial cubierto de invernaderos y nave de elaboracién agropecuaria

2 llano aluvial con cultivos tropicales a cielo abierto en uso y abandono

Escala aprox. 1:

Unidades Ambientales homogéneas.
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1.4.2. Limitaciones con respecto al uso industrial

Ambas unidades presentan aptitud alta para acoger los usos industriales y complementarios
propuestos por la alternativa de ordenacion seleccionada. La intensa antropizacién del area y la
proximidad respecto del casco urbano, asi como la presencia actual de usos industriales,
hacen que el espacio objeto de ordenacién no presente inconvenientes importantes para la

implantacion de los citados usos.
1.4.3. Capacidad de uso

Ambas unidades presentan una capacidad de uso no solo para albergar los usos urbanos
industriales que propone la alternativa seleccionada, si no que presenta caracteristicas para

albergar usos agricolas tecnificados, como los que todavia alberga el sector.
1.4.4. Calidad para la conservacién

El diagnostico de la calidad para la conservacion no considera aspectos como la fauna, la
vegetacion o la geoformas que no presentan variaciones ni valores relevantes. Por tanto se
estima conveniente establecer la calidad para la conservacién bajo los mismos criterios
considerados para valorar la calidad visual del paisaje, que a su vez se apoyaba en la

interpretacion de las coberturas y usos actuales.

De forma sintética los valores establecidos son:

Calidad para la Conservacion
Unidad Integracion
Actividades Coberturas Total

1 Llano aluvial cubierto de invernaderos y nave . . .

s . Baja Baja Baja
de elaboracién agropecuaria
2 Il_ano aluvial con cultivos tropicales a cielo Moderada Moderada | Moderada
abierto en uso y abandono

1.4.5. Valor del patrimonio cultural

Como se justifica en el correspondiente epigrafe informativo no se ha detectado ningin valor
relacionado con el patrimonio cultural, por tanto se considera bajo el valor patrimonial de
ambas unidades.
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1.4.6. Tabla sintesis de diagndstico ambiental

Capacidad | Limitaciones
. para de uso
Unidad (:Cﬂfsa;\?;g%:]a albergar respecto a Valor
usos los cultural
industriales | propuestos
1 Baja Alta Baja Bajo
2 Moderada Alta Baja Bajo

VIMITAGIONES DE USO

- EIE]

Moderada

1* CAUIDAD PARA LA CONSERVACION

Ny~

7

7/CAPACIDAD DE USO

+/VALOR CULTURAL

(7/]
<
w
> Y
{11
(L]
(]
=
Q
<
(/7]
1]
3
-
2
w
g..
L]
'
s
Q
4
|2

&| I 1 Liano aluvial cubierto de y nave de i i
2 llano aluvial con cultivos tropicales a cielo abierto en uso y abandono
’ scala aprox. 1:4.000

TR
I

/ - Maybajo

ST

Diagnostico ambiental.

1.5. CONDICIONES DE LA ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL Y LAS
DETERMINACIONES DE DESARROLLO ESTABLECIDAS POR EL PLAN GENERAL DE
ORDENACION

Dentro del apartado de diversificacion econdémica de la Memoria del PGO supletorio, se
considera el refuerzo del sector industrial en el municipio de La Aldea de San Nicolas. En esta
linea, el sector de suelo urbanizable SUS Los Cascajos se propone para dar acogida a las

diferentes empresas que en este momento se encuentran diseminadas por todo el Municipio.

El Plan General de Ordenacion supletorio incluye las determinaciones de ordenacion
urbanistica del sector de suelo urbanizable SUS en el Fichero de las actuaciones de
transformacion urbanistica.

Los parametros correspondientes al sector SUS Los Cascajos son:
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Superficie del Sector: con Sistema General Incluido 60.200,26 mz2s
SUPERFICIE TOTAL A EFECTOS DEL CALCULO DEL AM (1): 60.200,26 m2s
Coeficiente de Edificabilidad Bruta del Sector: 0,68 mz2c/mz2s
Superficie construida total: 40.742,02 m2c
Aprovechamiento Urbanistico Medio del Sector: 0,5314 uda/m3s
Aprovechamiento Urbanistico Global del Sector: 31.992,8 uda
Uso Caracteristico: Industrial
Densidad de viviendas / hectareas: 0 vivi/Ha
NUumero méximo de viviendas: 0 viv
Numero de Viviendas en régimen de proteccion publica: NO PROCEDE
Tipologia edificatoria admisible: -
Altura Maxima de la edificacion: 3 plantas
Unidades de Actuacion 1
Sistema de Ejecucién Publico - cooperacion
Superficie de suelo para Espacio Libre 6.020,91 mz2s
Superficie de suelo para Dotaciones 663,78 mz2s
Superficie de suelo para Equipamiento 1.833,97 m2s
Superficie construida para Dotaciones 1.891,77 mz2c
Superficie construida para Equipamientos 3.667,94 mz2c
Superficie estimada de suelo para Red Viaria 22.461,79 m2s
Superficie SG inscrito 3.163,88 mz2s

El sector estd incluido en el &rea territorial 2 y el uso caracteristico del sector es industrial. La
tipologia edificatoria admisible es la de naves adosadas con una altura méxima de la

edificacién de dos plantas.

El sector tiene incluido un sistema general de canalizacion de Barranquillo de La Plaza y la

ordenacion pormenorizada del sector determinara la delimitacion de unidades de actuacion.

Un refuerzo en el sector industrial y en la diversificacion de cultivos dentro del sector primario
del municipio, lleva aparejado un refuerzo en las infraestructuras de comunicacion que
garanticen su correcto funcionamiento. Para ello, el PGO supletorio propone a modo de trazado
indicativo un viario de circunvalacién que discurre paralelo al barranco conectando desde la
autovia prevista Agaete-La Aldea, hasta la GC-200 en la zona de Molino de Viento. Este
trazado posibilitaria que el suelo urbanizable industrial tenga una salida directa y adecuada a la
GC-200 sin atravesar el suelo urbano, garantizando una adecuada accesibilidad a los vehiculos
pesados del sector agropecuario e industrial a la vez que se evita su transito por el casco

urbano de La Aldea.
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1.6. AFECCIONES IMPUESTAS POR LEGISLACION SECTORIAL

Por su localizacion, el suelo urbanizable perteneciente al sector SUS Los Cascajos esta
afectado por las limitaciones impuestas por la legislacion de aguas. La ordenacion estara sujeta
a las disposiciones de defensa del dominio publico hidraulico y servidumbres establecidas por

la legislacion en materia de aguas.

En cuanto a la legislacién estatal en materia de aguas, habra que estar a lo dispuesto en las

siguientes normativas:

e Real Decreto 849/1986, de 11 abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio

Publico Hidraulico.

e Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto

Refundido de la Ley de Aguas.

e Real Decreto 9/2008, de 11 de enero, por el que se modifica el Reglamento del
Dominio Puablico Hidraulico, aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril.

La Disposicién Adicional Quinta del Texto Refundido de la Ley de Aguas, referente a las
competencias de las Comunidades Auténomas en materia de ordenacién del territorio,
establece que las posibles limitaciones en el uso de suelo y reservas de terreno, previstas en
los articulos 6, 11, 20.1.d), 43 y 96 de esta Ley, se aplicaran sin menoscabo de las
competencias que las Comunidades Autonomas puedan ejercer en materia de ordenacién del
territorio.

Asimismo a nivel autonémico, es de aplicacién el siguiente marco normativo:
e Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas.

e Decreto 86/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Dominio

Publico Hidraulico.

La Ley 12/1990 tiene por objeto la regulacion de las aguas terrestres superficiales y
subterraneas, cualquiera que sea su origen, natural o industrial, en las Islas Canarias, asi como
el ejercicio de las competencias de la Comunidad Autbnoma en las materias relacionadas con

el dominio publico hidraulico.

Las afecciones de mayor relevancia para el planeamiento son las normas de proteccion de los

cauces y su entorno.

Memoria de la Ordenacion Pormenorizada del sector SUSO Los Cascajos 27


http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rdleg1-2001.t1.html#a6
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rdleg1-2001.t1.html#a11
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rdleg1-2001.t2.html#a20
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rdleg1-2001.t3.html#a43
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rdleg1-2001.t5.html#a96

5
Plan General de Ordenacion supletorio de La Aldea de San Nicolas

gesplan Aprobacion Definitiva

Para la proteccion del dominio publico hidraulico, los margenes de los terrenos que lindan con
los cauces publicos en los barrancos estan sujetos, en toda su extension longitudinal, a una

zona de servidumbre de cinco metros de anchura para uso publico.

Segun el articulo cuarto del RD 9/2008, por el que se modifica el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, la zona de servidumbre para uso publico tendra, entre otros, el fin de
proteccion del ecosistema fluvial y del dominio publico hidraulico y el de paso publico peatonal
y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacion y salvamento, salvo que por
razones ambientales o de seguridad el organismo de cuenca considere conveniente su

limitacion.
1.7. ESTUDIO DE LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Segun la informacion catastral consultada en la direccion general del catastro, el sector de

suelo urbanizable afecta a diez fincas catastrales.

. [ | —_— " Provincia de LAS PALMAS
ST Oficina Virtual del Catastro Municipio de S.NICOLAS TOLENTINO
i DE ECONOMIA , Proyeccién: U.T.M. Huso: 28
YHACENDA  CARTOGRAFIA CATASTRAL oy
100m o 100 200m

Couvrdenadas del cenbie: X = 423,162 Y = 3,036,194 Esle documerto ro 8s ung cadificacidn calashal © Dirsesitn

Estructura de la propiedad. Fuente: Oficina virtual de Catastro.

Ministerio de Economia y Hacienda.

A continuacién se incluye una relaciébn de propietarios e identificacion de fincas

afectadas segun la informacion catastral de bienes inmuebles de naturaleza urbana.
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Ne REFERENCIA TITULAR CATASTRAL SUELO CONSTRUIDA
CATASTRAL m?) (mec)

1 | 0419005DS2001NO001IWF | Julio Sixto Le6n Garcia 14.350 961

2 | 3063601DR2936S0001XA | Hdros Antonia Espino Sanchez 2.163 0

3 3063602DR2936S0001IA | Hdros Santiago Suarez Rodriguez 3.116 295

4 3063603DR2936S0001JA | Endesa Distribucion Eléctrica S.L. 16 16

5 | 3063604DR2936S0001EA | Hdros de Juan Ramirez Garcia 11.304 117

6 | 3063605DR2936S0001SA | Rosario Espino Moreno 7.105 0

7 | 3063606DR293650001ZA Eg,iz'g)‘ge;tigad"’” articulo 47.delaley | g ggg 0

8 3063607DR2936S0001UA | Manuel Suarez Cruz 4.378 134

9 | 3063608DR2936S0001HA | Maria Cruz Suarez Cruz 2.288 0

10 | 0414005DS2001S0001MX iﬁjcégﬂgd dg"sofneﬁtc"éf‘é’g%?%ﬁemino 2.795 2.652

11 | 3257533DR2936S0001PA | Juan Ledn Afonso 1.148 0

12 | 3257531DR2936S0001GA | Oswaldo Tavio Acevedo 2.645 0

Del estudio de la estructura de la propiedad se desprende que la propiedad est4 fraccionada en
la parte alta del sector, en las proximidades del barranco, y la parte inferior pertenece casi en
su totalidad a una sola propiedad.

1.8. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION DEL SECTOR SUS LOS CASCAJOS

En el modelo de desarrollo territorial elegido por el PGO supletorio se conjuga una integracion
de la ordenacién ambiental y territorial permitiendo a su vez una diversificacion econémica
favorable para el municipio.

Considerando los objetivos ambientales y de ordenacion establecidos por el plan general y
teniendo en cuenta que el sector de suelo urbanizable estd destinado a uso industrial,
fundamental para la relocalizacion de actividades industriales y de servicios ubicadas en el
casco urbano y para el desarrollo econémico del municipio, para la ordenacién pormenorizada
del sector se establecen los siguientes objetivos.

Objetivos ambientales:

e Reducir la contaminacion acustica y atmosférica de las poblaciones locales,
concentrando las industrias y talleres o almacenes, que por su naturaleza suponga
unos niveles acusticos muy elevados, en la zona mas alejada del nicleo residencial
dormitorio y especificar acciones a determinar por parte de los promotores o

propietarios de las naves para reducir las emisiones de contaminantes a la atmdsfera.
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e Evitar la contaminacion del cauce principal del Barranco aldeano realizando las

medidas correctoras oportunas para controlar y evitar los vertidos no tratados.

e Potenciar el paisaje como elemento de identidad social y cultural y mejorar la calidad
visual del paisaje, evitando la ubicacion de elementos que desvirtien los valores
paisajisticos del entorno, con una mayor integracion ambiental de las instalaciones de

produccion y transporte de la energia.

e Integrar las industrias en el paisaje tradicional del Valle, adecuando el disefio de las
infraestructuras y edificaciones al paisaje e incorporando recomendaciones estéticas o

medidas correctoras.

e Desarrollar una gestién de un sector industrial en la Aldea que sea sostenible en el
tiempo y espacio, estableciendo medidas que faciliten la implantacion territorial y el uso
de diferentes modalidades de energias renovables, ademas de introducir industrias de

una elevada demanda municipal y con alternativas de comercio o demanda insular.
Objetivos y criterios de la ordenacién

e Armonizar los requerimientos de desarrollo social y econémico con la mejora del
ambiente urbano, asegurando una digna calidad de vida tanto a los usuarios como a

los residentes en el entorno.

e Fomentar un paisaje urbano con un adecuado tratamiento de frontera con el suelo
rastico y con el barranco y del encuentro con las diferentes partes del tejido urbano,
estableciendo como criterio preferente el remate con viario inedificado en su borde
exterior, salvo en la solucién de las medianeras en el contacto con el suelo residencial,
y la localizacion preferentemente de espacios libres, dotaciones y equipamientos en las
proximidades de la zona residencial y deportiva, creando junto al viario de borde un
corredor verde que enlace con los espacios libres y peatonales de la urbanizacion, de
enriquecimiento de la calidad arquitecténica y del amueblamiento y equipamiento

urbanos.

e Implantar un modelo urbano que permita la ubicaciébn de pequefias y medianas
empresas, que fomente la complejidad urbana mediante la propuesta de mezcla de
tipologias edificatorias, a la vez que propicie la mezcla de usos compatibles con el

tejido urbano industrial.

e Desarrollar actividades terciarias y de servicios en el territorio ordenado que

complementen a los previstos por el planeamiento general, para garantizar su
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diversidad y en relacién con un aprovechamiento 6ptimo del suelo en cuanto a recurso

natural singular.

e Garantizar la continuidad de la nueva urbanizacién con la trama urbana y rural del
entorno para mejorar las conexiones viarias y la accesibilidad a los sistemas generales
existentes y previstos por el planeamiento y a los nuevos usos y actividades a
implantar en el sector.

e Cualificar el tejido urbano e incrementar su calidad ambiental, estableciendo una
jerarquizacion de vias y disefio de sus perfiles, acondicionando el viario para el uso
peatonal y de ciclistas, prevision de aparcamientos, disposicion adecuada de arbolado

en espacios libres publicos y vias y definiendo hitos urbanos identificativos.

e Seleccionar modelos tipolégicos atendiendo a la reduccién de consumo de suelo y a su
adaptacién a las caracteristicas del medio en el que se inserta esta nueva
urbanizacién, adecuando la densidad prevista a las caracteristicas morfolégicas de la
zona urbana colindante y utilizando tipos edificatorios que permitan incrementar el uso

eficiente del suelo.

e Concentrar el suelo destinado a uso industrial sin que disminuya la calidad de
ambientes, espacios libres y atractivo de la oferta, evitando implantaciones en
manzanas de dimensién excesiva o con morfologias que supongan fuertes impactos o

rupturas.
1.9. EXAMEN Y ANALISIS DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

Partiendo de los objetivos y criterios de ordenacién establecidos se plantean tres alternativas
de ordenacion del sector, basandose principalmente en el desarrollo de diferentes modelos

urbanos y distintos tratamientos de los bordes del sector.
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1.9.1. Alternativa 1

Imagen de la alternativa 1.

En la primera alternativa de ordenacion se propone un modelo urbano en estructura de peine
abierta hacia el barranco, con una trama urbana generada a partir de vias transversales al
barranco y dispuestas de forma paralela a la edificacién existente, perteneciente a la
cooperativa Coaldea, y dos viales estructurantes, uno de borde occidental, reajustando las
alineaciones del Barranquillo de La Plaza, que se introduce en la urbanizacion a través de otro

vial secundario, y un dltimo vial de borde al norte, junto al Barranco de La Aldea.
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También, la superficie destinada a los espacios libres es mayor en dicha area, puesto que se
delimitan dos espacios libres, uno en las proximidades de la zona residencial y la zona
deportiva, junto a los equipamientos y una dotacidn, y otro en el borde de la urbanizacién hacia
el Barranco de La Aldea.

Las parcelas pequefias se dispondrian en la zona mas al noroeste de la urbanizacién, en el la

estructura del peine.

Las parcelas mayores, se dispondrian al este junto a la industria preexistente (Coaldea).
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Imagen de la alternativa 2.
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En la segunda alternativa de ordenaciéon se propone un modelo urbano concentrado,

diferenciando la zona industrial de la zona de dotaciones y equipamientos, con una trama

urbana generada a partir de unos viales principales que circundan la futura zona industrial,

tanto en el borde lateral, reajustando las alineaciones del Barranquillo de La Plaza, como el vial

central ampliando el vial existente, como el vial de borde con el barranco de La Aldea, que

conecta con el vial de la zona deportiva.
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La trama se completa con una via interior que se va adaptando a las trazas de las fincas

agricolas.

Salvo el vial que rodea la manzana mas al sur, a ocupar por un equipamiento y pequefias
industrias, de sentido Unico de circulacidn, los viales de borde y el vial central, se proponen de
doble sentido de circulacion con mayor amplitud. Los aparcamientos se disponen de forma mas

concentrada en las inmediaciones de la zona dotacional y al norte junto al barranco.

Se delimitan dos espacios libres, uno de gran dimension en las proximidades de la zona
residencial y la zona deportiva, junto con un equipamiento y una dotacién, y otro en el borde de

la urbanizacién hacia el Barranco de La Aldea que actia de remate del vial de borde.

Las parcelas pequefias se dispondrian en los frentes de las vias en la zona mas baja de la
urbanizacion y las parcelas mayores, con posibilidad de edificaciones abiertas, se dispondrian

hacia el vial de borde con el barranco y hacia la zona trasera del deportivo.
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1.9.3. Alternativa 3

)

Imagen de la alternativa 3.

En la tercera alternativa de ordenacion se propone un modelo urbano en estructura de peine
similar a la alternativa primera, abierta hacia el barranco, con una trama urbana generada a
partir de vias transversales al barranco y dispuestas de forma paralela a la edificacion
existente, perteneciente a la cooperativa Coaldea, y dos viales estructurantes, uno de borde
occidental, reajustando las alineaciones del Barranquillo de La Plaza, y otro vial de borde al
norte, junto al Barranco de La Aldea. Se propone el acceso a la zona deportiva y asistencial

independiente de la zona industrial.
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Respecto a las vias interiores de la urbanizacién; se propone que tengan un Unico sentido de
circulacién, salvo las perimetrales y la de penetracién (existente), que se plantean con doble
sentido. Los aparcamientos previstos se localizan junto a la dotacién y el borde con el

barranco.

En esta alternativa de ordenacion, los viales se disponen de tal forma que se producen
aperturas hacia el barranco, por lo que el frente edificado hacia el mismo se reduce y
fragmenta, generando fachadas laterales de menor dimensioén que en la anterior alternativa.

Se definen dos areas para espacios libres; el primero en las proximidades de la zona
residencial y de la zona deportiva, vinculado a un equipamiento y dotacion propuestos; el otro,

en el borde noroeste de la urbanizaciéon, asomandose hacia el Barranco de La Aldea.

Las parcelas industriales de menor dimension se dispondrian en la zona central de la
urbanizacién. La ubicacién de las parcelas mayores, con posibilidad de edificaciones abiertas,

se propone hacia la trasera de la zona deportiva.

Como cierre de la manzana sur de la via central (15) que conecta la rotonda de acceso con la
zona deportiva, se propone una parcela destinada a estacién de servicios dado que es ésta la
entrada principal de la urbanizacién, evitando de esta manera que los vehiculos pesados
tengan que atravesar el suelo urbano consolidado para proceder al repostaje. Adyacente a la
estacion de servicios, con el fin de propiciar una relacién con la plaza vinculada a usos

terciarios y con la parcela dotacional, se localizaria otro equipamiento.

Al sur del sector, en las proximidades de la zona residencial, se plantea la ubicacion de una
plaza vinculada a usos terciarios y con una parcela dotacional que resolveria las medianeras

de las futuras edificaciones residenciales.

1.9.4. Comparacién de la integracion de la variable ambiental en las alternativas de

ordenacioén

En lineas generales, el desarrollo de los suelos industriales de La Aldea de San Nicolas se
puede considerar en si la regulacidon de una problematica municipal, pues la gestion del suelo
industrial y su urbanizacion supondra la posibilidad de eliminar de las zonas residenciales las
cooperativas agricolas, talleres y almacenes relacionados con la actividad agricola, artesanal e
industrial de pequefia escala, ya que actualmente sufren los ruidos y molestias que generan las
maquinarias de las industrias y el continuo trafico de vehiculos pesados, por tanto, esta
ordenacion pormenorizada del suelo urbanizable industrial, supone la solucién a un conflicto
social y ambiental de usos inadecuados. Por otro lado, la ordenacién de estos suelos ha de
estar en consonancia con la ruralidad del municipio y la difusion tradicional del edificado y los

usos del suelo.
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Para la ordenacién del sector SUS Los Cascajos se propone un andlisis de diferentes

alternativas acordes a los objetivos ambientales fijados al inicio de esta propuesta.

Desde la perspectiva ambiental, la comparacién de las tres alternativas se debe centrar en la
valoracion de la integracion ambiental al medio rural circundante y del Barranco de La Aldea y
en el paisaje urbano resultante de los distintos modelos urbanos planteados, ya que, en el area
oriental del sector y el tratamiento del barranquillo de La Plaza, permanecen casi invariables en
las tres alternativas como consecuencia de la integracion de las edificaciones y viales

preexistentes en la ordenacion del sector.

Asimismo, la ordenacion pormenorizada de este suelo industrial en Los Cascajos no solo es
coherente con los usos actuales, sino que también va ligado a la propuesta del PGO supletorio
de la concentracion de las cooperativas y almacenes de empaquetados agricolas. Esta
concentracion de almacenes e industrias supone la incentivacion y regulacion de las
actividades agricolas del municipio, pues supondrian la diversificacion e innovacién del sector
agricola por medio de la implantacién del suelo industrial, uno de los pilares basicos de los
objetivos planteados por los objetivos insulares y del planeamiento general para la proteccion

del sector agricola.

En general, la implantacion de usos industriales y el aumento de infraestructuras supondran
una pequefia pérdida de los suelos de alto valor agricola. Este impacto negativo se ve
compensado por la necesidad de diversificar la economia municipal, de habilitar zonas para las

industrias y mejorar el trafico rodado de vehiculos.

Ademas, algunas infraestructuras se proyectan en el limite del barranco, que a pesar de ser
una via transitada por el tréfico de vehiculos, no deja de ser un barranco con avenidas
torrenciales esporadicas, con lo cual, las medidas de prevencién han de ir mas all4 de simples

muros de proteccién.

A continuacién se describiran las diferencias ambientales de cada alternativa de manera que se
garantice la adecuada eleccién para la propuesta de ordenacion pormenorizada de este sector

de suelo urbanizable industrial.

1.1.1 Alternativa 1.

En la primera alternativa de ordenacion se propone un modelo urbano en estructura de peine
abierta hacia el barranco, con una trama urbana generada a partir de vias transversales al
barranco y dispuestas de forma paralela a la edificacién existente, perteneciente a la
cooperativa Coaldea, y dos viales estructurantes, uno de borde occidental, reajustando las
alineaciones del Barranquillo de La Plaza, que se introduce en la urbanizacion a través de otro

vial secundario, y un dltimo vial de borde al norte, junto al Barranco de La Aldea, esto ocasiona
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que aumente la superficies de viales, en relaciéon con la alternativa 2, debido a que dicha
alternativa necesita accesos rodados por la disposicion transversal de las naves en relacion

con el barranquillo.

En cambio las vias interiores de la urbanizacion se proponen paralelas al Barranco de La Aldea
de San Nicolas, este hecho supondra una mayor exposicion de las naves que se localicen al
norte de la unidad y a los posibles riesgos de desbordamiento del barranco. Ademas, las naves
propuestas actuaran como una pantalla visual que obstaculizara la visualizacién de la cuenca
natural del propio barranco, aunque por otro lado, la disposicion de las naves te permiten la
posibilidad de regular la altura de las fachadas, de manera que, a medida que las naves se
acercan al barranco las edificaciones tengan una menor incidencia visual de la altura que
alcanzaran las naves, evitando la En cambio, los espacios verdes propuestos funcionan como
una medida compensatoria, pues la delimitacion de dos espacios libres, sumando un total de
6.475 m2, uno localizado al Norte y otro al Sur del sector, funcionan de manera similar a un
apantallamiento visual o como un adecuado y correcto tratamiento de borde de contacto entre
las zonas residenciales y la zona industrial y, al Norte, en el contacto entre el suelo industrial y

el suelo de proteccion del barranco.

Junto al espacio libre de la zona Sur del sector, se propone un terciario que puede dar cabida a
comercios vinculados con mercados de productos manufacturados en el lugar, fomentado el
pequefio comercio, que a su vez actuard de transicibn entre las zonas residenciales y las
industriales. Con ello se evita la creacion de un poligono industrial aislado a la vez que supone
la creacion de una zona con unas pequefias interactuaciones entre las zonas econémicas y

sociales, potenciado con una pequefa dotacion cercana a la zona deportiva.
1.1.2 Alternativa 2.

En la segunda alternativa de ordenacion se propone un modelo urbano concentrado,
diferenciando la zona industrial de la zona de dotaciones y equipamientos desarrollando una
trama urbana paralela al barranco de La Aldea con una concentracion de las manzanas
destinadas al uso industrial, y reajustando las alineaciones del Barranquillo de La Plaza en el
borde lateral.

La trama se completa con unas via interiores que se van adaptando a las trazas de las fincas
agricolas, por tanto, la posibilidad de la adaptacion de las industrias a la topografia y a los
modelos de estructuracion agricola suponen una ordenacion coherente a los paisajes agrarios
preexistentes y minimiza la superficie necesaria de viales. Pero, esta ordenacién supone una
mayor concentracion de las industrias o talleres en las zonas colindantes a los cauces publicos
y las zonas para la practica de deportes, con una superficie de naves mayores, fomentara una
mayor concentracion de las molestias atmosféricas y acusticas al barranco y a las actividades

deportivas. Ademas, la adaptacion al parcelario agricola crearia la obstaculizacién total de las
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vistas panoramicas del barranco principal y de Las Tabladas, estableciendo una zona aislada
del industrial, que incidiria negativamente en la cuenca visual del valle aldeano. Sin embargo
se evita el trafico pesado cercano y las molestias acUsticas a las zonas residenciales y sanitaria

ubicadas en Los Cascajos.

En cambio la zona Sur de la actuacién en la alternativa 2, supone una mejor propuesta de
ordenacion de la zona de contacto entre la zona residencial y la industrial, pues la
incorporacion de aparcamientos de una considerable envergadura, junto con un terciario
facilitara la interaccion de las zonas residenciales, con la zona industrial. Ademas los
aparcamientos en los dias festivos pueden ser utilizados para los eventos deportivos de gran
envergadura que tienen lugar en la ciudad deportiva de Los Cascajos, aparte de las ferias

agricolas y otros usos recreativos que tengan lugar en el Barranco de La Aldea.

También en esta zona se propone un espacio libre vinculado al terciario y a una dotacion, estos
espacios atentan el impacto visual que produciran los aparcamientos propuestos y el cambio

de paisaje que existira entre el limite del suelo industrial y la zona residencial.

Aparte de suponer una medida visual, la envergadura de este espacio libre supone un area
abierta y ajardinada que garantiza el recreo visual de las zonas residenciales y el disfrute de
areas de descanso como “respiraderos verdes”, que garantizan la descongestién urbanistica de

las zonas industriales.

1.1.3 Alternativa 3.

En la tercera alternativa de ordenacion se propone un modelo urbano en estructura de peine
similar a la alternativa primera, abierta hacia el barranco, con una trama urbana generada a
partir de vias transversales al barranco y dispuestas de forma paralela a la edificacién
existente, perteneciente a la cooperativa Coaldea, y dos viales estructurantes, uno de borde
occidental, reajustando las alineaciones del Barranquillo de La Plaza, y otro vial de borde al
norte, junto al Barranco de La Aldea. Se propone el acceso a la zona deportiva y asistencial
independiente de la zona industrial. Esta caracteristica en las infraestructuras viarias permitira
el acceso directo a la zona industrial y los accesos a las naves desde las vias interiores. Esta
estructura viaria es mas novedosa respecto a las demas alternativas, aunque supondra un
aumento de la superficie de los viales (compensado pasando a un sentido en las vias), pero,
aln asi, se evita el trafico pesado cercano y las molestias acusticas a las zonas del barranco y

las zonas residenciales, deportivas y sanitarias ubicadas en Los Cascajos.

Esta alternativa propone la ordenacion del sector norte de la alternativa 1 y la ordenacion del

sector sur de la alternativa 2, reajustando los viales en el sector norte y por tanto el parcelario.

De esta forma, las manzanas para la localizacion de las naves industriales de la urbanizacion,

se proponen perpendiculares al Barranco de La Aldea de San Nicolas. Este hecho supondra

Memoria de la Ordenacién Pormenorizada del sector SUSO Los Cascajos 40



Plan General de Ordenacion supletorio de La Aldea de San Nicolas

gesplan Aprobacion Definitiva

una menor exposicién de las naves que se localicen al norte de la unidad a los posibles riesgos
de desbordamiento del barranco. Ademas de suponer la apertura de vias de acceso y de
visualizacion hacia el barranco, mejorando los bordes de contacto entre la urbanizacion y los
suelos con proteccion hidrolégica, se mejorara la calidad visual preexistente de la zona por
medio de la eliminacion de los muros de bloques continuos de fincas agricolas y la aperturas

de vias de acceso al cauce principal.

En cambio los espacios verdes propuestos, al igual que en la primera alternativa, funcionan
como una medida compensatoria, aunque de menor superficie, pues el acondicionamiento de
dos espacios libres, al Norte y al Sur del sector, funcionan de manera similar a un
apantallamiento visual o como un mero tratamiento de borde de contacto entre las zonas

residenciales y la zona industrial, y de esta Ultima y el barranco localizado al Norte del sector.

Junto al espacio libre de la zona Sur, se propone un terciario que puede dar cabida a
comercios vinculados con mercados de producto manufacturados en el lugar y una parcela
dotacional. Al mismo tiempo, junto a las naves industriales se podra disponer terciarios
vinculados con la creacién de oficinas, fomentando el pequefio comercio y la calidad comercial
de las industrias, asi como disponer de una estacién de servicio en la rotonda de acceso. La
localizacion de estas piezas fomentan el pequefio comercio y la calidad comercial de las
industrias, que a su vez actuara de transicién entre las zonas residenciales y las industriales.
De esta manera se evita la creacién de poligonos industriales aislados, sino que supone la
creaciébn de zonas con unas pequefias interactuaciones, entre las zonas econdOmicas Yy

sociales.
1.9.5. Comparacién de la viabilidad econdmica de las alternativas

Desde la perspectiva econémica, la comparacion de las tres alternativas se fundamenta en dos
criterios: el primero, denominado “ingresos procedentes del uso lucrativo”, en base al cual se
compararan los ingresos tributarios que percibira la hacienda local por la construccion de las
naves industriales y los equipamientos, y un segundo criterio, denominado “inversién privada
en espacios libres”, que permitira comparar y primar la alternativa que plantee mayor superficie

de espacios libres y por ende, mayor inversién.

Desde el punto de vista de los “ingresos procedentes del uso lucrativo”, a continuacién se

presenta el detalle de los usos lucrativos previstos por cada alternativa.
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USOS LUCRATIVOS- EDIFICABILIDADES ALTERNATIVA | ALTERNATIVA | ALTERNATIVA
1 2 3
PEQUENA INDUSTRIA / TALLER <=200m? mz3c 13.619,31 16.823 18.906,60
INDUSTRIA GENERAL / TALLER >200m? m2c 677,50 0 6.103,62
INDUSTRIA ESPECIAL / TALLER >=200m? mz3c 15.387,50 15.816 10.196,28
COMERCIAL-ADMISTRATIVO mz3c 3.704,00 3.704,00 3.667,94
ESTACION DE SERVICIOS m2c 216,00

Las alternativas 1 y 2 con 3.704 m2c y la alternativa 3 con 3.667,94 m2c, plantean una
superficies muy similares, que si bien con la alternativa 1 y 2 se generaria un poco mas de
ingresos tributarios para la hacienda local, dado que impuestos directos, como el impuesto de
bienes inmuebles se calcula en funcion de la superficie y otros, como la tasa de recogida de
residuos, la tasa de abastecimiento de agua, y la tasa de alcantarillado y depuracion, que se
calcula en funcion del volumen consumido y generado por la actividad productiva, la alternativa
3 plantea una diferencia minima y ademas afiade la localizacién de una estacion de servicios
en el area, satisfaciendo de este modo las necesidades de implantacion de este uso trasmitidas
por la corporacion municipal, asi como evitar que los vehiculos pesados tengan que atravesar

el suelo urbano consolidado para proceder al repostaje.

Por tanto, en la comparacion de las alternativas en base al criterio citado, estarian las
tres alternativas equiparadas, sin embargo la alternativa 3 satisface la implantacion de

una estacion de servicios.

Desde el punto de vista de la “inversion privada en espacios libres”, la alternativa 1 es la que
plantea mayor superficie de espacios libres (6.475 mz), la alternativa 2 y la alternativa 3 prevén

respectivamente 304 m? y 455 m? de espacios libres menos.

Por tanto, en la comparacién de las alternativas en base al criterio citado, aun no
siendo la diferencia de superficie significativa, y con el valor afiadido de la estacion de

servicios; la alternativa resultante seria la ALTERNATIVA 3.
1.9.6. Justificacidn de la alternativa adoptada

De la valoracion de las distintas alternativas, conforme a los criterios ambientales y
econdmicos, y a los objetivos y criterios de ordenacion establecidos, se adopta como propuesta
de ordenacién pormenorizada del sector industrial SUS Los Cascajos la contemplada en la

alternativa 3 por las razones enunciadas que se resumen en:

e Mejor contacto de la urbanizacién con el barranco al generar aperturas de viales hacia

el mismo y reduciendo el apantallamiento edificatorio.
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e Fomento de la complejidad urbana con la integraciéon de equipamientos terciarios,
estacion de servicio y dotaciones en los bordes de la urbanizacion y en el vial principal

central.

e Un mejor aprovechamiento de las manzanas resultantes para la localizacion de
parcelas de pequefias dimensiones, ya que el modelo urbano permite la ubicacién de
un mayor niumero de pequefias y medianas empresas al reservar una mayor superficie
de suelo para naves; lo que generara mayores ingresos tributarios para la hacienda

local.

e Garantiza la continuidad de la nueva urbanizacién con la trama urbana y rural del
entorno, al posibilitar la disposicion de una rotonda de acceso y al establecer unos

viarios estructurantes en los bordes del sector.

e Jerarquizacién de vias y control de accesos a las naves industriales desde viales de
distribucion interiores de la urbanizacion liberando los viales principales de borde. El
disefio y dimensiones de los perfiles de viales permite la habilitaciéon de plazas de
aparcamiento en los viales de la urbanizacion, tanto en los de borde (bateria) como en

los interiores (hilera).

¢ Resuelve paisajisticamente, al igual que la alternativa 2, el borde de contacto entre los
suelos del sector industrial, con los suelos de proteccion del cauce publico del
barranco, los suelos urbanos y los agricolas, mejorando el entorno con zonas de
transicion por medio de zonas verdes y aceras con plantaciones de arbolado, aunque
la alternativa 1 presente mayor superficie de espacios libres, que sin embargo resultan

menos funcionales a efectos paisajisticos.

e Garantiza una mejora de la calidad visual de la zona, corrigiendo los impactos actuales,
por medio de la eliminacién de residuos, mejorando el estado visual de las
edificaciones y paisajes existentes y aplicando el uso industrial a los suelos en
abandono.

e Supone una menor emision de la contaminacién acustica y atmosférica, ademas del
trafico rodado, en las zonas residenciales, deportivas y para el cauce del barranco.
Debido a la disposicién transversal de las vias, con referencia al barranco, con el que

se ha disefiado para las naves industriales del sector.
e Resulta una menor exposicion del suelo industrial a los riesgos de avenidas e

inundacién ocasionados por la cercania de los llanos al cauce principal del Barranco de
La Aldea.
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1.10. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DE
ORDENACION

1.10.1. Coherencia de la ordenacion propuesta con las determinaciones de

ordenacién urbanistica estructural contenida en el Plan General de Ordenacién

La propuesta de ordenacion del sector SUS Los Cascajos considera en su estructura viaria un
vial principal en el borde del sector considerando la propuesta del PGO supletorio de un viario
que discurre paralelo al Barranco de La Aldea, conectando desde la autovia prevista Agaete-La
Aldea, hasta la GC-200 en la zona de Molino de Viento, para posibilitar que el suelo
urbanizable industrial tenga una salida directa y adecuada a la GC-200 sin atravesar el suelo

urbano.

En la propuesta de ordenacién se proponen como viales principales los viales de borde de la
urbanizacion, tanto al norte del sector como en el limite oeste. En el caso del Barranquillo de la
Plaza se propone la regularizacién de su trazado y la posibilidad de ampliar su seccion hacia el
oeste, al mismo tiempo que se dispone de suelo suficiente para el trazado de una rotonda de

conexion del vial central de la urbanizacion con la zona agropecuaria.

Los accesos a las naves se resuelven principalmente desde los viales interiores de la
urbanizacién por lo que no afectaran a la circulacion del trafico rodado en los viales principales
de borde.

Con la estructura viaria propuesta para el sector industrial se garantiza la adecuada
accesibilidad a los vehiculos pesados del sector a la vez que se evita su transito por el casco

urbano de La Aldea.

1.10.2. Descripcion de la trama viaria y justificacion de las reservas de

aparcamientos

La propuesta de ordenacion se basa en una estructura viaria organizada a partir de dos viales
estructurantes, en los bordes occidental y norte del sector, y viarios de distribucién interior,

desde los que se accedera a las naves.

Con la ordenacion se propone una concepcion mas amplia del concepto de poligono industrial,
donde no se trata de un simple espacio fisico donde ubicar empresas, sino que pueda dar

cabida a nuevas actividades como el ocio y el tiempo libre.
Los accesos seran amplios, con vias mayoritariamente de doble sentido y con zonas de

transicion entre los viales y las zonas edificadas con la disposicion de arbolado o pantallas

vegetales.
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El acceso principal al sector se produce desde un vial estructurante, que coincide con el actual
vial en el Barranquillo de La Plaza, proponiendo su ampliacién y canalizacién con un ancho
suficiente para el trafico de vehiculos pesados, resolviendo los estrangulamientos existentes y

eliminando las curvas, intentando coincidir lo méas posible con el trazado actual.

En una fase posterior seria conveniente que sus dimensiones y caracteristicas se igualen a la
Avenida de San Nicolas de Tolentino con mediana central (canalizacion del barranco) y
rotondas en los cruces, y un ancho total de 28 metros, para ello debieran reclasificarse los

terrenos como S.R.P. de Infraestructuras si no se prevé una urbanizacion.

Se ha planteado la posibilidad de trazar una rotonda en la interseccion entre el Barranquillo y el
vial central de la urbanizacién, donde se produce la salida y entrada a la zona industrial, este
acceso podria conectarse con la zona agropecuaria y de expansion de la zona industrial,
mejorando el acceso actual de Las Rosas. Se propone otro vial estructurante al norte del sector
conectando con la zona de aparcamientos en la trasera del campo de futbol. De esta forma, la

zona industrial tendria mas accesos a los viales de distribucion.

Las vias principales de distribucién interior se proponen de doble sentido de circulacion,
adaptando las alineaciones a las naves y construcciones preexistentes en la zona oriental del
sector. Las calles de mayor amplitud permiten aparcamientos, tanto en linea como en bateria,
al mismo tiempo que permiten ampliar los accesos a las parcelas y la maniobra de un camién
con remolque para introducirlo en las naves o parcelas. Las aceras seran de 2,20 metros de

ancho con parterres para vegetacion.

En la zona norte se ha disefiado un vial desde el que se puede acceder a la zona industrial,
separando los accesos a los talleres e industrias de la zona terciaria y de equipamiento al sur

de la actuacion.

La oferta de plazas de aparcamiento en las vias publicas se incrementa en el vial de borde con
el barranco y junto a los espacios libres, junto a la zona de equipamientos de ocio y servicios
terciarios u oficinas, proximos a la zona deportiva. Los aparcamientos pueden utilizarse en

comun puesto que las actividades no coinciden en el tiempo.

Zona N° aparcamientos
Zona norte (barranco) 66
Zona norte (Industrial) 59
Zona centro 15
Zona sur (Terciario- oficinas. Ocio-recreativa. Dotaciones) 23
Total plazas de aparcamiento 163
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Las parcelas de uso terciario deberan disponer de aparcamientos en su interior, estimando un

incremento de 35 plazas de aparcamiento.

1.10.3. Justificacion de las reservas de suelo para espacios libres publicos,

dotaciones y equipamientos

La ordenacién del sector deberd cumplir con las reservas minimas y estandares de ordenacion
en suelo urbanizable establecida en el articulo 36 del TR LOTENC, modificado por el apartado
quinto de la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 19/2003, de 14 de abiril, por la que se
aprueban las Directrices de Ordenacién General y las Directrices de Ordenacién del Turismo

de Canarias, el cual establece:

“c) En el suelo con destino INDUSTRIAL o dedicado a actividades del sector econémico

terciario:

1) Una reserva de suelo destinada a espacios libres publicos de al menos el 10 por

ciento de la superficie total ordenada.

2) Una reserva de suelo con destino a dotaciones de al menos el uno por ciento de la

superficie total ordenada.

3) Una reserva de suelo con destino a equipamientos de al menos el tres por ciento de la

superficie total ordenada.”

Segun lo previsto en el reglamento de planeamiento estatal aprobado mediante Decreto 23-6-
1978, num. 2.159/1.978, supletorio hasta la aprobacién del reglamento de planeamiento
autonémico, establece que en suelo industrial se preveran, como minimo, los siguientes tipos

de dotaciones:

- Sistema de espacios libres de dominio y uso publico.

- Servicios de interés publico y social.

- Aparcamientos.
Tal como se especifica en su articulo 11, los médulos minimos de reserva para dotaciones en
Planes Parciales que desarrollen suelos industriales sera el 10% de la superficie total ordenada
para el sistema de espacios libres de dominio y uso publico y un 4% de la superficie total

ordenada para servicios de interés publico y social, previendo un 2% para parque deportivo, un

1% para equipamiento comercial y un 1% para equipamiento social.
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En la ordenacion pormenorizada del sector el equipamiento se ha ubicado junto al suelo urbano
para minimizar el impacto de la actividad industrial sobre la zona residencial, acompafiados de
espacios libres publicos en el que se pueden desarrollar actividades populares al aire libre, que
hasta ahora se celebran sobre el asfalto de la Avenida de San Nicolas. La dotacion se destina
hacia un edificio de caracter socio cultural con un espacio libre propio. No se prevé una parcela
destinada a uso deportivo ya que el sector esta situado junto a un gran area destinada a usos
deportivos, con un campo de futbol, piscina y otros.

Los equipamientos terciarios se ubican proximos a la zona industrial y a los aparcamientos por
lo que se puede localizar también servicios de restauracion, tanto para la zona industrial como
para la deportiva. Los equipamientos también esta enfocado hacia instalaciones de ocio
necesarias en el municipio, esta ubicacion no tendria los problemas de su emplazamiento en
zonas residenciales, aparte de poder usar los aparcamientos de la zona industrial al no

coincidir ambas actividades en el tiempo.

El otro espacio libre se localiza junto al barranco, que tiene continuidad con el viario, como
espacio de transicion con vegetacion y con la posibilidad de instalar aparatos deportivos al aire
libre en conexién con las instalaciones deportivas, con aparcamientos a lo largo del vial de

borde de conexion con la trasera de la zona deportiva.

La via de ronda junto al Barranco de La Aldea planteada por el futuro PGO tendria este espacio
libre en uno de sus extremos; esta via se plantea continua y con posibilidad de acondicionarse
para la practica de footing, bicicletas, montar a caballo, etc., desde el casco y la zona deportiva

de Los Cascajos hasta La Playa.

EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES G 3??;2“1'_(();_'5'\]0) PROPUESTA
Espacios libres (10%) 6.020,02 m2 6.020,91 m2
Dotaciones (1%) 602,00 m? 663,78 m?
Equipamiento (3%) 1.806,00 m2 1.833,97 m?

Del cuadro anterior se deduce que la propuesta de ordenaciéon cumple con las reservas
minimas del articulo 36 del TR LOTENC, destinandose un 10,00% de la superficie del sector a

espacio libre publico, un 1,05% a dotaciones y 3,05% a equipamiento.

En cuanto a las dimensiones de los espacios libres publicos, la mayoria de los delimitados por

la ordenacion tienen unas superficies superiores a 1.000 mz.
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1.10.4. Justificacion de usos pormenorizados y de la edificabilidad bruta resultante

De la propuesta de ordenacion del sector SUS Los Cascajos resulta una superficie de
manzanas destinadas a parcelas industriales de 24.975,93 m2 de las que quedan libres para
edificar 22.302,93 m? descontada la parcela de Coaldea (2.673 m?2).

Para la regulacion de las parcelas de uso industrial se han tenido en cuenta los tipos de
parcelas incluidas en el estudio de sobre la organizacion de suelo industrial del municipio de La
Aldea de San Nicolas propuestas. En el estudio realizado, segln las superficies solicitadas por
los empresarios, las parcelas se dividen en pequefias y medianas. Las pequefias tienen una
superficie de hasta 300 m? y las medianas de hasta 600 m2. Para el caso de empresas que
vayan a instalarse en una superficie mayor existen parcelas superiores a 600 m2, respondiendo
a aquellas empresas que necesitan grandes superficies de acopio (segun estudio). No se
contemplé en la zona industrial, dado que pocos lo han solicitado, el tipo de industria mixto con

residencia en la parte alta.

Se ofertan dos tipos de parcelas resultantes, estableciendo dos ordenanzas zonales con
dimensiones diferentes de parcelas, una de superficie de parcelas entre 300-600 m2 y otra de
superficie de parcelas superior a 600 m2. Con la agrupacion de parcelas se podran ampliar las

superficies hasta alcanzar las necesidades del empresario.

Para una homogeneizacion de las manzanas y de las parcelas resultantes se han establecido
alineaciones de manzanas con varios fondos, de 50 metros y de 60 metros, a excepcion de la
manzana en la que se incluye la nave de Coaldea, la cual se ha ajustado a las alineaciones

para incluir las construcciones preexistentes (65-66 ml).

Las manzanas delimitadas son manzanas longitudinales con un objetivo claro, como se puede
observar en los planos de la propuesta de ordenacién, buscando el menor impacto en los

bordes, tanto hacia el suelo urbano como hacia el Barranco de La Aldea.

Las naves pequefias resultan en parcelas de 20-30 metros de fondo. De esta forma, se prevé
la ubicacién de las parcelas pequefias distribuidas por todos los sectores de la urbanizacion,
las medianas en torno a las vias principales de distribucién, y las parcelas grandes en las

proximidades de la zona deportiva y junto a Coaldea.

A su vez, se plantea que las edificaciones a localizar en las parcelas menores tendrdn una
altura maxima limitada a 7,00 metros y las edificaciones en parcelas mayores, ubicadas en la
zona oriental del sector, podran llegar a una altura maxima de 9,50 metros. La disposicion de
las cubiertas inclinadas de las naves se disefiara en la blisqueda de este objetivo, localizando

las cumbreras al interior de la manzana.

Las edificaciones en las parcelas junto al espacio libre y la zona de ocio tendran una altura

maxima de 7,00 metros para reducir el impacto visual desde el espacio libre. Los bordes del

Memoria de la Ordenacién Pormenorizada del sector SUSO Los Cascajos 48



Plan General de Ordenacion supletorio de La Aldea de San Nicolas

gesplan Aprobacion Definitiva

espacio libre tendran un tratamiento especial con bancales, vegetacion y zonas de agua que
amortiglien el impacto de las naves hacia este espacio libre.

En el vial de distribucion central, transversal al barranquillo de La Plaza y junto a la rotonda de
acceso al sector, se ha previsto una zona destinada a una estacion de servicio, de esta manera
se minimizaria que los vehiculos pesados tuvieran que atravesar parte del suelo urbano

consolidado para proceder al repostaje.

Por tanto, para las parcelas de uso industrial se proponen dos tipologias edificatorias con
distintas intensidades (naves pequefias y naves grandes) y una normativa especifica para el

equipamiento terciario, asi como la normativa de aplicacion para las estaciones de servicio.

De la propuesta de ordenacion resultan los siguientes parametros:

SUPERFICIE PORCENTAJE CoEr EDIFICABILIDAD
Uso EDIF.
m?2 % m2c/m2 m2c
PEQUENA INDUSTRIA/
TALLER <=200m2 13.333,28 22,148 1,400 18.666,59
INDUSTRIA GENERAL /
TALLER >200m? 4.359,73 7,241 1,400 6.103,62
INDUSTRIA ESPECIAL /
TALLER >=200m2 7.283,06 12,098 1,400 10.196,28
EQUIPAMIENTO
ESTACION DE SERVICIO 1.080.00 1,794 0,200 216
EQUIPAMIENTO
COMERCIAL- 1.833,97 3,046 2,000 3.667,94
ADMISTRATIVO
TOTAL 27.889,39 38.489,22

1.10.5. Justificacion del calculo de los aprovechamientos urbanisticos

El TR LOTENC establece en su articulo 60, junto con su definiciébn y procedimiento para el
célculo, la obligatoriedad de exponer los motivos que dan lugar a la determinacién de los
aprovechamientos, segun el cual “en los sectores de suelo urbanizable y en los dmbitos de
suelo urbano, el planeamiento establecerd los aprovechamientos urbanisticos global y medio
en funcién de los usos, intensidades, tipologias edificatorias y circunstancias urbanisticas de

los terrenos que no estén destinados a viales, zonas verdes y demas dotaciones.”

En aplicacion del citado articulo el Plan General de Ordenacién supletorio establece los
coeficientes para la determinacién del coeficiente de homogeneizacién, aplicando al sector
SUS Los Cascajos para el calculo del aprovechamiento urbanistico los siguientes coeficientes:

e Coeficiente de uso y tipologia:

= Nave industrial Cut =0,70
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Equipamiento comercial Cut =1,60

Estacion de servicios Cut =1,25

e Coeficiente de situacion. Cs =1,045

e Coeficiente condiciones topograficas. Ctopo = 1,00

Los usos y aprovechamientos

pormenorizada del sector son:

urbanisticos

resultantes de

la ordenacion

COEF. COEF. COEF.
e SUPERFICIE EDIE. EDIFICABILIDAD cut HOMOG. APROV.
m2 m2c/m?2 m2c Uda/m2c | Uda/m2c Uda
PEQUENA INDUSTRIA
I TALLER <=200m2 13.333,28 1,400 18.666,59 0,70 1,045 13.654,61
INDUSTRIA GENERAL /
TALLER >200m?2 4.359,73 1,400 6.103,62 0,70 1,045 4.464,79
INDUSTRIA ESPECIAL
I TALLER >=200m? 7.283,06 1,400 10.196,28 0,70 1,045 7.458,58
EQUIPAMIENTO
ESTACION DE 1.080 0,200 216,00 1,25 1,045 282,15
SERVICIOS
EQUIPAMIENTO
COMERCIAL- 1.833,97 2,00 3.667,94 1,60 1,045 6.132,8
ADMISTRATIVO

El aprovechamiento urbanistico medio del sector SUS es de 0,5314 uda/mz2.

Segun lo dispuesto en el articulo 71 del TR LOTENC el establecimiento de la ordenacion
pormenorizada de un suelo urbanizable determina ceder obligatoria y gratuitamente al
ayuntamiento, en parcelas urbanizadas, la superficie de suelo precisa para materializar el 10%
del aprovechamiento del sector, como patrticipaciéon de la comunidad en las plusvalias. Por
tanto, el aprovechamiento del sector SUS correspondiente al ayuntamiento por cesién gratuita
asciende a la cantidad de 3.199,28 uda y el suelo preciso para materializarlo se determinara en

el correspondiente proyecto de equidistribucion de beneficios y cargas.

1.10.6. Justificacion del cumplimiento de reservas previstas en el articulo 7 de la
Ley 6/2009

La Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la
dinamizacion sectorial y la ordenacion del turismo, establece que los Planes Generales de
Ordenacion deberan incluir dentro de sus determinaciones previsiones para la sustitucién de

las actividades nocivas, peligrosas e insalubres, asi como de las actividades industriales y de
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servicios ubicadas en el casco urbano, a fin de propiciar su relocalizacién en los suelos
urbanizables de uso industrial.

A tal efecto, el Plan General de Ordenacion deber& incluir entre sus determinaciones una
reserva de terrenos para suelo industrial. Esta reserva debera ser al menos un veinte por ciento
del total de la superficie de suelo urbanizable destinada a tal uso industrial las parcelas
presenten unas dimensiones que no superen los 300 m2, localizandose preferentemente en los
suelos industriales méas cercanos al casco urbano.

Segun la propuesta de ordenacion se dispone para la localizacion de empresas a instalarse en
pequefias parcelas de una superficie total de 13.333,28 m2, con una capacidad para 44

parcelas de 300 m2.

Teniendo en cuenta la posibilidad de aumentar el nidmero de naves si se procede a la
segregacion de parcelas de mayor tamafio, el nimero planteado de naves industriales
asciende a la cantidad de 62 naves de pequefia dimension.

Esta reserva de suelo para parcelas pequefias supone un 41% de la superficie total edificable
destinada a usos lucrativos del sector y un 22,14% de la superficie total del sector industrial

SUS Los Cascajos.

1.10.7. Caracteristicas de redes de infraestructuras de servicios basicos y de las

construcciones

Para el disefio de las infraestructuras propias de la urbanizacion y de las edificaciones a

construir en el sector industrial se tendran en cuenta los siguientes objetivos y criterios.

e Estimular el ahorro energético, las energias renovables y la diversificaciéon de las
fuentes de energia. Fomentar de forma especial el aprovechamiento de la energia solar
y la generalizacién de préacticas edificatorias, en especial de los usos terciarios y de
servicios, que minimicen el consumo energético mediante su adecuado aislamiento,

orientacién, iluminacién y ventilacion naturales.

e Fomentar la incorporacion en la construccion de las edificaciones de nuevos elementos
e instalaciones, en particular, equipos de energia solar térmica para el calentamiento
de agua sanitaria, dispositivos de reduccién de consumo de agua, sistemas comunes

de frio y de instalaciones para telecomunicaciones, aislamientos térmicos y sonoros.
e Conjugando el aprovechamiento energético con un tratamiento adecuado e integrado

de las cubiertas de las edificaciones, minimizando su impacto desde los puntos de vista

mas elevados, en especial desde Las Tabladas.
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e Minimizar el impacto acustico estableciendo medidas preventivas y correctoras sobre
ruidos y vibraciones que deberan seguir las actividades, obras, servicios, maquinas,
infraestructuras, vehiculos y medios de transporte, tanto en lugares publicos como

privados.

e Reducir las emisiones contaminantes estableciendo niveles de emision e inmisién a la
atmosfera de los principales tipos de contaminantes, tanto los mas perjudiciales para la
salud como los que mayor influencia tienen en el cambio climatico y en los procesos de

lluvia &cida, adecuandolos a las circunstancias productivas y climaticas.

e Mejorar las condiciones del Barranquillo de La Plaza, canalizandolo para que en época
de lluvias no se interrumpan las conexiones con el suelo industrial y otras zonas

agrarias.

e Fomentar la reutilizacién de las aguas y promover la construccién de red separativa de

saneamiento para la captacion y reutilizacién de aguas pluviales.

e Minimizar la produccion de residuos y asegurar su adecuado tratamiento, incentivando
la adopcién por las empresas de sistemas homologados de gestion ambiental y la

utilizacion de productos con menor carga o embalaje residual.

e Prevenir la contaminacién de los suelos controlando el correcto almacenamiento de
residuos susceptibles de causar procesos de contaminacién por parte de los

productores y su entrega a gestores autorizados.

e Asegurar la adecuada calidad arquitecténica de las edificaciones y su integracion
adecuada en el entorno.

1.10.8. Delimitacién de unidades de actuaciéon

Teniendo en cuenta las dimensiones del sector y la estructura de la propiedad se considera

una unica unidad de actuacién para la gestion y su ejecucién material.

Teniendo en cuenta que el sector se destina mayoritariamente a la disposicion de parcelas
urbanizadas de pequefas dimensiones para posibilitar el traslado de industrias o actividades
fuera del nicleo urbano central, se considera justificado el interés publico para establecer un
sistema de ejecucion publica, por lo que se establece el sistema de ejecucion publica por
cooperacion, siendo un sistema de ejecucion en el que es la Administracion actuante ejecutara
las obras de urbanizacion con cargo a los propietarios, aportando los propietarios el suelo de

cesion obligatoria y gratuita.
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1.10.9. Justificacion de plazos y prioridades para la gestion y ejecucion

Los instrumentos de ordenacién urbanistica estableceran la organizacién y programacién
temporal para el desarrollo de la actividad publica de gestion y ejecucién, estableciendo las
prioridades y los plazos previstos para cumplir sus propias determinaciones, de acuerdo a la
normativa que resulte aplicable, en su caso, y a las condiciones vinculantes de los instrumentos

de mayor rango.

El planeamiento establecera los plazos y las prioridades para su desarrollo y ejecucion
atendiendo a las caracteristicas sociales y econ6micas de la poblacion en el area de
ordenacion, de su dinamica demografica, de la proyeccién prevista de crecimiento poblacional,
y demas criterios que se consideren relevantes; asi como a los que puedan derivarse de los

instrumentos de rango superior.

Segun lo previsto en el articulo 14 del Reglamento de Gestion y Ejecucién del sistema de
planeamiento de Canarias (RGE), relativo a la organizacion temporal para el desarrollo del

planeamiento, el planeamiento urbanistico debera establecer de forma especifica:

a) La programacion temporal y las previsiones relativas a las actuaciones necesarias
para la ejecucion de los sistemas generales y de las dotaciones locales que tengan la

consideraciéon de elementos de urbanizacion.

b) La programacion temporal de las medidas protectoras y correctoras de caracter
ambiental que se establezcan, fijando el orden de prioridades y los plazos previstos para

Su ejecucion.

Segun lo previsto en los articulos 15 y 16 del RGE para la actividad de gestion y ejecucion y
teniendo en cuenta la necesidad oferta de parcelas urbanizadas de pequefia dimension para
facilitar el traslado de industrias o talleres, se fijan las siguientes actuaciones necesarias y sus

plazos méximos:

Para iniciar el procedimiento del instrumento de gestion urbanistica que desarrolle el
sistema de ejecucién elegido para la unidad de actuacion delimitada, coincidente con la

superficie del sector: UN ANO.
Para el cumplimiento efectivo de los deberes de cesién y distribucion equitativa de los
beneficios y cargas derivados del planeamiento: DOS ANOS, contados desde el inicio del

procedimiento del sistema de cooperacion.

Para la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion: DOS ANOS. Este plazo sera

computado a partir de la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento que
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contenga la ordenacién pormenorizada completa. La aprobaciéon de los Proyectos de
Urbanizacion incluira de forma expresa los plazos maximos para el inicio y ejecucién de

todas las obras y actuaciones contenidas en los mismos.

Para realizar las obras de urbanizacién precisas para la ejecucion de la ordenacion
pormenorizada de la unidad de actuacion delimitada por el planeamiento: DOS ANOS,
gue deberan comenzar en el plazo maximo de un afio desde la aprobacién del Proyecto
de Urbanizacién, sin que al propio tiempo la terminacién de las obras pueda exceder de
cinco afios contados a partir de la aprobacién definitiva del instrumento de planeamiento
gue contenga la ordenaciéon pormenorizada completa. Para solicitar la licencia de
edificacion: DOS ANOS, contados desde la aprobacion del proyecto de reparcelacion.

Para iniciar y terminar las obras de edificacion: UN ANO Y DOS ANOS, respectivamente,

desde la fecha de concesioén de la licencia.

1.10.10. Evaluacién de las consecuencias ambientales derivadas de las

determinaciones de ordenacion

La ocupacion del SUS Los Cascajos por los elementos propuestos en la alternativa
seleccionada, tiene unas consecuencias ambientales, fundamentalmente sobre las condiciones
del paisaje, que precisan la adopcién de medidas correctoras o preventivas que se incorporan
a la propuesta. La sistematizacion de la valoracion del impacto permite introducir
determinaciones que faciliten la integracion ambiental de la propuesta. Aunque en el
documento del PGO supletorio ya incorpora una matriz de valoracién de impactos este
documento referido al SUS Los Cascajos, incorpora la correspondiente matriz de valoracion en

la que se proponen algunas medidas especificas con respecto a la alternativa seleccionada.

La identificacion de las consecuencias ambientales previsibles como consecuencia de la
aplicacion de las determinaciones ambientales se sintetiza en la siguiente ficha de

identificacién y evaluacion de impactos.

1.10.10.1. Ficha de evaluacion ambiental SUS Los Cascajos

CLASIFICACION DENOMINACION | yNjDAD AMBIENTAL AFECTADA EN
Suelo urbanizable sectorizado || o EL P.G.O. DE LA ALDEA DE SAN| 32
industrial 0s Lascajos NICOLAS
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DESCRIPCION

CARACTERISTICAS DEL MEDIO

El suelo urbanizable sectorizado industrial
que se establece, cercano al barranco de

La Aldea, aunque se encuentre la
clasificacion dentro de la unidad
ambiental 32, tan solo abarca una

pequefias parte de esta unidad, que
actualmente tiene una vegetacion
caracteristicas de suelos degradados con
tuneras y juncos, pues corresponden a
parcelas agricolas abandonadas.

Ademés en estos suelo se ubican
industrias de mucho peso para el
municipio y algunos talleres.

Este suelo cuenta una alta capacidad
agroldgica, aunque sus campos de
cultivos han quedado como solares
abandonados, debido a encontrarse en
las cercanias de las zonas periféricas
urbanas. Debido a esta degradacion de

Geologia: Depésitos y sedimentos aluviales
antiguos y de terrazas fluviales.

Geomorfologia: Fondo de valle.

Suelos: con moderado valor edafico.

Hidrologia: Afecta cursos de pequefio recorrido.

Vegetacion: desprovista de vegetacion relevante.

Fauna: Escasa y poco significativa.

Paisaje: arido. Elevada intervisibilidad. Elevada
degradacion.

Usos: Erial y cultivos abandonados.

Usos: Erial y cultivos abandonados.

sus suelos su calidad para la
conservacion resulta moderada/baja.
Conservacion activa y mejora ambiental 1 | Repoblacion silvicola 2
P_resgrvauon estricta y actividades 4 | Actividades Extractivas 4
cientifico-culturales
Excursion, contemplacion, camping y 2 | Vias de transporte 4
recreo concentrado
Bafio y actividades Nauticas 4 | Lineas de tendido eléctrico 2
Actividades Cinegéticas 3 | Instalaciones municipales 2
Actividades deportivas multitudinarias 1 |Instalaciones supramunicipales 2
Circulacion libre con vehiculos a motor 2 | Escombreras y vertederos 3
Agricultura de secano NR Crecu_mento apoyado en nucleos 1
preexistentes

. . Crecimiento no apoyado en ndcleos
Agricultura de regadio C preexistentes 3
Invernaderos 2NR | Edificios publicos y sociales
Pastoreo 4 | Vivienda unifamiliar
Ganaderia estabulada 2NR | Industrias y almacenes

1 Propicio / 2. Admisible: SL: Sin limitaciones; EIA: Sometido a EIA; RE: Restringido; PE:

Mediante permiso especial; NR: No recomendable, C: Condicionada. / 3. Prohibido o

incompatible. / 4. No corresponde.
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Geologia X
Geomorfologia X

Suelos X
Hidrologia X
Vegetacion X

Fauna X

Paisaje X

Usos X

Signo Negativo X Positivo

Magnitud Minimo X | Notable

Relac. Causa-Efecto | Directo X Indirecto

Complejidad Simple Acumulativo | X

Plazo Corto Medio Largo X

Duracién Permanente X | Temporal

Reversibilidad Reversible Irreversible | X

Recuperabilidad Recuperable Irrecuperable | X

Periodicidad Periddico X Irregular

Continuidad Continuo X Discontinuo

Valoracion Global MODERADO

CALIDAD
CALIDAD
AMBIENTAL POTENCIAL DE
INICIAL TRANSEORMACION AMBIENTAL FINAL | VALORACION DE
dell idad dell tividad ist (tras desarrollo IMPACTO
(de la unida (de la actividad prevista) actividad prevista)
afectada)
Baja /moderada ALTA MODERADA Negativo

- Los vertidos de las aguas residuales generados tanto por las obras como las actividades
posteriores de las industrias deberan hacerse conforme al Decreto174/1994, de 29 de Julio,
por el que se aprueba el Reglamento de Control de Vertidos para la proteccion del Dominio
Publico Hidraulico, de tal forma que hasta tanto no se produzca su conexion a las redes
generales, las industrias, deberan disponer de depuradoras o fosas sépticas individuales. Se
debera prohibir el vertido directo de aguas residuales sin depurar a pozos y zanjas filtrantes y

al terreno.

- Medidas sobre el paisaje.
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Las implantaciones de las futuras industrias deben facilitar la integracion en lo que se refiere a
disefio, materiales, cerramientos de parcelas y muros de contencion, etc. Todas sus
instalaciones deben de proyectarse de forma que produzcan el menor impacto visual y la
menor afeccion al territorio.

Toda actuacion referida a las infraestructuras debera realizarse con prioridad absoluta del
criterio de minimizar los impactos medioambientales. A estos efectos primara la alternativa de
mayor Integracion paisajistica.

La red viaria que se estipule necesaria para estos suelos se ajustara, en lo posible, a la
topografia natural.

- Debera estudiarse la dimension adecuada de los anchos de espacios libres entre
edificaciones e instalaciones, que se lleven a cabo en los suelos programados, para garantizar
gue se den las condiciones ambientales idoneas tanto en el paisaje, como en las industrias.

- Los espacios libres y zonas verdes deben ser de facil acceso.

- Utilizar especies vegetales autdctonas para las zonas verdes y el disefio de las plantaciones.

Los acabados superficiales de los espacios libres y zonas verdes seran de composicién
permeable para permitir la infiltracion de las aguas de lluvia y disminuir los coeficientes de
escorrentia superficial. Las superficies asfaltadas se reservan exclusivamente para las zonas
de tréafico rodado y aparcamientos.

- La urbanizacion debera contemplar la adecuada evacuacién de aguas de escorrentia y que el
vertido al dominio publico hidraulico se realice conforma a la normativa sectorial.

-En la medida de lo posible se tendera a la canalizacion subterranea de todo el cableado
eléctrico y de comunicaciones.

-Evitar la compactacion de suelo de las areas no afectadas por la urbanizacion, seleccionando
en lo posible maquinaria ligera y evitando el transito o aparcamientos de vehiculos en las
zonas no disefiadas al efecto.

1.10.11. Medidas correctoras y preventivas

Este apartado incorpora las medidas ambientales que el propio Plan General de Ordenacion
supletorio de La Aldea de San Nicolads determina, para el desarrollo sostenible de los suelos

industriales.

Las medidas correctoras se diferencian en medidas preventivas o correctoras, por la finalidad
que conlleve la aplicacién de las mismas. La incorporaciéon de algunas medidas preventivas
tiene como finalidad evitar un impacto ambiental por parte de los proyectos, mientras, que las
medidas correctoras tienen como objetivo corregir o0 minimizar los desequilibrios ambientales

provocados por la ejecucién de la ordenacion.

Asi, se determinan las siguientes medidas que seran de aplicacion en la ejecucién del suelo

industrial y que se han tenido en cuenta en la ordenacion del mismo:
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Respecto alos proyectos:

e Los proyectos de edificaciones industriales deberan presentar al ayuntamiento, un
fotomontaje o infografia del tramo de calle en la que se vaya a localizar la edificacion
proyectada y donde se refleje su integracion con las construcciones existentes, para

evitar la repeticion excesiva de edificios o naves iguales.

e Los retranqueos y espacios libres entre las instalaciones tendran la dimension
adecuada de los anchos para garantizar que se den las condiciones ambientales
adecuadas (nivel de soleamiento o umbria adecuada) idéneas tanto en el paisaje,
como para la vegetacion y jardines como para intentar orientar las industrias y
almacenes hacia el maximo aprovechamiento de las energias naturales, tales como la
solar y la térmica, para permitir incorporar tecnologias para un abastecimiento propio
de energias y para la propia climatizacion, eficiencia energética, calefaccion y

disponibilidad de agua caliente de los edificios.

e Los espacios libres que incorporen las zonas industriales y las zonas verdes deben ser
de facil acceso, para el transito peatonal. Ademas se debe integrar y conectar estas
areas en los recorridos urbanos peatonales y verdes, que se encuentren anexos o muy

préximos a dichos espacios libres.

e Para mejorar y proteger los atributos que confieran a potenciar el valor rural el
tratamiento del espacio urbanizado y edificado procurard restablecer los elementos
visuales que configuraban los limites del suelo industrial, utilizando tanto los elementos
fisicos como los derivados del tratamiento del color, texturas biolégicas y formas
mixtas, por medio de la utilizaciéon de pantallas vegetales compuestas por arboles y
arbustos, construcciones de sotomuros de piedras natural o cualquier otro tipo de

intervencién andloga intentando crear suelos de transicion con los suelos colindantes.

e Dado que las obras de ejecucion del suelo industrial pueden afectar a la calidad de la
cuenca visual del territorio se llevara a cabo un control de volimenes, el aspecto
exterior de las edificaciones, asi como la densidad edificatoria, materiales y sistemas

constructivos, colores, de las naves industriales.
e Los proyectos de construccién deberdn contemplar medidas para contener la erosion
que pudiera derivarse de sus obras tales como barreras, abancalamientos, cavado de

zanjas, estabilizacion de taludes, etc.

e Las especies arboladas a implantar serdn adecuadas al entorno para procurar la

prolongacion de la continuidad visual y paisajistica del medio, se potenciaran especies
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arbéreas autéctonas y propias a entornos xerofiticos, aunque en las areas mas

cercanas al barranco se pueden implantar especies hidrdfilas.

Al inicio de las obras y en su finalizacion, se adecuaran unas zonas especificas para
tener especial atencion a los vertidos contaminantes y para su recogida, evacuacion,
depuracion, tanto para los vertidos de aguas residuales, como para el tratamiento de

residuos sdlidos urbanos.
Se deberan unificar los colores que componen los elementos construidos y mobiliario
urbano y adecuar, con criterios coherentes de disefios paisajisticos, la arquitectura,

vegetacion y mobiliario urbano.

Se obliga a soterrar la canalizacién de todo el cableado a instalar.

Respecto ala prevencion relacionada con los incendios:

Mantener un perimetro de proteccion de entornos, entre el contacto de los suelos
industriales y las grandes zonas de invernaderos, para evitar la propagacion de
posibles incendios. Este perimetro se realizara de manera gradual, de forma que se
evite el cambio brusco entre ambos usos. Para ello se puede establecer una franja
vegetal perimetral a la urbanizacién y a las zonas agricolas, proyectada con este fin y
no necesariamente arbolada, sino con vegetacion ignifuga, la cual deberdq estar

adaptada a las condiciones naturales del Barranco de la Aldea.

Eliminaciéon de vertidos y escombros de cualquier naturaleza, en los limites de los

suelos industriales, sobre todo aquellos que estén calificados como inflamables.

Respecto ala prevencion relacionada con las avenidas y el deshordamiento de cauces:

Se realizaran muros de proteccién en los suelos industriales que se sitllen en alguna
de las zonas determinadas como alto riesgo potencial del desbordamiento de cauce, de

avenidas e inundaciones, por el plano de Riesgos Ambientales 1A.14.

Colocacion de carteles en las vias con acceso al barranco que informen de la cercania,

peligro y los usos adecuados del barranco.

Respecto al ruido:

Incorporar medidas para disminuir el ruido mediante el aislamiento acustico por medio

de elementos constructivos.
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e Esta medida se centra en la urbanizacion conjunta del suelo industrial. Su ejecucion se
realizara mediante el acondicionamiento acustico de la zona, colocando material
absorbente en los cerramientos de las naves industriales, de manera que eliminen las
ondas reflejadas que contribuyen a aumentar el ruido y por medio de la colocacion de
pantallas vegetales que eviten la localizacién visual del origen de los ruidos, de esta
manera se consigue disipar la focalizacién de ruidos por parte de la poblacién cercana

0 por los peatones de la zona.

e Para que las medidas ambientales puedan reducir los impactos auditivos en las
industrias, éstas deben de realizarse, sobretodo, en el foco generador del ruido, puesto
gue es el lugar donde mas se va a perjudicar, tanto a los propios trabajadores, como a
las poblaciones de las zonas cercanas. Por tanto, esta medida se realizara como
indicacién general, asi, a tenor del desarrollo y ejecucién de las naves industriales se
debera realizar, y en caso necesario, nuevas medidas correctoras para disminuir el
ruido en el proyecto de construccion, en los materiales empleados, en su distribucién y
posteriormente, dependiendo de la maquinarias que se necesite para la realizacion del
trabajo industrial, también conllevaran unas medidas para minimizar los posibles ruidos

que produzcan.

e En las naves industriales se deberan disponer medidas para la reduccion técnica del
ruido encaminadas a evitar o a reducir la exposicién al ruido de los trabajadores, como
pueden ser pantallas, cerramientos, recubrimientos con material acUsticamente
absorbente, segun lo dispuesto en el Real Decreto 286/2006, de 10 de marzo, sobre la
proteccion de la salud y la seguridad de los trabajadores contra los riesgos

relacionados con la exposicion al ruido.
Respecto alas obras derivadas:

e No verteran ni perjudicaran al barranco, mediante las extracciones de aridos y
sedimentos que supongan una reduccién considerable al aporte transversal de
sedimentos al litoral. Ademds, la urbanizacién debera contemplar la adecuada
evacuacion de aguas de escorrentia y residuales. Esta medida se realizara conforme a

la normativa sectorial de vertidos al dominio publico hidraulico.

e Evitar la compactacion del suelo seleccionando, en lo posible, con maquinaria ligera y

evitando el transito o aparcamiento de vehiculos en las zonas no disefiadas al efecto.
e Siempre que el transito de vehiculos pesados se realice por pistas de tierras, éstas

deberan ser mojadas previamente para reducir con ello la emision de particulas a la

atmosfera.
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Evitar la contaminacion acustica derivada del transito de maquinarias de obra. Para ello
se pueden aprovechar los obstaculos naturales o instalar pantallas artificiales que
eviten la propagacién del ruido hacia las zonas mas pobladas. También se puede
incidir en la organizacion del transito de maquinaria y de vehiculos, de manera que se

controlen los incrementos de niveles sonoros ocasionados por los mismos.

En los casos en los que los movimientos de tierras den lugar al mantenimiento de
grandes superficies que deban mantenerse durante cierto tiempo expuestas a los
agentes atmosféricos (vientos y lluvias, principalmente) se tomaran las medidas
oportunas, como la revegetacion, para evitar los procesos erosivos y su camuflaje con

texturas similares a los terrenos colindantes.

Respecto al viario:

La red viaria se ajustara a la topografia natural y con las orientaciones adecuadas para
impactar lo menos posibles en el paisaje, permitiendo que queden resguardadas de los

vientos dominantes.

Se deberan utilizar especies vegetales autoctonas para las zonas verdes, y realizar
plantaciones con disefios paisajisticos caracteristico de la zona, ademas de utilizar en
sus acabados superficiales composiciones y materiales que permitan la infiltracion de

las aguas de lluvia y disminuir los coeficientes de escorrentia superficial.

Todas las vias han de ser arboladas con especies que no requieran de un gran

consumo de agua.

En los proyectos y en la ejecucion de los viarios que linden con el barranco, ademas de
resolver los problemas de tréfico y accesibilidad, se debera de respetar y mejorar en su

trazado el paisaje de las zonas atravesadas.

Respecto al paisaje:

Los aparcamientos deberan resolver su impacto visual con arbolado de gran porte

horizontal por cada cinco plazas de aparcamientos.

Crear interposicion de pantallas vegetales para ocultar elementos no integrados
paisajisticamente alternando especies como balos (Plocama pendula), balillos
(Taeckholmia pinnata), cardones (Euphorbia canariensis), (Euphorbia balsamifera,

palmeras (Phoenix canariensis) y (Echium decaisnei) caracteristicas en el entorno.
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e Salvo justificacidon técnica o singularidad arquitecténica o de disefio relevante se
evitaran instalaciones vistas de ningun tipo en las fachadas o balaustradas de los
edificios salvo que estan debidamente camufladas en recintos cerrados e integrados. A
este respecto, los nuevos edificios que se proyecten contaran con espacios especificos
debidamente integrados en las fachadas destinados al soporte de la actividad
publicitaria, a los apartados del aire acondicionado, a los armarios de las instalaciones
de servicios urbanos, a la sefalizacion de las alarmas de seguridad y cuantos otros
elementos puedan surgir como consecuencia de las obras y la utilizacién posterior del
edificio.

1.10.12. Medidas previstas para el seguimiento del ambiental del desarrollo de la

ordenacién propuesta

Debido a las caracteristicas especificas del &mbito de este plan y a la especificidad de los
problemas ambientales se propone establecer un sistema de seguimiento apoyado en
indicadores directos especificos, relacionados directamente con las determinaciones

ambientales propuestas o las implicitas en las ordenanzas del plan.

En el presente informe se estima que el Unico programa de actuaciones positivas y de
seguimiento ambiental de posible aplicacion es aquel encaminado a hacer efectivas las
medidas ambientales expuestas, ademas de posibilitar la deteccion de alteraciones que
pudieran no haber sido correctamente evaluadas.

La redaccién de un Programa de Vigilancia Ambiental durante la ejecuciéon de la obra es el
mejor instrumento para comprobar y verificar que se cumplen todas las medidas propuestas asi
como el de posibilitar detectar impactos que no hayan sido advertidos en esta fase.

Los trabajos de vigilancia ambiental se registraran por escrito mediante fichas, informes, etc.,
en los que también se incluird la descripcion de los principales efectos producidos por la

ejecucion de los diferentes proyectos de urbanizacién y edificacion.

El presente Programa de Vigilancia Ambiental, se ha estructurado segun los siguientes

apartados:
- FICHAS DE VIGILANCIA AMBIENTAL DE LAS OBRAS.
- EMISION DE INFORMES.

1. Antes del acta de comprobacidn de replanteo.

Se elaborara un informe que incluira como minimo:
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- Todas las medidas protectoras o correctoras previstas en la presente Evaluacion
Ambiental Estratégica, y en el Informe Ambiental del Organo Ambiental que hayan sido

adecuadamente incluidas en el Plan.

- Mapa donde se localice la zona a ocupar por instalaciones y elementos auxiliares de
obra. Se aportara justificacién razonada de cualquier modificacion de éstas respecto a

la prevision contenida en la ordenacién.

- Fechas id6neas para el fresado, desbroces de la vegetacién y el posterior movimiento

de tierras.
2. Antes del acta de recepcién provisional de la obra.

Se realizaran inspecciones periddicas para comprobar el correcto cumplimiento de las medidas
correctoras, la periodicidad de estas inspecciones serda como minima mensual; con los datos
que se recojan se elaborara un informe por el Director de las Obras o el Promotor, informe que
se remitira al organismo correspondiente. También a este se le notificara debidamente del

comienzo de las obras. En dicho informe se especificaran los siguientes factores:

a. Los movimientos de tierra efectuados, especificAndose su volumen, procedencia y lugar de

vertidos de sobrantes.
- Métodos de medida: Pesaje y procedencia de camiones en todo caso.
- Topes: Mayor volumen que el especificado.
- Periodicidad: contintdo durante la fase de obras.

b. En el caso que sea necesario, se controlara que los aridos, arenas, tierras, picon, piedras y
demas materiales, y que procedan de canteras debidamente autorizadas.

c. Se vigilara especialmente el que no se realicen vertidos de tierras, escombros o basuras.

- Métodos de medida: Pesaje de camiones de salida y medicion aproximada de

voliumenes depositados para su retirada.

- Topes: No podran quedar depositados dentro del perimetro de actuaciones mas de un
volumen por determinar de escombros procedentes de labores de construccién. A partir
de este tope que establecera el Proyecto de Urbanizacion deberan ser retirados a
depdsito autorizado, cuya comprobacion se realizard& mediante el certificado

correspondiente.
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- Periodicidad: contintio durante la fase de obras.

d. Que los suelos mas fértiles del sector se reservan para los espacios libres publicos y de
borde.

e. Que la jardineria se ajuste a las directrices generales planteadas. Teniendo especial cuidado
en controlar que no se utilicen especies no recomendadas que pudiesen asilvestrarse.

f. Que los vertidos de grasas, aceites de maquinarias sean depositados en receptores
autorizados, haciendo mencién en el informe de la cantidad de residuos y nombre del agente

receptor autorizado.
- Métodos de medida: visual.

- Topes: Cualquier vertido accidental debera ser cuantificado. Los volimenes
entregados a gestor autorizado deberan quedar cuantificados. Nunca podran quedar
almacenados dentro de las zonas de actuacion cantidades que superen los 10 litros de
estos residuos. Superando este tope siempre deberdn ser retirados por gestor

autorizado.
- Periodicidad: contintio durante la fase de obras.

g. Asimismo se detallaran y evaluardn aquellas alteraciones que pudieron no haber sido

correctamente evaluadas y las soluciones propuestas para su correccion.

h. Seran restituidas las zonas de acumulacibn o depdésitos de materiales, que

extraordinariamente se ocuparan hasta su total normalizacion.

i. Se controlara que se produzcan las minimas emisiones de polvo a la atmésfera, para lo cual

se deberdan practicar riegos en la zona de trasiego de maquinaria.

j- Una vez concluida la fase de obras, se realizara una inspeccion final y se emitird un informe

donde conste el grado de cumplimiento de las medidas establecidas.
3. Durante la fase de funcionamiento.

Durante la fase de funcionamiento, estos informes se realizaran semestralmente durante 2

afos, prestando especial atencion a la gestion de los residuos.

Una vez pueda considerarse finalizada la fase de obras debera entregarse un informe final de

la fase de obras, mientras que la memoria de valoracion de la aplicacion de medidas
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protectoras, correctoras y compensatorias en la fase de funcionamiento deberd seguir
entregandose una vez al afo, al menos, durante dos afios: transcurrido este periodo se
considera que el control ambiental del dmbito, sector o infraestructura resultante seguira
Unicamente la dinamica propia que caracteriza al espacio o infraestructura resultante, sin
necesidad de entregar dichos informes anuales, momento en el cual se entregara el informe

final de la fase de funcionamiento.
Por lo tanto, ademas de estos informes ordinarios, se deberan realizar los siguientes:

- Informes extraordinarios: Se emitirdn cuando exista alguna afeccion no prevista o
cualquier aspecto que precise de una actuacion inmediata, y que por su importancia,
merezca la emisién de un informe especial. Estaran referidos a un Unico tema, no

sustituyendo a ningan otro informe.

- Informes especificos: Seran aquellos informes exigidos de forma expresa por el
Ayuntamiento, a través del Organo Ambiental Municipal, derivados de el Diagnostico
de Impacto Ambiental y referidos a alguna variable concreta y con una especificidad

definida.

- Informe final: En este informe se incluird un resumen y unas conclusiones de todos
los aspectos desarrollados a lo largo de la vigilancia ambiental de la fase de obras asi
como en la fase de funcionamiento (dos informes finales independientes, uno para

cada fase). Este informe debera realizarse en todos los casos.
1.10.13. Resumen no técnico

La zona objeto de ordenacién especifica del SUS Los Cascajos forma parte integrante del
paisaje del Valle de la Aldea; se trata de una zona de tradicion agricola, en la que el desarrollo
de la cabecera municipal ha ido acercando elementos propios del medio urbano, Esta zona que
ya cumple algunas funciones vinculadas el casco de La Aldea, principalmente la deportiva, y en
menor medida productiva, como consecuencia de la presencia de las naves de COALDEA.
Dichos elementos cohabitan con los usos agrarios tradicionales y modernos, el sector compone
un mosaico de usos y coberturas que van desde las grandes superficies asfaltadas de los
aparcamientos publicos, hasta los cultivos fruticolas tropicales, pasando por invernaderos y

naves deportivas y de embasado de tomate.
Por otra parte la morfologia llana de las zonas préximas y la presencia discontinua de vallados

de fincas, hace que la visibilidad relativa desde puntos de vista préximos sea bastante

reducida.
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El resultado de la valoracion de la calidad visual es moderado para la zona sur del ambito
especifico de ordenacién y baja para la zona norte, mas proxima al cauce del barranco.

Los procesos econémicos sefialados han causado diversas afecciones ambientales como el
impacto por cultivos bajo plastico, el impacto visual de tendido eléctrico aéreo y el provocado

por el vertido de residuos.

Del diagnéstico ambiental se deduce que la capacidad del &mbito ordenado para asimilar los
usos propuestos es adecuada y que la calidad para la conservacion del estado actual es
modera y baja.

De la valoracion de las distintas alternativas, conforme a los objetivos y criterios de ordenacion
establecidos, se adopta como propuesta de ordenacién pormenorizada del sector industrial
SUS Los Cascajos contemplada en la Alternativa 3 por las razones funcionales, ambientales y

econdmicas que se enuncia en los epigrafes correspondientes de esta memoria.

La alternativa de ordenacién seleccionada propone un modelo urbano en estructura de peine
abierta hacia el barranco, con una trama urbana generada a partir de vias transversales al
barranco y dispuestas de forma paralela a la edificacién existente, perteneciente a la
cooperativa COALDEA, y dos viales estructurantes, uno de borde occidental, reajustando las
alineaciones del Barranquillo de La Plaza, y otro vial de borde al norte, junto al Barranco de La
Aldea.

El sistema de seguimiento ambiental propuesto se apoya en el correspondiente plan de

vigilancia ambiental.
1.10.14. Caracteristicas de redes de infraestructuras de servicios basicos

Al tratarse de un area situada en el perimetro del ntcleo de La Aldea de San Nicolas, se prevé
que se surtan de aquellos servicios de los que dispone (red de abastecimiento, red de

saneamiento, telefonia y red eléctrica) la localidad.

En los planos de ordenacién, se han establecidos trazados basicos de las distintas
instalaciones requeridas. Se trata de una primera aproximacion una vez estudiadas las redes
existentes y habiendo consultado a los técnicos del ayuntamiento. El dimensionamiento de las
instalaciones se definira con mas detalle en el correspondiente proyecto de urbanizacién. Se
entiende, por tanto, que el trazado, disefio y conexiones con las infraestructuras recogidas en
el presente documento podrian verse modificados por razones econémicas 0 por aspectos

técnicos que proporcionen un mejor funcionamiento de las instalaciones.

El presente documento prevé acondicionar de las correspondientes infraestructuras al sector

que recoge el presente documento.
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1.10.14.1. Red Viaria

Los viales que forman parte del sector SUS, corresponden a carreteras de calzada Unica,

formando tramos urbanos.

Segun la instruccién de Carreteras 3.1 I.C, sobre Trazado, indica como inclinacion maxima de
la rasante para el caso de calzada Unica, el valor de 7% para vias de 40 Km/h y en casos
excepcionales se permite el valor del 10% como inclinacién de rasante. En este caso, dado que
se trata de una zona residencial, la velocidad de la via debe ser baja y teniendo en cuenta que
el terreno sobre el que se ubica el suelo urbanizable se presenta practicamente como llano, se

entiende que la pendiente de la calzada no debera superar el 7% de inclinacion.

Como acceso al interior del sector, se propone una rotonda como elemento para resolver la
interseccion formada por varios tramos que en él coinciden. Para un correcto uso y
funcionamiento de la misma, debera cumplir con las Recomendaciones sobre Glorietas

establecidas por el MOPU, en cuanto a caracteristicas del trazado y sefializacion.
1.10.14.2. Red de Abastecimiento, contraincendios y red de riego

Con este documento, se propone un trazado que circule bajo los nuevos viales y que a su vez

se conecten con las redes existentes.

A partir del punto de enganche propuesto, las canalizaciones discurriran enterradas en zanjas,
bajo las aceras o por las calles, en aquellos tramos donde se tenga que cruzar de un lado a
otro de la via. Se propone el trazado de la red por ambas aceras. La disposicion en las mismas
debera ser lo mas cercana al bordillo. Se deberan dejar preparadas las conexiones a las
futuras naves industriales, mediante un tubo ciego para la realizacién de las acometidas a las

distintas parcelas en las que se dividira el suelo industrial.

A fin de cubrir los consumos en toda la urbanizacion, libertad de circulacion y mayor seguridad

y garantia de suministro en caso de averias, se recomienda una red mallada del circuito.

Dado que el Termino Municipal de La Aldea de San Nicolas, carece de Ordenanzas
municipales en materia de instalaciones o infraestructuras para instalaciones de abastecimiento
que establezca los parametros necesarios para el dimensionado de la red de abastecimiento,
se prevé como dotacién minima para el calculo de la red, la cantidad de 20 m® Hectarea dia,
considerando una velocidad limite de fluido comprendida entre 0.5 m/s y 3 m/s y un caudal

méximo igual a 2,4 veces el consumo medio.

El trazado debera ser lo mas regular posible y conservando una profundidad uniforme en todo

su recorrido.
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Los materiales que se emplearan en la red seran de PVC y/o Polietileno de alta densidad y el

diametro minimo de los mismos, sera de 63 mm.

En el caso de cruce de la red de abastecimiento con el trazado de saneamiento, las tuberias de
abastecimiento deberan colocarse en un plano superior a la red residual, separadas por una
distancia minima de veinte centimetros (20 cm). En el caso de cruce con la red eléctrica o
telecomunicaciones, ira ubicado en un plano inferior separado unos veinticinco centimetros (25

cm). El relleno de las zanjas se debera llevar a cabo mediante arena suelta.

La red contra incendios, contara con una serie de hidrantes de incendio, conectados a la
misma red de abastecimiento. Se conectaran a la red mediante conduccion independiente para
cada hidrante. Se ubicaran en las aceras, en zonas de facil acceso y debidamente sefializado.
Se distribuirdn de tal forma que la distancia entre ellos no supere los 200 m. Todo hidrante

debera contar con una véalvula de cierre en el punto de conexién con la red de abasto.

Se recomiendan hidrantes colocados en arquetas, de esta forma no constituye un obstaculo en

las aceras, proporcionando a las mismas, de una mayor superficie libre.

La red de riego ir4d canalizada bajo las aceras. El riego sera preferiblemente mediante
aspersores en las zonas verdes y en areas localizadas como los alcorques se dispondra de

goteros.

La red de riego se alimentara preferiblemente de las aguas depuradas. Contara con un
contador independiente que podra ir enterrada en arquetas registrables. Podra optarse por la

colocacién de bocas de riego enterradas y registrables.
1.10.14.3. Red de Saneamiento

En este caso, el Municipio de La Aldea de San Nicolas carece de Ordenanza Reguladora del

Uso en materia de la Red de Saneamiento.

En este documento de ordenacion pormenorizada, se propone una red de tipo separativo, de
esta forma se obtienen redes independientes de recogida de aguas residuales, por un lado, se
obtienen las aguas pluviales procedentes de la lluvia y por otro lado, las aguas fecales

derivadas de las diferentes naves industriales.
- Red de Saneamiento.
Dadas las caracteristicas de la urbanizacion industrial que se va a desarrollar en el sector, es

decir, por un lado, se tratarian de industrias de bajo indice de aportacién de aguas residuales a

la red y por otro lado, el tipo de vertido que puedan generar las industrias que se implanten en
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el sector debido a la actividad que desarrollan, se prevé que no corresponda a ningun tipo de
vertido clasificado como Residuos Téxicos Peligrosos, incluidos en los Anexos del Reglamento
de Control de Vertidos para la Proteccién del Dominio Puablico Hidraulico. Por esta razén, se
propone la conexion con la red de saneamiento existente, teniendo en cuenta, que esta red se
deriva hacia la estacion depuradora (EDAR) del municipio. En caso contrario, es decir, en el
supuesto caso de que alguna de las industrias que se implante en el sector urbanizable llegue
a desarrollar alguna actividad que pueda generar algin tipo de sustancia prohibida por su
caracter toxico o peligroso, deberd poseer en sus instalaciones algun sistema de depuracion
individual conforme a sus necesidades y cuyo tratamiento debera ser previo a su vertido en la
red de saneamiento municipal, evitando, con este tipo de medida, la posibilidad de contaminar
o afectar en el proceso de tratamiento del agua de la EDAR de La Aldea de San Nicolas, cuya

finalidad es el tratamiento de los residuos urbanos.

En este caso, se propone como conexion de la nueva red de aguas negras propuesta para el
sector estudiado, el colector principal existente mas préoximo a la zona de estudio
correspondiente a la tuberia de 400 mm de diametro, evitando la posible sobrecarga de otros

colectores de menor diametro encontrados cerca de la urbanizacién.

Para el célculo de la red de saneamiento, se recomienda basarse en el volumen de aguas de la

red de abastecimiento.

Las canalizaciones seran de PVC o Polietileno, con un didmetro minimo de 300 mm

considerando como velocidad minima de calculo que se establece en 3 m/s.
- Red de Pluviales:

Aungue el ambito se encuentra en el limite sur del cauce del Bco. de Los Juncos, se entiende
que dotando de red de pluviales a la urbanizacién, se evitaria que el agua discurriera
libremente por los viales, ademas, en caso de lluvias torrenciales, se salvaria que pudiera
introducirse el agua en el interior de las naves industriales. Para evitar la saturacion del colector
principal de la red de saneamiento de toda la urbanizacién, se propone como zona de vertido
de las aguas pluviales, el cauce del barranco anteriormente mencionado, debido a su
proximidad al sector y principalmente a las caracteristicas del agua evacuada, ya que

provienen de escorrentia superficial.

Los imbornales de recogida de agua de lluvia, se colocaran, en los puntos bajos, en los
encuentros de las calles y se situaran a ambos lados de la calzada junto a los bordillos.

En ambos casos, tanto en la red de saneamiento como en la red de pluviales, el trazado se
procurard llevara a cabo por el centro de la calzada, para evitar en todo momento, que el
exceso de agua que se pueda producir por una sobrecarga de estas redes, circule libremente

por las aceras.
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Los trazados de ambas redes podran circular de forma paralela, en el caso de cruce entre la
red de saneamiento con la red de pluviales, deberan estar separadas, disponiendo a la tuberia
de drenaje en un plano superior con respecto a la tuberia de saneamiento, con una separacion

minima de 10 cm.

Se recomienda, una profundidad minima de la arista superior de la tuberia de 1,20 m con
respecto a la rasante de la calzada. Por otro lado, se aconseja la colocacién de pozos de
registro a menos de cincuenta metros (d<50 m), asi como, en las zonas de cambio de direccién
con la existencia de cambios de rasante o cruce entre calles. El trazado de los colectores en
planta, deberan estar formados por tramos rectos entre pozos de registro, no admitiéndose

tramos curvos.
No se permitirdn pendientes en los colectores inferiores al uno por ciento (19%).

El conjunto de tapa y marco de los pozos de registro, estaran constituidos en fundicion ddctil
D-400, perfectamente diferenciables, con la leyenda correspondiente a “PLUVIALES” y
“SANEAMIENTO".

1.10.14.4. Red de Energia Eléctrica

El sector cuenta en su interior con un Centro de Transformacion (E.T) (C101127 “Los

Cascajos”) y una linea de Media Tensioén.

Desde el punto de vista de suministro, la linea existente resulta suficiente para el incremento de

consumo que se prevé que requiera la zona de estudio.

Dadas las caracteristicas del &rea de estudio, en cuanto al uso del sector urbanizable (area
industrial), la prevision de potencia se estima en 125 W/m2 de construccion de nave industrial.
En base a esta referencia, se lograria dimensionar la Estacién Transformadora (E.T) requerida
en el sector, teniendo en cuenta, ademas, el alumbrado publico de los viales y de los espacios
libres. Con todo ello, la prevision de potencia para el sector SUS se estima en unos 3202 kW

de potencia.

En base a este dato, se pronostica, que el sector debera contar con al menos siete
transformadores de 630 kVA cada uno. Por tanto, estos transformadores deberian distribuirse
en cuatro centros de transformacidon compuestos por dos transformadores cada uno. Estos
datos son meramente orientativos a tener en cuenta por el instrumento de ordenacion, sin
embargo, en el momento de redaccién del proyecto de urbanizacion, se deberéa tener en cuenta

el reglamento correspondiente y legislacion vigente, asi como las pautas o condiciones
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establecidas por el Ministerio de Industria en materia de energia eléctrica y las directrices de la

compafiia suministradora.

El transformador instalado en “Los Cascajos” admite una ampliaciéon de potencia, sin embargo,
dada la ubicacion actual del mismo, resulta conveniente su desplazamiento hacia otras zonas
dentro del sector. Se plantea como nueva ubicacion de las estaciones transformadoras, los
espacios libres propuestos en el presente documento de ordenacién pormenorizada. Sin
embargo, su localizacion exacta sera otorgada por la empresa suministradora, que sera quien

determine los Puntos de Conexion, es decir, donde se conectaran las nuevas E.T.

Para los nuevos Centros de Transformacién se sugieren E.T prefabricados subterraneos, las
cuales admiten un maximo de dos trafos de 630 kVA cada uno. Las dimensiones de estos
prefabricados son entorno a 7,6 x 3 x 2,7 m (I x a x h). En el caso de ubicarse en zonas
ajardinadas dentro de los espacios libres, se debera dejar una acera perimetral de un metro de
ancho como proteccién para evitar que los vehiculos se coloquen encima e impidan el acceso a
la E.T o puedan dafar la ventilacion de los mismos. En el caso de situarse en zonas
pavimentadas se podra usar su superficie por el peatdn, aunque se recomienda su vallado con
alguna valla o barandilla para impedir que obstaculicen la ventilacion de los mismos. En
cualquier caso, deben estar en zonas de facil acceso, para facilitar su colocacién, supervisién o

sustitucion.

Por otro lado, otra de las medidas de mejora corresponde al soterramiento de la linea aérea
actual de Media tensién. El trazado nuevo de las lineas comenzaria desde los nuevos Centros

de Transformacion hacia las E.T existentes, aprovechando el trazado de los nuevos viales.

En cuanto a la distribucién de energia eléctrica en Baja Tensién, sera subterrdnea y bajo tubo.
Su trazado comenzara en las E.T continuando su circuito bajo las aceras de los viales. En las
zonas de cruce de calle y en los tramos bajo la calzada los tubos deberan estar a una cota
minima de 0,8 m (cota inferior). En las &reas bajo acera su disposicion estara por encima de

cualquier otro servicio, por al menos 20 cm de separacion.
1.10.14.5. Red de Alumbrado Publico

Se prevé su alimentacién desde las estacién transformadora anteriormente mencionadas. El
trazado del cableado sera subterraneo bajo las aceras de los viales, instalados en el interior de

tubos, dotadas de sus correspondientes arquetas de registro.
Se recomienda una distribucién del alumbrado publico a tres bolillos en todos los viales,

separadas entre si por una distancia maxima de 30 m. Se aconseja, ademas, una altura de

columna no inferior a diez metros (10 m) sobre la calzada. En el caso del alumbrado publico
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dentro de los espacios libres, se podra acoger a baculos de menor altura, siendo recomendable

alturas no superiores a los seis metros (6 m).

La red de alumbrado publico estara dimensionada en base al nuevo Real Decreto 1890/2008,
de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones Técnicas complementarias, entrada en
vigor desde abril de 2009. Este reglamento tiene como finalidad, mejorar la eficiencia
energética y el ahorro energético, asi como limitar el resplandor luminoso nocturno o

contaminacion luminosa.
1.10.14.6. Red de Telecomunicaciones

Con la finalidad de poder dotar a la zona de actuacion de los servicios de telecomunicaciones
ofertados por las distintas empresas del sector, se deberd llevar a cabo las canalizaciones
subterrdneas necesarias para posteriormente realizar el tendido del cableado para cualquier
tipo de red de telecomunicaciones. La red discurrira bajo las aceras y mediante tubo con las

correspondientes arquetas.

El nmero y el tipo de conductores a colocar, dependeran de los servicios que se contemplen
en el lugar, ademas, se debera contemplar la canalizacién de al menos dos proveedores de

servicios de telecomunicaciones en el sector urbanizable.

Los conductos a instalar, serdn de diametros y materiales normalizados, asi como el color de

los tubos que hace referencia al tipo de red instalado.

En caso de cruzamiento entre lineas eléctricas y de telefonia, no requiere separacion entre las
mismas ya que ambas irdn entubadas, sin embargo, por motivo de seguridad se sugiere una

separacién de al menos 20 cm.
1.10.15. Espacios libres publicos y mobiliario urbano

Los espacios libres publicos asi como las areas peatonales incluidas en el sector deberan estar
adaptados al uso y disfrute de personas con discapacidad. Garantizando la accesibilidad de los
mismos a cualquier espacio de caracter publico y a todo su entorno o areas en las que se
pueda dividir dicho espacio. Para ello, se debera cumplir con las condiciones establecidas por
la Ley 1/1998, de 5 de mayo, Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitecténicas,

Urbanisticas y de Comunicaciones.
La disposicién de los distintos elementos que conforman el mobiliario urbano (bancos,

papeleras, carteles, alumbrado publico, etc.) deberd estar dispuestos de forma que no

entorpezcan la libre circulacibn de personas con discapacidad, deberan situarse hacia el
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exterior de la acera, en los Ultimos cincuenta centimetros (50 cm) mas préximos al borde con la

calzada.

En el caso de zonas ajardinadas al mismo nivel de la acera o zona peatonal, debera indicarse
con algun elemento o pavimento de distinta textura o acabado o bien con bordillos o pequefias
barandillas. En el caso de los alcorques, dispondran de piezas de cobertura perfectamente
enrasadas al pavimento de la acera.

El pavimento en cualquier espacio publico debera ser antideslizante. En el caso de los vados
para pasos de peatones, debera ademas tener un acabado distinto al resto del pavimento y
cumplir con las dimensiones establecidas en el Reglamento de la Ley de Accesibilidad y

Supresion de Barreras Fisicas y de la comunicacion.

En cuanto al mobiliario urbano, deberé estar adaptado al uso de personas con discapacidad y

ademas, deben ser accesibles a estas personas.
1.10.16. Gestion de Residuos Urbanos

El presente documento de ordenaciéon pormenorizada propone como mobiliario urbano, la
disposicion de contenedores en superficie para la recogida de cualquier tipo de residuo, tanto
residuo sdlido urbano como residuos selectivos (vidrio, papel y plasticos). Deberan instalarse
dentro de las zonas peatonales, pero fuera del espacio destinado al transito de personas y de

vehiculos. Se recomienda limitar su superficie mediante la ejecucion de un recinto.
1.10.17. Otras Infraestructuras

Dada la ubicacién del sector industrial, resultaria conveniente, la ejecuciéon de un muro
perimetral, de forma que limite y encause el trazado del barranco situado en el limite norte del
area de estudio. Se recomienda el revestimiento del muro con piedra natural. El tipo de muro,
dependera de la cota en la que se encuentre la via, la cual, dependera del proyecto de

urbanizacién que se redacte en su momento.

2. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
2.1. INTRODUCCION

El Programa de Actuacién y Estudio Econdmico Financiero constituye uno de los documentos
preceptivos para completar el instrumento de planeamiento, correspondiente a la ordenacion
pormenorizada del sector de suelo urbanizable industrial SUS Los Cascajos, que debe ser

incorporado al PGO supletorio de La Aldea de San Nicolas.
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Este estudio tiene caracter estimativo y no limitativo de los compromisos que legal y
convencionalmente asuman los propietarios y/o promotores de la actuacién. Se entiende, sin
perjuicio de los estudios que en sucesivas etapas de desarrollo y ejecucion del planeamiento,

puedan llevarse a cabo.

Este Programa de Actuacion y Estudio Econémico Financiero esta circunscrito al sector de
suelo urbanizable SUS Los Cascajos, de uso caracteristico industrial, donde se presenta una
evaluacion de los gastos de gestidn y ejecucion que se han de producir para la completa y total
ejecucidn de la ordenacién prevista por el planeamiento y del proceso de distribucion equitativa
de los beneficios derivados del mismo, con especial consideracién de aquellos gastos que

deben asumir los propietarios de los terrenos incluidos en la unidad de actuacion.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 39 del Reglamento de Gestion y Ejecucion del sistema
de planeamiento de Canarias (RGE), salvo que los propietarios de los terrenos hayan adquirido
mayores compromisos y sin perjuicio de los gastos especificos inherentes al sistema concreto,

se han de contemplar los siguientes conceptos:

a) Gastos de honorarios profesionales relacionados con el sistema de ejecucion privada,
instrumentos de gestién, proyectos de urbanizacion y de instalaciones o infraestructuras, y en
su caso, instrumentos de planeamiento de desarrollo. Estos gastos de honorarios también
incluyen los que puedan producirse por levantamiento topogréfico, planimetria digitalizada,
estudios de contenido ambiental y cualesquiera otros que sean convenientes para la adecuada
calidad del resultado de los trabajos, asi como los honorarios de la direccién técnica de las

obras que se ejecuten.

b) Gastos de gestion administrativa derivados de la preparacién de la documentacion requerida
para tramitar los pertinentes expedientes que resulten necesarios, cuando se correspondan con
la globalidad de la unidad. En otro caso deberan ser asumidos de forma individual por aquellos

propietarios que requieran tales gestiones.

c) Gastos derivados de la tramitacién administrativa de los instrumentos de gestién y de los
proyectos y planes, en su caso; incluyendo las tasas e impuestos que sean de aplicacion.

d) Gastos producidos por los documentos notariales y las inscripciones registrales o
mercantiles que haya que realizar, en su caso.

e) Coste de las obras de urbanizacion, referidas a lo siguiente:

1) Ejecucion de las vias publicas, incluida la pavimentacion de calzadas y aceras,

sefializacion y jardineria, tanto de las vias rodadas como de las peatonales.
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2) Ejecucién o adecuacion de las redes e instalaciones de las infraestructuras y los
servicios urbanos exigibles conforme al planeamiento urbanistico, y que deberan ser al

menos los siguientes:

- Abastecimiento de agua potable, depésito, tratamiento y distribucion, asi

como las instalaciones de riego.

- Saneamiento, incluidas las conducciones y colectores de evacuacion, los
sumideros para la recogida de aguas pluviales y las instalaciones de

depuracion.

- Suministro de energia eléctrica, incluidas las instalaciones de conduccién,

transformacion, distribucién y alumbrado publico.

- Canalizacion e instalacién de los demas servicios exigidos en cada caso por

el planeamiento.

3) Ejecucion de los espacios libres publicos, incluidos la urbanizacién de los paseos, el
mobiliario urbano, alumbrado publico, jardineria, elementos de juegos infantiles vy
plantacién de arbolado y demas especies vegetales, asi como el tratamiento necesario

para la supresion de barreras fisicas.

4) Ejecucion de los servicios urbanisticos e infraestructuras previstas y exteriores a la
unidad y, en su caso, de los de sistemas generales incluidos, asi como los gastos de

demolicion.

f) Las indemnizaciones que sean procedentes para compensar los derechos, construcciones,
plantaciones, obras e instalaciones que no puedan conservarse y cumplan con lo dispuesto en
el articulo 38 del RGE.

g) Gastos de financiacioén y, en su caso, de promocion.

h) Gastos previstos para el mantenimiento de la urbanizacién hasta su recepciéon o hasta

cumplimentar el deber de conservacion de la misma.

El pago de estos gastos podra realizarse, previo acuerdo con los propietarios interesados,
cediendo éstos, gratuitamente y libres de cargas, terrenos edificables en la proporcion que se
estime suficiente para compensarlos, o con la disminucion del aprovechamiento urbanistico

objeto de adjudicacion.
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La actividad de gestion y ejecucion del planeamiento se llevara a cabo, en cualquier caso, de
acuerdo al régimen juridico y urbanistico establecido legalmente segun la clase y categoria del
suelo de que se trata y al contenido del derecho de propiedad derivado del mismo, debiendo
cumplir en todo caso las determinaciones incluidas en el instrumento de ordenacién que

habilita el ejercicio de tal actividad.
2.2. PROGRAMA DE ACTUACION

La elaboracion de un instrumento de planeamiento es la anticipacion, de forma fisica, del
disefio y organizacién de un ambito espacial, lo cual supone una expresiéon de un modelo de

ordenacion del territorio a largo plazo.

Se puede distinguir entre Plan y Programa. El Plan detecta problemas y propone soluciones, su
temporalidad no esta ni tiene que estar sujeta a un periodo determinado, ni condicionado por la
coyuntura econdmica del momento. El Programa, en cambio, prioriza las acciones en funcion
de la necesidad detectada y de los intereses sociales, teniendo en cuenta los recursos
previsiblemente disponibles. En ese sentido, el Programa es un documento adaptable en el
tiempo en funcién de los procesos de evolucién continua de la sociedad y de la coyuntura
econdmica del momento, pero manteniendo, en todo momento, los objetivos planteados desde

el Plan.

El Programa de Actuacién de este Plan establece los objetivos, directrices y estrategia de su
desarrollo a largo plazo, para todo el territorio comprendido en su dmbito, y considerando las
previsiones especificas del PGO concernientes a la realizacién de los sistemas generales
incluidos, si los tuviera. La programacién urbanistica, tiene que referirse y abarcar todo el

ambito espacial de referencia.

El Programa de Actuacion selecciona, en base a criterios de estrategia, las acciones en funcién
de la capacidad previsible de actuar e invertir de cada uno de los agentes inversores
concurrentes en la ciudad como son todas las administraciones (Estado, Comunidad
Auténoma, Cabildo Insular y Ayuntamiento), instituciones y empresas promotoras de
infraestructuras o del suelo e iniciativa privada.

Este Programa de Actuacion se estructura en “capitulos” de programacién, que a su vez se
componen de “acciones” concretas y especificas para facilitar su presupuestacién y valoracion

econémica.

En base a lo analizado en los apartados de informacién y de justificacion de la ordenacion,
principalmente en los contenidos relacionados en los apartados de objetivos y criterios de la
ordenacion pormenorizada, diagndstico ambiental y medidas protectoras, correctoras, y

compensatorias, se han definido los siguientes “capitulos” de la programacion:
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Gastos de gestion.

Coste de las demoliciones.

Coste de retirada de lineas y varios.

Coste de ejecucion de viales.

Coste de ejecucion de espacios libres.

Coste de las medidas correctoras.

Coste de indemnizaciones.

Coste de dotaciones y equipamientos publicos.

Sistema General incluido. Canalizacion de barranco.

A su vez, para cada uno de estos capitulos del Programa de Actuacion se desarrollan con

detalle las acciones concretas a realizar. Una vez confeccionado el desglose, para cada uno de

los capitulos propuestos, se ha elaborado un cuadro resumen, como el siguiente:

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
Acciones

CAPITULO
Acciones

CAPITULO
Acciones

CAPITULO

Acciones

CAPITULO
Acciones

1 GASTOS DE GESTION
1. Gastos de honorarios profesionales
2. Gastos de gestién administrativa
3. Gastos de tramitacién administrativa, notarial, registral y mercantil
4. Gastos generales y beneficio industrial

2. COSTE DE LAS DEMOLICIONES
1. Demolicién almacén agricola
2. Demolicién edificaciones auxiliares
3. Demolicién de muro de cerramiento de finca

3. COSTE DE RETIRADA DE LINEAS Y VARIOS
1. Retirada de linea e infraestructuras de media tension

4. COSTES DE EJECUCION DE VIALES
1. Ejecucion de viales

5. COSTES DE EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
1. Espacios Libres con todas sus infraestructuras

6. COSTE DE LAS MEDIDAS CORRECTORAS
1. Centro de transformacion subterraneo
2. Soterramiento de la linea de media tensiéon

7. COSTE INDEMNIZACIONES
1. Indemnizacién almacén agricola
2. Indemnizacién edificaciones auxiliares
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3. Indemnizaciéon de muro de cerramiento finca
4. Indemnizacion piscina

CAPITULO 8. COSTE DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Acciones 1. Construcciéon centro sociocultural

CAPITULO 9. SISTEMA GENERAL INCLUIDO. CANALIZACION DE BARRANCO
Acciones 1. Canalizacion de Barranquillo de la Plaza

2.3. ESTUDIO ECONOMICO

Sera objetivo de este Estudio Econdmico, la estimacion de los costes monetarios de las
acciones previstas en el Programa de Actuacion contemplado en este documento, para

alcanzar los objetivos propuestos por el planeamiento urbanistico.

El presente Estudio Econdmico, recoge los diversos presupuestos de gastos, en los que se
ponen de manifiesto los importes en euros que, como minimo, son necesarios para la ejecucion

de las distintas acciones establecidas en el correspondiente Programa de Actuacion.

En el presupuesto incluido en el presente documento se pueden diferenciar los siguientes

apartados:

1.- Mediciones: son el conjunto de todos los conceptos necesarios para la gestion y
ejecucién material de las obras, agrupando por separado todas aquellas unidades que sean

objeto de igual precio.

2.- Cuadro de precios unitarios: en el que deben figurar, en letra y cifra, los precios totales

de cada una de las unidades que haya en la obra, sin detallar su descomposicion.

3.- Presupuesto (Precio): es la valoracion econémica de las obras o acciones a realizar. En
él figuran, en cifra, las unidades obtenidas en la medicién y el precio que le corresponde de
acuerdo con el cuadro de precios unitarios.
La suma de las distintas partidas forma lo que se llama PRESUPUESTO DE EJECUCION
MATERIAL, y afiadiendo el tanto por ciento en concepto de Gastos Generales y Beneficio
Industrial, se obtiene del PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA.

En este documento, se ha considerado un porcentaje de Gastos Generales cifrado en el 16% y
el de Beneficio Industrial en el 6%, cuando sea necesario obtener el presupuesto de la

ejecucioén por contrata.

El coste final de las obras de urbanizacién a asumir por los propietarios sera el que realmente

se haya generado por su ejecucion, con independencia de que se realice un calculo provisional
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del mismo. El coste de las obras de urbanizacion a considerar en el proyecto de
equidistribucién se calculara con arreglo a los presupuestos de los proyectos de urbanizacion
aprobados y, en su defecto, mediante una cifra estimativa que establecerd razonadamente el
propio Proyecto de Reparcelacion partiendo de datos objetivos. En dicho calculo provisional se

tendra en cuenta el costo de la ejecucion por contrata.

Dada la dificultad para conocer el coste exacto de algunas actuaciones, las cantidades
indicadas tendran caracter estimativo o aproximado. Los criterios de valoracién resultan por
similitud con actuaciones de parecidas caracteristicas, aplicandose a las diferentes acciones
los porcentajes de repercusion que les corresponden y se ha efectuado con valores de
ejecucién material de actuaciones a precios de mercado y en la zona Occidental de la isla de
Gran Canaria, incluyendo los gastos posibles de las obras, pero excluyendo el I.G.I.C. y demas

impuestos indirectos.
2.3.1. Valoracion de las acciones

Se han establecido unos criterios especificos de valoracion para la realizacion de la evaluacion
econdmica de los costes que componen la ejecucién de las diferentes acciones. Estos criterios

son los siguientes:
- Todas las actuaciones suponen inversion nueva.

- Los precios unitarios estan calculadas en funcién de los presupuestos de ejecucién
material de las obras, no incluye por lo tanto las partidas de beneficio industrial y gastos

generales de contratista, honorarios profesionales y direccion de obra.

Para la valoracidon de las acciones correspondientes se han tomado, por un lado, para los
costes de urbanizacion, los datos que manejan en el mercado de la construccién obtenidos a
partir de la Base de datos sobre precios de referencia de la edificacion y urbanizacién en
Canarias, elaborada por la Fundacién Centro de Informacién y Economia de la Construccion
(CIEC); por otro lado, para la valoracién de las construcciones, se han utilizado los moédulos
dados por el Ministerio de Economia y Hacienda y se han tenido en cuenta las Normas 11, 12,
13, 14, 20 y 24 del Real Decreto 1020/1993 de 25 de junio, por el que se aprueban las normas
técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para

determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

Segun lo dispuesto en el articulo 120 del TR LOTENC, en el que establece que el sistema de
ejecucién publica de cooperacién, comportara la reparcelacion, en su caso forzosa, para la
justa distribucion de los beneficios y las cargas entre los propietarios, incluidos los costes de
urbanizacion y gestion del sistema, no pudiendo ser nunca superiores, estos Ultimos, al diez

por ciento del total de aquéllos. Por tanto se considerara un coste de gestion de la actuacion de
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urbanizacién por el importe de un 10% del coste de ejecucién material de las obras de
urbanizacién, en el que estan incluidos la previsién de gastos segun lo dispuesto en el articulo

39 del RGE y relacionados con el sistema de ejecucion publica de cooperacion.

Las acciones cuyo coste se ha estimado, se agrupan en funcion de los objetivos que se tratan
de alcanzar y de acuerdo con lo previsto en este documento de desarrollo de ordenacion

pormenorizada.

2.3.2. Evaluacion econdémica de la ejecucion de las obras de urbanizacién, de la

implantacion de servicios, medidas correctoras y de la construcciéon de dotaciones

La valoracion econdmica de la transformacién del suelo en urbanizado, por la ejecucion de las
obras de urbanizacion, implantacién de servicios, medidas correctoras y edificacion, se ha

realizado en funcidén de los siguientes precios y mediciones:

Demoliciones

e Demolicion almacén agricola
o Precio: 12 €/m2c

o Medicion: 8 m2c

e Demolicion edificaciones auxiliares
o Precio: 129,27 €/m2c
o Medicion: 152 m2c

e Demoliciébn de muros de cerramiento finca

o Precio: 12 €/m?

o Medicion:; 1.934,19 m2
Retirada de lineas y varios
¢ Retirada de linea e infraestructuras de Media Tensién
o Precio: 5.500 €/torre
o Medicién: 6 torres (482 m de cable)
Ejecucion de viales
e Ejecucién un vial, proporcionandolo de redes de abastecimiento, saneamiento,

pluviales, Instalaciones eléctricas (red de baja tensién), alumbrado publico

(instalaciones y paramenta), telecomunicaciones y red de riego, firme asféltico, area
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peatonal, junto con mobiliario urbano y sefializacion relativa al vial. Se ha contemplado
movimiento de tierras.

o Precio: 140 €/m2 desglosado en:

o Medicién: 22.461,79 m2

Ejecucion de espacios libres

e Espacios libres, dotandole de todas las infraestructuras requeridas en estos espacios.
o Precio: 66,00 €/m? Espacios Libres Blandos y 88,00 €/m? E. L. Duros
o Medicién: 2.646,93 m? E.L. Blandos y 3.373,98 m2 E.L. Duros

Medidas correctoras
e Centro de transformacion subterraneo:
o Precio: 39.268 €/ud de estacion transformadora

o Medicion: 3 estaciones con 2 trafos Cu

e Soterramiento de la linea de Media Tension:
o Precio: 64 €/ml
o Medicion: 708 ml

Coste de Dotaciones y Equipamientos Publicos
e Construccion Centro Socio Cultural:
o Precio: 480 €/m2c
o Medicién: 1.891,77 m2c

2.3.3. Previsién de costes de indemnizaciones de construcciones, plantaciones,

obras e instalaciones que no puedan conservarse

El articulo 39 del RGE relaciona de forma pormenorizada los gastos de gestién y ejecucion que
en cualquier caso deben asumir los propietarios de terrenos incluidos en una unidad de
actuacion, salvo que hayan adquirido mayores compromisos y sin perjuicio de los gastos
especificos inherentes al sistema concreto. Dentro del apartado de coste de las obras de
urbanizacién se incluyen las indemnizaciones que sean procedentes para compensar los
derechos, construcciones, plantaciones, obras e instalaciones que no puedan conservarse y

cumplan con lo dispuesto en el articulo 38 del reglamento.

En el articulo 38 se establecen los criterios sobre las indemnizaciones, segun el cual sera
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 ordenacién contenida en el planeamiento, salvo que se hayan realizado sin la
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autorizacion o la licencia preceptiva y sean contrarias al planeamiento vigente que le fuera de

aplicacion.

Segun la ordenacién prevista es necesaria la eliminacién de algunos muros, construcciones e
invernaderos para realizar las obras de urbanizacién previstas en el plan y otras
construcciones. No se podran adjudicar integramente a su mismo propietario, al quedar
incluidos en un espacio libre publico previsto, que deberan ser objeto de cesién gratuita al

ayuntamiento.

En los terrenos incluidos en el sector existen en la actualidad plantaciones que tienen que
desaparecer, por lo que deberan ser objeto de tasacién. No existen construcciones,
instalaciones o usos que deben ser indemnizados por ser radicalmente incompatibles con la
ordenacion. Las viviendas existentes no seran objeto de indemnizacibn ya que estan
localizadas en parcelas con aprovechamiento lucrativo y quedaran en régimen legal de fuera
de ordenacién hasta que se adapte a las determinaciones del planeamiento. Las instalaciones
que estan situadas en el borde del barranco en la zona trasera del deportivo deberan ser

desmontadas.

A efectos de mera prevision, en los costes de urbanizacion recogidos en el presente
documento se recoge una partida en concepto de indemnizaciones. La tasaciéon de estos
elementos se efectuara en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion, con arreglo a las
normas de la legislacion general aplicable o, en su caso, a las que rigen la expropiacion

forzosa.

El importe correspondiente a las indemnizaciones se satisfard a los propietarios o titulares
interesados, con cargo al proyecto reparcelatorio en concepto de gastos de urbanizaciéon. A
pesar de que la tasacién de estos elementos se efectuard en el propio Proyecto de
Reparcelacion, con arreglo a las normas de la legislacién general aplicable o, en su caso, a las

que rigen la expropiacion forzosa, se hace una estimacion de los costes de los mismos.

Para la ejecucién completa de la ordenacién, se han estimado los siguientes costes por

indemnizacion:

e Indemnizacion almacén agricola:
o Coste Indemnizacién: 59,74 €/m?c

o Medicién: 8 m2c
¢ Indemnizacién edificaciones auxiliares:

o Coste Indemnizacion: 107,49 €/m3c

o Medicién: 152 m2c
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e [ndemnizacion de muro de cerramiento finca:
o Coste Indemnizaciéon: 59,74 €/m?
o Mediciéon: 1.934,19 m2

¢ Indemnizacién piscina:
o Coste Indemnizacién: 159,46 €/m°. Este coste de indemnizacion se ha obtenido de

la siguiente forma:

» Partiendo de un precio de mercado de construccion de piscina de 335
€/m®.

» Aplicando el coeficiente de estado de conservacion (Coeficiente 1),
calificando el estado como regular y correspondiéndole a este estado de

conservacion el Coeficiente 1=0,85.

» Aplicando el coeficiente de estado de antigliedad (Coeficiente H), habiendo
transcurrido 37 afos desde la construccion de la piscina hasta la
aprobacion de la ponencia; correspondiéndole un “uso 2” (deportivo y ocio)

y categoria 4 (calidad media), resulta un Coeficiente H=0,56.

Por tanto, la indemnizacion de la piscina = 335 €/m®* CI (0,85) * CH (0,56) = 159,46 €/
3
m”.

o Medicion: 474 m®

e Indemnizacion invernadero:
o Coste Indemnizacion: 28,5 €/cu de planta arbérea.
o Medicién: se carece de medicién, ésta se realizard en el correspondiente

instrumento de equidistribucion.

2.3.4. Presupuesto total y temporalizacion

En el sistema de cooperacion se ha de efectuar la reparcelacién de los terrenos para la
distribucion equitativa de los beneficios y las cargas derivados del planeamiento entre los
propietarios afectados, incluidos los costes de urbanizacién y de gestion de la actuacion,
aunque la carga correspondiente a estos Ultimos en ningln caso podra superar el 10 por ciento

del total de aquéllos.
Una de las caracteristicas del sistema de cooperacién, es que los propietarios aportan el suelo

de cesién obligatoria y gratuita, permiten la ocupacion de cualesquiera otros terrenos

necesarios para la ejecuciéon de las obras de urbanizacién, otorgando a la Administracion
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actuante la disposicién fiduciaria de éstos, y sufragan los gastos de gestién y ejecucion; siendo
la propia Administracién actuante quien ejecuta las obras de urbanizaciéon y desarrolla la

actuacion, con cargo a los propietarios y a través de alguna de las formas de gestién admitidas.

El coste de las obras de urbanizacion a asumir por los propietarios sera el que realmente se
haya generado por su ejecucién, con independencia de que se realice un calculo provisional
del mismo. El coste de las obras de urbanizacién se calculara con arreglo a los presupuestos
de los proyectos de urbanizacion aprobados y, en su defecto, mediante una cifra estimativa que
establecera razonadamente el propio Proyecto de Reparcelacién partiendo de datos objetivos.
En dicho calculo provisional se tendra en cuenta el costo de la ejecucion por contrata. Las
obras de urbanizacién preexistentes que sean compatibles y acordes a la ordenacion prevista
en el planeamiento se consideraran, en su caso, como gasto anticipado por el propietario que
las hubiera costeado, quien tendr4 derecho a que se le compense por el correspondiente

anticipo.

Por consiguiente, para realizar el calculo de los Gastos de Gestién, referenciados en el capitulo
1 del Programa de Actuacion, se han tomado como base la suma de los capitulos 2, 3,4,5y 6
a los que se les aplica un 22% de incremento, correspondiente al 16% de Gastos Generales y
6% de Beneficio Industrial. La cifra obtenida corresponde a la estimacién del Presupuesto de
Ejecucion por Contrata, en virtud de lo dispuesto en el articulo 102.2 del Reglamento de
Gestion, los gastos de gestion de la actuacion no podran superar el 10% del coste de las obras

de la urbanizacion.

La cuantia cifrada en este estudio econdmico para los gastos de gestion se ha de calculado
con estas premisas y se incluye un total Unico, sin descompuesto, del capitulo. Esta cifra ha de

entenderse como un tope estimativo de estos gastos. De forma resumida:

Presupuesto de ejecuciéon material (PEM) = capitulos2 +3 +4 +5 +6
Presupuesto de ejecucidn por contrata (PEC) = PEM x 1,22
(Gastos Generales el 16 % y el Beneficio Industrial el 6%)

Gastos de Gestion (maximo) = 10 % del presupuesto de ejecucion por contrata

En base a los criterios especificos y los mdédulos de valoracion manejados, se han cuantificado
monetariamente, las cantidades de cada accion concreta a realizar dentro de los capitulos de
programacion propuestos. Es decir, se aplica un coste unitario, que al multiplicar por las
mediciones que se han calculado, tienen como resultado el coste de ejecucion estimado para

cada accion.
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CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

1 GASTOS DE GESTION

Mdéxima de gastos de gestion: (2+3+4+5+6+22%)x10%
Gastos generales y beneficio industrial: 2+3+4+5+6
SUBTOTAL

2. COSTE DE LAS DEMOLICIONES

Demolicién almacén agricola

Demolicién anexo a vivienda

Demoliciéon de muro de cerramiento de finca
SUBTOTAL

3. COSTE DE RETIRADA DE LINEAS Y VARIOS
Retirada de linea e infraestructuras de media tensién. 6 torres y 482m de cable
SUBTOTAL

4. EJECUCION DE VIALES
Ejecucion de viales
SUBTOTAL

5. COSTES DE EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES

Espacios Libres con sus infraestructuras: ZONAS BLANDAS
Espacios Libres con sus infraestructuras: ZONAS DURAS
SUBTOTAL

6. COSTE DE LAS MEDIDAS CORRECTORAS
Centro de transformacion subterraneo
Soterramiento de la linea de media tension
SUBTOTAL

7. INDEMNIZACIONES

Indemnizacién almacén agricola
Indemnizacion edificaciones auxiliares
Indemnizacién de muro de cerramiento finca
Indemnizacion piscina

SUBTOTAL

8. DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Construccion centro sociocultural
SUBTOTAL

9. SISTEMA GENERAL INCLUIDO. CANALIZACION DE BARRANCO
Canalizacién de Barranquillo de La Plaza
SUBTOTAL
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470.350,20
848.172,50
1.318.522,70

8,00 m2c 12,00 €/m2c 96,00
152,00 m2c 129,27 €/m2c 19.649,04
1.934,19 m2 12,00 £/m2 23.210,28
42.955,32

6,00 ud 5.500,00 €/torre 33.000,00
33.000,00

22.461,79 140,00 €/m2 3.144.650,60

3.144.650,60

2.646,93 m2 66,00 €/m2 174.697,38
3.373,98 m2 88,00 €/m2 296.910,24
471.607,62

3,00 ud 39.268,00 €/m2c 117.804,00
708,00 ml 64,00 €/ml 45.312,00
163.116,00

8,00 m2c 59,74 €/m2c 477,92
152,00 m2c 107,49 €/m2c 16.338,48
1.934,19 m2 59,74 €/m2 115.548,51
474,00 m3 159,46 €/m3 75.584,04
207.948,95

1.891,77 m2c 480,00 €/m2c 908.049,60
908.049,60

3.165,64 m2 140,00 €/m2 443.189,60
443.189,60
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La temporalizacién se ha estructurado en tres fases plurianuales en las que se han de
desarrollar las determinaciones del Plan, teniendo en cuenta los plazos a que han de ajustarse

las actuaciones previstas en este tipo de suelo.

Teniendo en cuenta los plazos considerados en el apartado de “Justificacion de plazos y
prioridades para la gestion y ejecucion” de la Memoria de este documento, para establecer la
temporalidad de cada una de las actuaciones se utilizan las siguientes unidades temporales, a

contabilizar desde la aprobacion definitiva y publicacion de este documento:
e 12 Fase: Actuaciones a realizar entre el primer y tercer afio (3 afios). Instrumentos de
gestiéon y de ejecucion de la urbanizacién y cumplimiento efectivo de deberes de cesién

y equidistribucién.

e 22 Fase: Actuaciones a realizar entre el cuarto y el quinto afio (2 afios). Ejecucion de

obras de urbanizacioén

e 32 Fase: Actuaciones a realizar entre el sexto y el octavo afio (3 afios). Edificacion de

los solares

Una vez se han temporalizado la programacion (12, 22 y 32 fase), se han cuantificado los flujos

monetarios para cada fase, tal como se muestra en la siguiente tabla resumen:

Memoria de la Ordenacién Pormenorizada del sector SUSO Los Cascajos 86



5

gesplan

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

CAPITULO
acciones

1 GASTOS DE GESTION

Maxima de gastos de gestion: (2+3+4+5+6+22%)x10%
Gastos generales y beneficio industrial: 2+3+4+5+6
SUBTOTAL

2. COSTE DE LAS DEMOLICIONES

Demolicién almacén agricola

Demolicién anexo a vivienda

Demolicidon de muro de cerramiento de finca
SUBTOTAL

3. COSTE DE RETIRADA DE LINEAS Y VARIOS
Retirada de linea e infraestructuras de media tensidn. 6 torres y 482m de cable
SUBTOTAL

4. EJECUCION DE VIALES
Ejecucidn de viales
SUBTOTAL

5. COSTES DE EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES

Espacios Libres con sus infraestructuras: ZONAS BLANDAS
Espacios Libres con sus infraestructuras: ZONAS DURAS
SUBTOTAL

6. COSTE DE LAS MEDIDAS CORRECTORAS
Centro de transformacion subterraneo
Soterramiento de la linea de media tensién
SUBTOTAL

7. INDEMNIZACIONES

Indemnizacién almacén agricola
Indemnizacion edificaciones auxiliares
Indemnizacién de muro de cerramiento finca
Indemnizacion piscina

SUBTOTAL

8. DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Construccion centro sociocultural
SUBTOTAL

9. SISTEMA GENERAL INCLUIDO. CANALIZACION DE BARRANCO
Canalizacién de Barranquillo de La Plaza
SUBTOTAL
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2.3.5. Valoracion del aprovechamiento

En la ponencia de valores correspondiente al municipio de La Aldea de fecha 28 de julio de
2005, se incluyen los terrenos pertenecientes al sector SUS Los Cascajos en el poligono de

valoracion “U05 SAUS” y en la zona de valor “PU 40”.
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El valor del suelo se encuentra en una “Zona de Valor PU”, por tratarse de un suelo urbanizable
incluidos en sectores y todavia no desarrollado, por lo que se incluye en la regla de la
valoracion por unitario. Le corresponde a este sector un valor inicial de 42,12 €/m2. En la
situacién de suelo urbanizable y mientras no se ejecute el planeamiento de desarrollo la
valoracion se efectla por aplicacion del valor unitario de suelo denominado inicial a las

parcelas existentes.

Si consideramos completados los procesos de parcelacion y urbanizacién de este sector, las
parcelas resultantes de la ordenacién se valoran tomando como referencia estimativa los
valores de repercusion del suelo urbano contiguo, estando éste en el poligono “P02 Ampliacién

Casco” y en la Zona de Valor “R43”.
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El valor de repercusion del suelo, para la zona de valor “R43” atendiendo a los distintos usos
son los siguientes:

GERENCIA REGIONAL [DE CANARIAS - LAS PALMAS

PONENCIA DE VALORACT®N [EL MUNICIPIO DE: S. NICOLAS TOLENTINO

RELACIZN DE ZOMAS DE VAL(R

\rﬂI‘ESDE?m‘

Z.Val Vivienda Oomercial Pficinas Industri. 'rlrmico (Lrn]'es ofros2  Otros3

Z verde Equipam.

R43 230,00 230,00 230,00 | 207,00 | 230,00 | 11500 | 184,00 138,00 23,00 172,00

e Comercial: 230 €/m%c
e Oficinas: 230 €/m%c
e Industrial: 207 €/m3c

e Garajes: 115 €/m%*c
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Las parcelas resultantes de la ordenacion se valoran en funcion del valor de repercusion del
uso correspondiente aplicado a la superficie construida. La edificabilidad y aprovechamientos

lucrativos resultantes de la ordenacién de cada uno de los usos son:

COEF. COEF.
USO SUPERFICIE COEF. EDIF. EDIFICABILIDAD cut HOMOG. APROV.
m?2 m2c/m?2 m2c Uda/m2c Uda/m2c Uda
PEQUENA INDUSTRIA /
TALLER <=200m2 13.333,28 1,400 18.666,59 0,70 1,045 13.654,61
INDUSTRIA GENERAL /
TALLER >200m?2 4.359,73 1,400 6.103,62 0,70 1,045 4.464,79
INDUSTRIA ESPECIAL /
TALLER >=200m? 7.283,06 1,400 10.196,28 0,70 1,045 7.458,58
EQUIPAMIENTO
ESTACION DE 1.080 0,200 216,00 1,25 1,045 282,15
SERVICIOS
EQUIPAMIENTO
COMERCIAL- 1.833,97 2,00 3.667,94 1,60 1,045 6.132,8
ADMINISTRATIVO
TOTAL 27.890,04 38.850,43 31.992,80

El aprovechamiento urbanistico global del sector SUS Los Cascajos asciende a la cantidad de
31.992,80 unidades de aprovechamiento lucrativo, tal como se recoge en el apartado de
justificacion del célculo de los aprovechamientos urbanisticos de la Memoria del presente
documento, por lo que el 10% de cesion de aprovechamiento que le corresponde al
ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas asciende a la cantidad de 3.199,28 unidades de

aprovechamiento.

Usos superrFicie| CO°F | EDIFICABILIDAD VF%?ERRE'_E VALOR | APROVECHAM
m2s m2c/m?2 m2c €/m2c €/ m3s €
TOTAL INDUSTRIAL 2497607 | 1,40 34.966,49 207,00 - 7.238.063,43
TERCIARIO (T) 1.833,97 | 2,00 3.667,94 230,00 - 843.626,2
ESTACION DE SERVICIOS (IN-Co) |  1.080,00 0,20 216,00 - 112 120.960
TOTAL SUS 27.890,04 38.850,43 8.202.649,63

Aplicamos el valor de repercusiéon del uso industrial y del uso terciario a la edificabilidad
prevista de cada uno de ellos. En el caso de la estacion de servicios, se ha aplicado un valor
sobre el metro cuadrado de suelo, obtenido de proyectos de ejecucion. Por lo tanto el valor
total de las parcelas edificables previstas por el planeamiento para estos usos en el sector SUS
Los Cascajos asciende a la cantidad de 8.202.649,63 €, resultando un valor unitario de la

unidad de aprovechamiento lucrativo de 256,39 €/ual.

El valor del aprovechamiento que le corresponde al ayuntamiento, en concepto de cesion
gratuita por el desarrollo del sector de suelo urbanizable industrial SUS Los Cascajos, asciende
a la cantidad 820.264,96€ y el que le corresponde a los propietarios de suelo, descontado el

aprovechamiento de cesién gratuita al ayuntamiento, asciende a la cantidad de 7.382.384,66 €.
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2.4. ESTUDIO FINANCIERO

En el presente apartado se propone la determinacion del caracter publico o privado de las
inversiones a realizar para la ejecucion de las previsiones de este documento de ordenacion
pormenorizada, expresadas en los apartados anteriores, con suficiente especificacion de las
obras y servicios que se atribuyen al sector publico y privado e indicacion, en el primer caso, de

los Organismos o Entidades publicas que asumen el importe de la inversién.

Para cumplir este proposito, se proponen las aportaciones que en su dia puedan realizar las
distintas administraciones, de acuerdo con sus recursos presupuestarios, pudieran apoyar la

ejecucidn de las medidas y acciones de este plan.
2.4.1. Caracter publico o privado de las inversiones a realizar

Los actos juridicos y materiales de gestion y ejecucion de la ordenacién sélo podran realizarse
por los sujetos publicos y las personas fisicas o juridicas privadas que estén legitimados para
ello, segun el régimen juridico aplicable y las condiciones previstas en el planeamiento y, en su
caso, de acuerdo al sistema de ejecucién determinado para el desarrollo de la Unica unidad de

actuacion delimitada.

En el sistema de cooperacion los propietarios aportan el suelo de cesién obligatoria y gratuita,
permiten la ocupacién de cualesquiera otros terrenos necesarios para la ejecucion de las obras
de urbanizacion, otorgando a la Administracidon actuante la disposicion fiduciaria de éstos, y
sufragan los gastos de gestion y ejecucién; siendo la propia Administracién actuante quien
ejecuta las obras de urbanizacién y desarrolla la actuacién, con cargo a los propietarios y a
través de alguna de las formas de gestién admitidas (sin 6rgano diferenciado; organismo
publico; sociedad mercantil de capital pablico municipal o perteneciente a cualquiera de las

otras Administraciones Publicas de Canarias).

La totalidad de los gastos de gestidn, ejecucidon y urbanizacion serdn a cargo de los
propietarios de terrenos incluidos en este caso en la Unica unidad de actuacion, aplicandose
para su cuantificacion y reparto las disposiciones correspondientes contenidas en el

Reglamento de Gestidén Y Ejecucién del sistema de planeamiento de Canarias.

El Estudio Financiero viene a definir el caracter publico y privado de la financiacion de las
acciones a realizar, es decir, aquellas que han de ser asumidas por los propietarios (sector
privado), o por la Corporacion Local (Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas) o por otras

Administraciones (Cabildo de Gran Canaria, Comunidad Auténoma, Estado...).

De forma resumida se puede plantear como sigue:
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CAPITULO 1 GASTOS DE GESTION
acciones Maxima de gastos de gestion: (2+3+4+5+6+22%)x10% 470.350,20 470.350,20
Gastos generales y beneficio industrial: 2+3+4+5+6 848.172,50 848.172,50
SUBTOTAL 1.318.522,70 1.318.522,70
CAPITULO 2. COSTE DE LAS DEMOLICIONES
acciones Demolicién almacén agricola 96,00 96,00
Demolicidn anexo a vivienda 19.649,04 19.649,04
Demolicién de muro de cerramiento de finca 23.210,28 23.210,28
SUBTOTAL 42.955,32 42.955,32
CAPITULO 3. COSTE DE RETIRADA DE LINEAS Y VARIOS
acciones Retirada de linea e infraestructuras de media tensién. 6 torres y 482m de cable 33.000,00 33.000,00
SUBTOTAL 33.000,00 33.000,00
CAPITULO 4. EJECUCION DE VIALES
acciones Ejecucidn de viales 3.144.650,60 3.144.650,60
SUBTOTAL 3.144.650,60 3.144.650,60
CAPITULO 5. COSTES DE EJECUCION DE ESPACIOS LIBRES
acciones Espacios Libres con sus infraestructuras: ZONAS BLANDAS 174.697,38 174.697,38
Espacios Libres con sus infraestructuras: ZONAS DURAS 296.910,24 296.910,24
SUBTOTAL 471.607,62 471.607,62
CAPITULO 6. COSTE DE LAS MEDIDAS CORRECTORAS
acciones Centro de transformacion subterraneo 117.804,00 117.804,00
Soterramiento de la linea de media tension 45.312,00 45.312,00
SUBTOTAL 163.116,00 163.116,00
CAPITULO 7. INDEMNIZACIONES
acciones Indemnizacién almacén agricola 477,92 477,92
Indemnizacion edificaciones auxiliares 16.338,48 16.338,48
Indemnizacion de muro de cerramiento finca 115.548,51 115.548,51
Indemnizacion piscina 75.584,04 75.584,04
SUBTOTAL 207.948,95 207.948,95
CAPITULO 8. DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
acciones Construccidn centro sociocultural 908.049,60 908.049,60
SUBTOTAL 908.049,60 908.049,60
CAPITULO 9. SISTEMA GENERAL INCLUIDO. CANALIZACION DE BARRANCO
acciones Canalizacién de Barranquillo de La Plaza 443.189,60 443.189,60
SUBTOTAL 443.189,60 443.189,60
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Se observa como los capitulos del 1 al 7 del Programa de Actuacién, corren a cargo de los
propietarios (sector privado). Sin embargo los capitulos 8 y 9, las ejecuciones de la dotacién
sociocultural y del sistema general de canalizacion de barranco incluido corren a cargo del

sector publico.

Las acciones a realizar que deben ser asumidas por sector publico han de ser costeadas por el
Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas, para lo que sera necesario prever su financiacion
mediante recursos presupuestarios, que pueden provenir de la obtencién de ingresos via
Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (I.C.I1.O.) de las naves, locales y oficinas

que se van a edificar en este sector.
2.4.2. Viabilidad econ6mica de la actuacion

Del estudio econémico realizado de la actuacidon correspondiente a la ejecucién de la
ordenacion del sector de suelo urbanizable SUS Los Cascajos, se obtiene un presupuesto total

de gastos de ejecucion del sector de 5.381.801,19€.

Por otro lado, tal como se estima en el apartado de la valoracion del aprovechamiento, el valor
de la unidad de aprovechamiento lucrativo asciende a la cantidad de 256,39 €/ual, por lo que el
valor del aprovechamiento que le corresponde a los propietarios del suelo asciende a la
cantidad de 7.382.384,66 €. Por ello, el valor neto de la urbanizacion del sector SUS Los
Cascajos, una vez descontado del valor del aprovechamiento los gastos totales de la ejecucion
de la urbanizacioén, es de 2.000.583,47 € equivalente a un valor unitario de suelo urbanizable
de 33,23 €/m? suelo bruto.

Para el calculo de las inversiones que deben efectuar los propietarios del suelo, se han de
efectuar referenciadas por su repercusion por metro cuadrado de suelo bruto de la unidad de
actuacion, descontada la superficie correspondiente a los dominios publicos preexistentes. En
el sector se incluye una superficie de aproximadamente 5.616,13 m2 de dominio publico,
pertenecientes al vial del Barranquillo de La Plaza y vial de acceso a la zona deportiva; por lo
que la repercusion del total de gastos de urbanizacién por superficie de suelo bruto

perteneciente a los propietarios del suelo asciende a la cantidad de 98,6 €/m?sb.

Por tanto, de los calculos efectuados de los gastos y costes de ejecucién y del valor del
aprovechamiento previsto, se desprende la viabilidad economica del desarrollo de la actuacion
de urbanizacion, correspondiente a la ejecucion del sector de suelo urbanizable industrial SUS

Los Cascajos.
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3. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 15.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, determina que “la documentacioén de los instrumentos de ordenacion de

las actuaciones de urbanizacién debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad

econémica, en el que se ponderara en particular el impacto de la actuacién en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o

la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y

adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

Este nuevo concepto de “sostenibilidad econdmica” no ha de confundirse con el de “viabilidad
econdmica”. Mientras que la “viabilidad econdémica” persigue evaluar la suficiencia de
recursos econémicos para la ejecucion material de las infraestructuras y servicios previstos por
el programa de actuacion, es decir, el impacto de la actuacion en las Haciendas Pubicas; la
“sostenibilidad econémica”, ademas de lo anterior va mas alla, evaluando la capacidad de la
Administracion Puablica, especialmente la local, para mantener y conservar los nuevos ambitos
una vez urbanizados y recibidos. Se trata, en definitiva, de evitar desarrollos urbanisticos que
sean el dia de mafiana de dificil, por no decir imposible, asuncién y mantenimiento por la
Administracion Publica local.

El otro concepto introducido por la esta normativa estatal se refiere a la “suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos”, a efectos de este documento, y a falta
de mayor desarrollo reglamentario estatal o autonémico, ésta se alcanzard cuando la
clasificacién y calificacion de suelo para uso industrial y/o terciario, sea la suficiente para
atender las necesidades derivadas del crecimiento urbano y de la actividad econémica en el
término municipal.

3.1. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION DE URBANIZACION

La capacidad econdémica para mantener y conservar los nuevos ambitos ya urbanizados,
dependera de que los ingresos tributarios derivados del nuevo desarrollo sean superiores a

los gastos de mantenimiento y conservacion de la urbanizacion recepcionada.

Los ingresos tributarios con los que contara la entidad local derivados del funcionamiento de

la urbanizacion:

e Impuestos Directos (Capitulo | del presupuesto):
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I.B.l. (Impuestos de Bienes Inmuebles) o contribucion: este impuesto grava la

propiedad inmobiliaria. Es regulado por el R.D. 1448/1989 de 1 de diciembre
de 1989, y modificado por diversas leyes y disposiciones posteriores.

I.V.T.M (Impuesto de Vehiculos de Traccidbn Mecanica): impuesto que grava a
los vehiculos, su célculo se realiza sobre los caballos fiscales de los vehiculos
y es regulado por el R.D. 1576/1989 de 22 de diciembre de 1989 vy por sus

modificaciones posteriores.

I.LA.E (Impuestos de Actividades Econdmicas): impuesto que grava las
actividades empresariales. La incidencia de este impuesto en la recaudacion
municipal se ha visto disminuido en los Ultimos afios debido a que actualmente
la mayoria de las empresas estan exentas del mismo. Este impuesto se regula
por el R.D. 1175/1990 de 28 de septiembre de 1990 y por sus modificaciones

posteriores.

e Impuestos Indirectos (Capitulo 2 del presupuesto):

I.C.I.O. (Impuestos sobre construcciones instalaciones y obras): grava
cualquier construccion, instalacion u obra que se realice dentro del término

municipal, que requiera de licencia urbanistica.

e Tasas y Otros Ingresos (Capitulo 3 del presupuesto):

Tasas por la prestacion de servicios publicos basicos: tasas de basura, tasas

de abastecimiento de agua, tasas de alcantarillado, tasas de depuracion.

Tasas por la realizacién de actividades de competencia: licencias urbanisticas.

Tasas por la utilizacién privativa o el aprovechamiento: tasas de vados de

vehiculos.

Contribuciones especiales: para la realizacion de obras publicas o
establecimiento/ampliacion de servicios publicos de caracter local, que
aumenten el valor de los bienes como consecuencia de la realizacion de las
mismas. El pago de tasas por prestacién de servicios publicos, no exime que
puedan existir contribuciones especiales.
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IBI

Los ingresos a percibir por la Hacienda Local en concepto de IBI estan regulados por la
Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas “Reguladora del impuesto
sobre bienes inmuebles”, publicada en el BOP Las Palmas n° 167, de fecha 29 de diciembre
de 2008. El calculo de la liquidacién del IBI se realiza a partir del Valor Catastral (Vcat) el cual

se ha calculado en el Anexo de este documento, resultando:

USOS Vv Vcat= Vv*0.5
Pequefia Industria/Taller<200m? 245784 € 122.892 €
Industrial General / Taller > 200m? 368.676 € 184.338 €
Industria Especial / Taller >200m* 368.676 € 184.338 €
Terciario (comercial y oficinas) 3.055.394 € 1.527.697 €
Estacion de Servicio 278.964 € 139.482 €

El tipo de gravamen fijado por el Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas es del 0,48% sobre
la base liquidable, no existiendo bonificacién sobre la base liquidable para naves industriales o

comercios/oficinas.

En estos términos, el resultado unitario del calculo de la liquidacion de IBI anual es:

Valor Base Tipo Liquida | Namero
USsOs ; a i
Catastral Imponible | Gravamen Recibos
Ingresar
PEQUENAINDUSTRIAJTALLER | 12280200 | 12289200 | 048 589,9 67
INDUSTRIA EzE(’)\loiFiAL /TALLER 184.338,00 184.338,00 0,48 884,8 15
INDUSTRIA E_SPEC|AL /TALLER 184.338,00 184.338,00 0,48 884,8 24
>=200m?
Terciario (comercial y oficinas) 1.527.697,01 | 1.527.697,01 0,48 7.332,9 2
Estacion de Servicio 139.482,00 139.482,00 0,48 669,5

I.V.T.M

Las tarifas a percibir por la Hacienda Local en concepto de I.V.T.M estan reguladas por la
Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas “Reguladora del impuesto
sobre vehiculos de traccion mecanica”, publicada en el BOP Las Palmas n° 167, de fecha 29
de diciembre de 2008.

El céalculo de los ingresos en concepto de este impuesto se realiza a partir de las tarifas
vigentes. Partiendo de la estimacion de 1,5 coches por nave industrial (105 naves industriales =
158 vehiculos), y que la tipologia de vehiculo que se prevé utilicen las empresas que en ellas
se instalen sera por la naturaleza de la actividad el vehiculo tipo furgén/furgoneta/furgoneta
mixta, con una capacidad de carga media de entre 2.000 kg de carga (til. Se ha seleccionado

del cuadro de tarifas publicadas en la ordenanza la tarifa correspondiente a camiones de 1.000
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a 2.999 de carga util, debido a que el vehiculo tipo furgoneta tributan en esta categoria. La

tarifa para esta categoria es de:
e 112,46 €/afo.

En estos términos, el resultado unitario del calculo de la liquidacion de I.V.T.M anual es:

Tarifa 112,46 €
N° de recibos = n° de vehiculos 158 recibos

IAE

Los ingresos a percibir por la Hacienda Local en concepto del IAE estan regulados por la
Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas “Reguladora del impuesto
sobre actividades econdmicas”, publicada en el BOP Las Palmas, anexo al n°25, de fecha 27
de febrero de 2002.

Para este impuesto no se ha podido realizar la estimacién de los ingresos, debido a que los
sujetos pasivos que tengan un importe neto de la cifra de negocios inferior a 1.000.000 € estan
exentos del pago del mismo. Al desconocer el dato de la cifra posible de negocio no se ha

podido realizar la estimacion del ingreso a percibir en concepto de este impuesto.

ICI

Los ingresos a percibir por la Hacienda Local en concepto del ICIO estan regulados por la
Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas “Reguladora del impuesto
sobre construcciones, instalaciones y obras”, publicada en el BOP Las Palmas, anexo al n°25,
de fecha 27 de febrero de 2002.

Para este impuesto no se ha podido realizar la estimaciéon de los ingresos, debido a que

carecen de datos para su célculo.

TASA DE RECOGIDA DE RESIDUOS

Las tasas a percibir por la Hacienda Local en concepto de la tasa de recogida de residuos
estan reguladas por la Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas
“Reguladora de la tasa de prestacion de servicios o realizacion de actividades de recogida
domiciliario de basuras o residuos sélidos urbanos” publicada en el BOP Las Palmas n° 4, de
fecha 12 de enero 2001; modificado por el BOP n° 34, de 13 de marzo de 2009.

Las tarifas vigentes para la recogida de residuos se clasifican en: tasas para viviendas,
servicios o industrias. A su vez, cada clasificacion contiene un rango de tarifas atendiendo al

tipo de vivienda, servicio o industria. Para el caso que nos ocupa que es la identificacion de la
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tarifa de recogida de residuos para una industria tipo medio, se ha calculado el precio medio a
partir del rango de tarifas vigentes para las distintos tipos de industria, siendo éste 440,74
€/afo. Siendo el numero de recibos a cobrar, el mismo que el nUmero de naves estimadas a

ejecutar, resultado por tanto, 105 recibos.

En estos términos, el resultado unitario del célculo de la liquidacién de la tasa de recogida de

residuos anual es:

Tarifa 440,74 €

N° de recibos = n°® de naves 105 recibos

TASA DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

Las tasas a percibir por la Hacienda Local en concepto de la tasa de abastecimiento de agua
estan reguladas por la Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas
“Reguladora de la tasa de prestacién de servicios o realizacion de actividades de suministro de
agua potable” publicada en el BOP Las Palmas n° 49, de fecha 24 de abril 2002.

Las tarifas vigentes para la recogida de residuos se han establecido atendiendo a los metros
cubicos de consumo. Al desconocer la estimacion del consumo futuro de las naves industriales,
se ha calculado el precio medio a partir del rango de tarifas vigentes para las distintos
volumenes de consumo, siendo éste 16,63 €/afio. Siendo el numero de recibos a cobrar, el

mismo que el nimero de naves estimadas a ejecutar, resultado por tanto, 105 recibos.

En estos términos, el resultado unitario del célculo de la liquidacion de la tasa de
abastecimiento de agua anual es:

Tarifa consumo medio 16,63 €

N° de recibos = n° de naves 105 recibos

TASA DE ALCANTARILLADO Y DEPURACION

No se ha podido realizar la estimacion de los ingresos a percibir por la Hacienda Local en este
concepto, porque aunque es cobrado por el Ayuntamiento de San Nicolas, se desconocen las

tarifas vigentes por no estar publicadas.
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TASA POR LA UTILIZACION PRIVATIVA O EL APROVECHAMIENTO: tasas de vados de

vehiculos

Las tasas a percibir por la Hacienda Local en concepto de vados de vehiculos estan reguladas

por la Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas “Reguladora de la tasa

por entrada de vehiculos a través de las aceras y reservas de via publica para aparcamiento

exclusivo, carga y descarga de mercancias de cualquier clase, fundamente y naturaleza”,

publicada en el BOP Las Palmas n° 157, de fecha 31 de diciembre de 2003 y modificada en el
BOP n° 22, de 20 de febrero de 2004.

La tarifa vigente para vados permanentes con reserva de via publica, de 1 a 4 plazas, es de

75 € y el numero de recibos sera el correspondiente al nUmero de naves, que asciende a 105

naves.

En estos términos, el resultado unitario del calculo de la liquidacion de la tasa vado es:

Tarifa

75 €

N° de recibos = n° de vehiculos

105 recibos

3.1.1. Estimacién Total de Ingresos Tributarios

A partir de las estimaciones realizadas en el apartado anterior se concluye que los ingresos

tributarios con los que contard la entidad local derivados del funcionamiento de la urbanizacién

ascienden a

162.920,8 €, tal como se muestra en el siguiente cuadro resumen.

EEESes Liquido Nimero Euros
a Ingresar Recibos Afo
I.B.I. PEQUENA INDUSTRIA / TALLER <=200m 589,9 67 39.325,28
[.B.I. INDUSTRIA GENERAL / TALLER >200m? 884,8 15 12.858,62
[.B.I. INDUSTRIA ESPECIAL / TALLER >=200m?2 884,8 24 21.480,72
IBI Terciario (comercial y oficinas) 7.332,9 2 14.665,89
IBI Estacion de Servicio 669,5 1 669,51
I.V.T.M. (vehiculos) 112,46 158 17.768,68
Tasa de recogida de residuos 440,74 105 46.487,36
Tasa de Abastecimiento de Agua 16,63 105 1.754,06
Vado de Vehiculos 75 105 7.910,68
TOTAL: 162.920,80

Memoria de la Ordenacion Pormenorizada del sector SUSO Los Cascajos

99



Plan General de Ordenacion supletorio de La Aldea de San Nicolas

gesplan Aprobacion Definitiva
3.1.2. Gastos de mantenimiento y conservacion de la urbanizacion

En cuanto a los gastos anuales de mantenimiento de la urbanizacién, se han calculado
como un porcentaje del total del coste de ejecucion de las partidas equivalentes del Estudio
Econdmico, es decir, de la ejecucién y acondicionamiento de viales (capitulo 4), asi como de la

ejecucion de los espacios libres (capitulo 5) de la urbanizacién del sector SUS Los Cascajos.

Para realizar esta estimacién, se han considerado los coeficientes y periodos (minimos y
maximos) de amortizacién de los elementos de inmovilizado del Reglamento del Impuesto
sobre Sociedades (I.S.) aprobado por Real Decreto 1777/2004 y modificado por RD

1793/2008, en su apéndice normativo referido a los elementos comunes.

De la enumeracion de los elementos de inmovilizado amortizables, coeficientes minimos y
periodos maximos, se puede extraer que, para los bienes inmuebles de dominio publico
producto de la urbanizacién (obra civil), que van a ser objeto de mantenimiento por las
Administraciones Publicas, el coeficiente de porcentaje aplicable ha de oscilar entre el 1 y el 2
por ciento, lo cual equivale a considerar un periodo de amortizacién entre 50 y 100 afios, para

los viales, entre el 5y el 10 por ciento para los parques.

En consecuencia, en este estudio de sostenibilidad, se ha considerado que los gastos de
mantenimiento, de las infraestructuras generadas por la urbanizacion del sector, pueden
estimarse como un porcentaje del coste total de la actuacion correspondiente, por lo que
tomando como referencia los coeficientes del Reglamento del Impuesto de Sociedades citados,

se procede a imputar el 2% anual en viales y el 5% en los espacios libres.

Siendo los siguientes:

GASTOS EUROS % UNIDADES EUROS/ANO
Mantenimiento viales 3.144.650,60 | 2,00 1,00 62.893
Mantenimiento Espacio Libres 471.607,62 | 5,00 1,00 23.580,38

TOTAL: 86.473,38

3.1.3. Resultados de la Sostenibilidad Econémica

Considerados que la Hacienda Local percibira unos ingresos tributarios derivados de la
actuacion de la urbanizacién que ascienden a 162.920,8 €, que se verian incrementados
cuando se valore la contribucién de los impuestos que no se han podido estimar (IAE, ICIO,
Tasa de Alcantarillado y Depuracién, Licencias Urbanisticas y Contribuciones Especiales); y
habiendo estimado el valor de los gastos para el mantenimiento de la urbanizacion en
86.473,38 €.
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Se concluye el resultado positivo de la sostenibilidad econémica, debido a que se

generan los ingresos suficientes para hacer frente a los costes de mantenimiento de la

urbanizacién resultante, siendo excedentaria _en este caso, bajo los supuestos

contemplados en este documento.

3.2. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

A efectos de este documento, y a falta de mayor desarrollo reglamentario estatal o autonémico,
la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos se entiende alcanzada con

la calificacion de suelo para uso industrial y/o terciario que se realiza en este sector.

ANEXO CALCULO DEL VALOR CATASTRAL

e METODOLOGIA

La expresion que recoge los factores que intervienen en la formacién del valor del producto

inmobiliario y que sirve de base para la valoracién catastral es la que figura en la norma
16.1. de las Normas Técnicas de Valoracion (NTV) fijadas por el “Real Decreto 1020/93 de 25

de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoracién y el cuadro marco de

valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes

inmuebles de naturaleza urbana”.

Vv = 1,40 [Vs+Vc]
Fo

Donde:

Vv = Valor en venta del producto inmobiliario, en €
Vs = Valor del suelo, en €

V¢ = Valor de la construccién, en €

Coeficiente de gastos y beneficios = 1,40 * F_

Una vez hallado el valor de mercado o valor del producto inmobiliario (Vv) y teniendo en cuenta
que el Valor Catastral (Vc) seré la mitad del valor del anterior, ya que se relacionan mediante el
Coeficiente de Referencia al Mercado (RM) de 0,5, se obtiene la férmula para hallar el Valor

Catastral (Vc):

Vcat = Vv *RM
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Donde:
Vcat = valor catastral, en €
Vv = Valor en venta del producto inmobiliario, en €

RM (Coeficiente de Referencia al Mercado) = 0,5

e VALORDEL SUELO (Vs)

Vs =Vrs * Sc

Donde:
Vs = valor del suelo, en €
Vrs = valor de repercusion del suelo, en €/m?c

Sc = superficie construida, en m2c
. F_ - Factor de localizacion, que evalua las diferencias de valor de productos
inmobiliarios analogos por su ubicacion, caracteristicas constructivas y circunstancias

socio-econémicas de caracter local que afecten a la produccion inmobiliaria.

El valor de repercusion del suelo (Vrs), para la zona de valor “R43” atendiendo a los distintos

usos es el siguiente:
e Terciario (comercial y oficinas): 230 €/m?c
e Industrial: 207 €/m?c
e Equipamiento: 172,5 €/m2c
La superficie construida (Sc) por unidad de naves (pequefias y grandes) y del equipamiento

terciario, se halla la edificabilidad o superficie construida de cada una de ellas, tal como se

muestra en la siguiente tabla:

Superficie por
Total N° naves have Coeficiente Superficie
USOS Superficie | /equipamiento | /equipamiento de construida
(m2s) Terciario Terciario (m2s) | Edificabilidad (mzc)
(Estimacion)
Pequefia Industria/Taller<200m2 | 13.333,28 67 200 1,40 280
Industrial General / Taller > 4.359,73
200m2 15 300 1,40 420
Industria Especial / Taller >200m2 | 7.283,06 24 300 14 420
Terciario 1.833,97 2 917 2 1.834
Estacion de Servicio 1.080 1 1080 0,2 216
TOTAL SUS-5 27890 [ - [ e | |
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Obteniéndose los siguientes valores del suelo:
Valor de Superficie o
2 5 Valor de repercusién por
UsosS repercusion por construida 1 -

e (m?c) nave / equipamiento (Vr)

Pequefia Industria/Taller<200m? 207 280 57.960,0

Industrial General / Taller > 200m? 207 420 86.940,0

Industria Especial / Taller >200m? 207 420 86.940,0

Terciario y Oficinas 230 1.834 421.813,1

Estacion de Servicio 173 216 37.260,0
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e VALORDE LA CONSTRUCCION (Vc)

Vc = Vtc * Sc Vc = valor de la construccion, en €
Vtc = valor de la tipologia constructiva, en €/m?c
Sc = superficie construida, en m2c

El valor de la tipologia constructiva (Vitc) se muestra en el siguiente cuadro de valores de las construcciones:

CUADRO DE VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES . MBGC: 2 600,00 €/m* .
TIFOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
us CLASE MODALIDAD 1 7 3 4 5 & 7 8 3
_ _ . 21.1 FABRIGACION EN UNA PLANTA 830,00 | 540,00 | 450,00 | 380.00 | 30000 | 270,00 | 24000 | 222,00 | 210,00
2.1 NAVES DE FABRICACION Y 59— FRemerreion EN VARIAS PLANTAS 60,00 | 600,00 | 510,00 [ 420.00 || 30000 | 33000 | 37200 | 20000 | 240,00
ALMACENAMIENTD — _ : :
7132 ALMACEMAMIENTO 510,00 | 420,00 | 35000 | 300.00 | 27000 | 210,00 | 18000 | 150,00 | 120,00
22 GARAIES Y 771 GARAJES 00,00 | 600,00 | 510,00 | 420.00 | 36000 | 30000 | 24000 | 180,00 | 120,00
IND APARCAMIENTOS 777 APARCAMIENTOS 360,00 | 300,00 | 27000 | 240.00 | 21000 | 18000 | 12000 | @000 | 2000
23 SERVICIOS D 73 .1_ESIACIONES DE SERVICIO 108000 060,00 | 24000 [ TE0O0 || 720.00 | 56000 | 60000 | 540,00 | 450.00
TRANSPORTE 732 ESTACIONES 1.630.00 | 1.350,00 ] 1.000.00 | 1.080.00] DA0.00 | 84000 | T50.00 | 660,00 | E00.00
R N 31.1 OFICINAS MULTIPLES 1.410,00] 1.200,00] 1.020.00 | 000,00 | 780.00 | 60000 | 600,00 | 540.00 | 480.00
31 BDIFICIO BXCLUSVD 312 QOCINAS UNITARIAS 1.530,00| 1.320,00 | 1.110.00 | 96000 || 640.00 | 750.00 | 660,00 | GOO.00 | 540.00
3 — 32.1 UNIDO A VIVIENDAS 1.230.00 | 1.030,00 | 90000 | 76000 | G80.00 | GOO.OD | 540,00 | 46000 | 420,00
oficiNas | 2 EDIFICIO MIXTO 357 UNIDO A TNDUSTRIA 340,00 | 750,00 | 900,00 | 60000 | 570,00 | 30000 | 330,00 | Z70.00 | 210,00
- N 33.1 EN EDIFICIO EXCLUSVG 1.770.00 | 1.500,00 | 1410.00 | 1.260,00 | 1.140,00 | 1.020,00 | 000,00 | E10.00 | 720,00
33 BANCAY SEGURO= 332 ENEDIFICIO MIXTO 1.600,00 | 1.410,00 | 1.280.00 | 1.740.00 | 1.020,00 | B0000 | B10.00 | 72000 | 630,00
21 COMERCIDS EN EDIFICID | %11 LDCALES COMERCIALES ¥ TALLERES {17000 O60,00 | 21000 | 72000 | 630.00 | 57000 | 51000 | #5000 | 200,00
MIXTO 412 GALERIAS COMERCIALES 111000 990,00 | 87000 | 79000 | 600.00 | 60000 | 540,00 | 46000 | 420,00
4 42 COMERCIOS ENEDIFICIO | 22.1 ENUNAPLANTA 1.500,00 | 1.220.00 | 1.110.00 | 980.00 || 540.00 | 75000 | 660.00 | 60000 | 510.00
COMERCIAL |EXCLUSIVO 357 N VARIAG FLANTAS {85000 1.410,00 | 1.200,00 105000 | 000,00 | S1000 | 72000 | 620,00 | 540,00
43 MERCADOS ¥ 43.1 MERCADOS 1.200,00 | 1.080,00 | 980,00 | 570,00 | 780,00 | GOO.OD | GOD,00 | S40.00 | 480,00
SUPERMERCADOS 432 HIPERMERCADOS ¥ SUFERMERCADOS 1.030.00 | 960,00 | 870,00 | 790,00 | 600,00 | GOO.OD | 540,00 | 460,00 | 420,00
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En el cuadro de valores anterior, se han sefialado aquellas tipologias constructivas que se

estiman se ejecutaran en el suelo destinado a usos lucrativos:
o Uso Industrial:

= Naves de fabricacién y almacenamiento; fabricadas en varias plantas;

de categoria media (categoria 4): 420 €/m2c

= Servicios de transporte, Estaciones de Servicio (categoria 4): 750
€/m2c

o Uso Terciario: oficinas y/o comercios

= Oficinas: edificio exclusivo; oficinas unitarias; de categoria media
(categoria 4): 960 €/m2c

= Comercial: comercio en edificio exclusivo; en una planta; de categoria
media (categoria 4): 960 €/m2c

Obteniéndose los siguientes valores de las construcciones

LEoE Vie Sc Valor de la construccion
(€/mzc) (mzc) (Ve)

Pequefia Industria/Taller<200m? 420 280 117.600 €
Industrial General / Taller > 200m2 420 420 176.400 €
Industria Especial / Taller >200m2 420 420 176.400 €

Terciario (comercial y oficinas) 960 1.834 1.760.611 €
Estacion de Servicio 750 216 162.000 €

e VALOR EN VENTA (Vv)

Aplicando la férmula del método residual estatico:

Vv = 1,40 [Vs+Vc]
FL

Y siendo el coeficiente de gastos y beneficios (1,40 * F, )= 1,40, por tanto F =1
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x MINISTERIO
b DE ECONOMIA )
a2 ¥ HACIENDA VALORACIAN DEL MUNICIPIO DE: S.MICOLAS TOLENTING

RELACION DE PolLicowos

Fol Dancminacidn HEC Importe MEBR Importe Fl* (g+k)

01 CASCO 2 600,00 3 304,580 1,40
02 AMPLIACION CASCO 2 600,00 32 304,50 1,40

Se obtienen los siguientes Valores en venta (Vv):

Vv=1,40
USOS Vs Vc Vs+Vc [Vs+Vc] *1
Pequefia Industria/Taller<200m? 57.960 € 117.600 € 175.560 € 245.784 €
Industrial General / Taller > 200m? 86.940,0 176.400 € 263.340 € 368.676 €
Industria Especial / Taller >200m? 86.940 € 176.400 € 263.340 € 368.676 €
Terciario (comercial y oficinas) 421.813,1 1.760.611 € 2.182.424 € 3.055.394 €
Estacion de Servicio 37.260 € 162.000 € 199.260 € 278.964 €
e VALOR CATASTRAL (Vc)
Aplicando la férmula del valor catastral Vcat = Vv * RM
Y siendo el Coeficiente de Relacion con el Mercado (RM) = 0,5
Se obtienen los siguientes Valores Catastrales (Vcat):
Usos Vv Vcat= Vv*0.5
Pequefia Industria/Taller<200m? 245.784 € 122.892 €
Industrial General / Taller > 200m® 368.676 € 184.338 €
Industria Especial / Taller >200m? 368.676 € 184.338 €
Terciario (comercial y oficinas) 3.055.394 € 1.527.697 €
Estacion de Servicio 278.964 € 139.482 €
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3.3. ANEXO CARTOGRAFICO
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