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TOMO I. MEMORIA INFORMATIVA

CAPITULO I.INTRODUCCION Y ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

1.1. INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

El dia 28 de septiembre de 2018 — R.E. 143960 — tuvo entrada en el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran
Canaria, escrito promovido por la Entidad “ Residencial Las Américas S.L.” solicitando la tramitacion del
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica de la Modificacion Menor del Plan General de
Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria en el ambito de la Actuacién de Dotacion AD-16 Plaza América
— Cayetana Manrique (Mesa y Lopez) y su remisidn a la Comision de Evaluacion Ambiental de Planes de
dicho Ayuntamiento. Dicha solicitud se acompafié del Borrador de la Modificacion Menor (en adelante

MM) y del Documento Ambiental Estratégico en soporte digital.

Mediante Resolucién nim. 51380/2018 de 20 de diciembre del Concejal de Gobierno del Area de
Urbanismo se acuerda la iniciacion del expediente del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
de la Modificacion del Plan General de Ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria en el ambito de la
Actuacién de Dotacion AD-16 Plaza América — Cayetana Manrique (Mesa y Ldpez), y su remision a la

Comision de Evaluacion Ambiental de Planes.

La Comisién de Evaluacién Ambiental de Planes del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, en
sesion celebrada con fecha 26 de abril de 2019 adoptd acuerdo para la formulacion del Informe Ambiental
Estratégico, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 31 de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre de

Evaluacién Ambiental. A tenor de este informe se concluyé por dicha Comisidn lo siguiente:

“Vista la toma en consideracion de las consultas, la aplicacion del supuesto de modificacién menor al que el articulo 165 de la
Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias y de conformidad con los criterios
establecidos en el Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, procede informar FAVORABLE la
evaluacion ambiental estratégica simplificada en la Modificacion del Plan General de Ordenacion en el dmbito de la Actuacion de
Dotacion AD-16 “Plaza América-Cayetana Manrique” al no preverse efectos significativos sobre el medio ambiente. A tal efecto,
se propone resolver la Alternativa 2 como opcional ambientalmente mds adecuada, sin perjuicio de las consideraciones sobre su
idoneidad urbanistica. En este sentido, se remite al documento de Aprobacion Inicial de la Modlificacién el acompafiamiento de
un apartado especifico de Estudio de Integracion Paisajistica en que se aglutine la informacion existente en el Documento

ambiental sobre esta temdtica™

Con fecha 16 de mayo de 2019 se remite notificacion a la Entidad Promotora de la MM del que se extracta

el siguiente contenido:

“... Una vez culminada la tramitacion de la evaluacién ambiental del documento, procede continuar con su tramitacion urbanistica,
para lo que resulta necesario elaborar un documento de modificacion que sustituya al documento borrador presentado junto con
el documento ambiental en el inicio del procedimiento, de modo que quede concretada la ordenacién pormenorizada del dmbito
que protagoniza la modificacién que nos ocupa. Como consecuencia, se le requiere, como empresa promotora de la misma, para

que complete el citado documento técnico, aportando un nuevo ejemplar que satisfaga el requerimiento expresado.”

L En la Memoria de Ordenacién incorporada a la aprobacién inicial se dio cumplimiento a lo requerido
incluyendo dicho apartado.
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TOMO I. MEMORIA INFORMATIVA

El informe ambiental estratégico se publicéd en la Sede Electrdnica de la Comisidn, en el BOC de fecha 7
de junio de 2019 y el 19 de julio de 2019 en el BOPR.

El dia 11 de julio de 2019 - R.E. n.2 103428- se presento por la entidad promotora el documento técnico

de la Modificacidn redactado para el tramite de aprobacion inicial.

El dia 15 de noviembre de 2019 se emite informe por parte de la Jefa de la Seccién de Planeamiento y
Gestion Urbanistica a tenor del cual se informa FAVORABLEMENTE la MM y se propone la Aprobacién
Inicial del documento con la correccion de los aspectos que en dicho informe se recogen y que

condicionan la Aprobacién Definitiva del mismo.

El dia 22 de noviembre de 2019 fue emitido informe juridico por la Técnico Superior de Gestion Juridica
del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria en referencia a la aprobacién inicial del instrumento de
modificacidn que se tramita; en dicho informe se recoge expresamente las administraciones sectoriales
consultadas con caracter previo a la aprobacion inicial: Consejo Insular de Aguas —7/08/2019 — ERC-2049-

y se dispone proceder conforme al siguiente procedimiento:

e Aprobacion Inicial por parte del Pleno municipal.

e Con caracter previo y preceptivo a su aprobacidn inicial por el Pleno Municipal, debera solicitarse
a la Secretaria General del Pleno y sus Comisiones la emisidn del informe previsto en el articulo
122.5.e.2 de la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local, al tratarse de asunto para cuya
adopcion se exige mayoria especial.

o Someter al Pleno Municipal, una vez dictaminada por la Comisién de Pleno de Desarrollo
Sostenible -segun lo previsto en el articulo 122.4 de la LRBRL- la presente Modificacion para su
aprobacidn inicial, a tenor de lo establecido en los articulos 123.1.i) y 123.2 de la mencionada Ley,
como se indicd anteriormente.

e Someter a informacién publica el documento técnico y expediente administrativo de la
Modificacion del Plan General de Ordenacidn, realizando simultaneamente el tramite de consulta
de las Administraciones Publicas que pudieran resultar afectadas y de las personas interesadas,
que habra de tener lugar entre un plazo minimo de cuarenta y cinco dias (45) y un maximo de dos
meses. El anuncio de la informacién publica se publicard preceptivamente en los Boletines
Oficiales de Canarias y de la Provincia de Las Palmas y en, al menos, uno de los periddicos de
mayor circulacion de la provincia, asi como en el Tablon de Anuncios municipal y en la sede
electronica de este Ayuntamiento.

e Tras la finalizacidn del periodo de informacion publica, se procedera al estudio de las alegaciones
que se hubieran presentado en plazo, a fin de proponer su estimacién y/o desestimacion, asi
como al de los informes que se hubiesen remitido por las Administraciones consultadas,
incorporando, en su caso, los cambios o correcciones en el documento de ordenacién, asi como
al de los informes que se hubiesen remitido por las Administraciones en el tramite de consulta.

e Si, a consecuencia de la estimacion de alegaciones o cambios derivados de informes emitidos por
las Administraciones, se hubiesen introducido cambios sustanciales respecto del documento
urbanistico de modificacion aprobado inicialmente debera realizarse un nuevo tramite de

informacion publica y de consulta.
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TOMO I. MEMORIA INFORMATIVA @

El 20 de julio de 2020 se publica en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas numero 87 la
Aprobacién Inicial de la “Modificacidn del Plan General de Ordenacién en el Ambito de la Actuacién de
Dotacidn Ad-16. Plaza América-Cayetana Manrique”.

De igual forma, con fecha posterior de 21 de agosto de 2020 se publica en el Boletin Oficial de Canarias
nimero 169 el ANUNCIO de 11 de junio de 2020, relativo a la aprobacion inicial de la Modificacién menor
del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el ambito de la Actuacién de Dotacidn
AD-16 “Plaza de América-Cayetana Manrique (Mesa y Lopez)”, asimismo , por medio de esta publicacion
se somete esta Modificacion al tramite de informacién publica, por un plazo de cuarenta y cinco dias

habiles (45), computados a partir de la publicacidén del anuncio en el Boletin Oficial de Canarias.

Con fecha 23 de noviembre de 2020, se remite al 6rgano promotor de la presente iniciativa el resultado
de los trdmites de informacidn pubica y de consulta a las Administraciones Publicas Afectadas. En relacién
con dicho tramite se notifica que no consta la presentacion de alegaciones, constando a tal efecto con
fecha 5 de noviembre de 2020 certificacion en tal sentido por la Jefa de Negociado de Asistencia

Ciudadana.

En cuanto a la remisidn de informes de las Administraciones Publicas afectadas -AAPP-, en la Memoria de

Ordenacidn se recoge el listado de las Administraciones consultadas con el resultado de dicha consulta.

Finalmente, el presente documento se corresponde con la Aprobacidn Definitiva de la MM; que habra de
llevarse a cabo mediante acuerdo plenario municipal adoptado al efecto. Desde ahora se adelanta que en
el presente instrumento se han incluido las consideraciones y reparos detectados en el informe técnico
municipal, a fin de que el documento cumpla con las condiciones necesarias para ser aprobado

definitivamente.

1.2. SITUACION
El drea objeto de la presente Modificacion Menor se sitla en una franja de la ciudad de Las Palmas de
Gran Canaria situada entre el barrio de Guanarteme y la prolongacion de Mesa y Lopez, concretamente
en el Sector Urbanistico 07-Guanarteme: Actuacion de Dotacidn 16 “Plaza América-Cayetana Manrique
(Mesa y Lépez)”. La delimitacion territorial de la MM viene recogida en el Plano 1U.01. SITUACION Y
EMPLAZAMIENTO.

1.3. DATOS DEL PROMOTOR DE LA INICIATIVA PRIVADA

La presente MM viene promovida por la Entidad Mercantil RESIDENCIAL LAS AMERICAS, S.L. con CIF.-B-
76279447 y Domicilio: C/ Luis Correa Medina n2 9, 12 planta.-35013, Las Palmas de Gran Canaria.

Representada por los Consejeros Delegados Mancomunados, como personas fisicas designadas para el

ejercicio de las funciones propias de los cargos, D. Francisco Javier Puga Santana, con D.N.I. 42.793.160 G
y D. José Julio Artiles Moragas; con D.N.l. 42.783.358-T en representacion de las Entidades DINOSOL
SUPERMERCADOS S.L. y SATOCAN S.A respectivamente. Dicha representacion queda debidamente
acreditada en escritura que se anexa a la presente Memoria — Anexo |-; la propuesta se presenta actuando
en ejercicio del derecho a promover este tipo de iniciativas recogido en el art.165.2 de la Ley del Suelo y
de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias — Ley 4/2017 de 13 de julio — (en adelante LSENPC).

MODIFICACION MENOR DEL PGO DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA. AD-16. APROBACION DEFINITIVA I-4

J

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL)

05/07/2021 17:42




ENTRADA

TOMO I. MEMORIA INFORMATIVA

89296 - 1202

1.4. EQUIPO REDACTOR DE LA PRESENTE FASE

El Equipo Redactor de la presente MM se conforma por los profesionales que suscriben la presente
iniciativa, y que desarrollan su actividad empresarial en la Entidad URBANFIX S.L., con domicilio en la C/
Dr. Verneau 1, of. 107 C.P. 35001 Las Palmas de Gran Canaria y C.I.F. B-76301944.
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EQUIPO REDACTOR. URBANFIX S.L. (APROBACION DEFINITIVA DE LA MM)

Carolina Ramirez Morales — Abogada, col 2.307
Jonathan Tabares Sicilia — Técnico en Proyectos Urbanos
Itahisa Chdvez Santana — Gedgrafa, col. 2.395 (GRUPO MUSE)
Marta Sosa Erdozain — Arquitecta, col. 2.576
Sonia Arafia Curbelo — Arquitecta, col. 3.769
David Lopez Vizquez — Gedmata, col. 8.406
Lisandra Herndndez Henriquez — Gedgrafa, col. 3.214
Lourdes Molina Moreno — Abogada, col. 6.727
Francisco Diego Santana Romdn- Economista, col. 529 (ITALROMAN S.L.)
TOMO IV. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. INFORME DE SOSTENIBILIDAD. MEMORIA DE VIABILIDAD

ECONOMICA: Francisco Javier Puga Santana — Licenciado en Econdmicas y Empresariales.
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TOMO I. MEMORIA INFORMATIVA @

1.5. ANTECEDENTES
La Entidad promotora de la presente iniciativa, presentd, ante el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran
Canaria, solicitud de “MODIFICACION PGO 1/2017 (AD-16) “Plaza de América-Cayetana Manrique (Mesa
y Ldpez)”. No obstante, se desistié de dicha solicitud y se inicidé un nuevo procedimiento de alteracién del
Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria, mediante una Modificacion Menor de dicho

instrumento de planeamiento:

“ ..Adaptada a la nueva legislacidn urbanistica sobrevenida, mds completa y justificada, y con mejor integracion en el paisaje urbano....”

1.6. ORDENACION URBANISTICA EN EL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS

El Plan general de Ordenacion de las Palmas de Gran Canaria de 2012 (en adelante PGO'12) entre las
propuestas mas importantes de regeneracion/renovacion urbana, incluye la continuacion del eje de Mesa
y Lépez hasta llegar al Auditorio. Esta actuacion urbanistica de gran relevancia ha requerido de un ejercicio
de cirugia urbana que ha ido encadenando un gran nimero de propuestas sujetas a Areas Diferenciadas
cuyos objetivos globales seran la obtencion del suelo necesario para desarrollar la principal e inicialmente
citada, asi como posibilitar nuevas actuaciones urbanas de concentracion edificatoria y liberacion de areas

libres que se incorporan al escenario de la ciudad. Tal como se cita en el mismo PGO"12:

“Las Actuaciones de Dotacidn situadas en el dmbito de Guanarteme, esto es, AD-07, AD-08, AD-09, AD-12, AD-13, AD-14, AD-15,
AD-16, AD-17 y AD-25 participan del planteamiento que acabamos de realizar por el que se propone una importante liberacién
de suelo para dotaciones y viales reduciendo drdsticamente la ocupacion en planta de las edificaciones, elevando su altura maxima
y remitiéndolas a la Norma Zonal M. {(...)

(...) sobre todo la propuesta urbana que propugnan estas Actuaciones de Dotacion supone una importante transformacion del

drea en una operacion que representa una evidente “recualificacion” de la misma.”
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TOMO I. MEMORIA INFORMATIVA @

1.7. CONTENIDO Y VIGENCIA

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 140 de la LSENPC y el articulo 58 del Decreto 181/2018 de
26 de diciembre por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Canarias — en adelante RPC -,
el presente Documento consta del siguiente contenido:

TOMO I.- MEMORIA INFORMATIVA Y PLANOS DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO
TOMO Il.- MEMORIA DE ORDENACION Y PLANOS DE ORDENACION
TOMO lll.- NORMATIVA

TOMO IV- PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE
SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

En cuanto a la vigencia de esta Modificacion Menor, la misma es indefinida, sin perjuicio de que, en la
medida en que se integra plenamente en los contenidos y determinaciones del vigente PGO’12, se
ajustard a las previsiones de éste al respecto.

1.8. MARCO JURIDICO

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 164 de la LSENPCYy el articulo 106 del RPC, |a alteracién de
los parametros de la AD 16 se enmarcan dentro del procedimiento de Modificacion Menor, pues no tienen
la consideracion de sustancial; toda vez que a través de ésta no se lleva a cabo ninguno de los objetivos

dispuestos en el articulo 163 del mismo texto legal, a saber:
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“a) La reconsideracion integral del modelo de ordenacion establecido en los mismos mediante la elaboracidn y aprobacion de un
nuevo plan.

b) El cumplimiento de criterios de sostenibilidad, cuando las actuaciones de urbanizacién, por si mismas o en unién de las
aprobadas en los dos ultimos afios, conlleven un incremento superior al 25% de la poblacion o de la superficie de suelo urbanizado
del municipio o admbito territorial.

¢) La alteracion de los siguientes elementos estructurales: la creacion de nuevos sistemas generales o equipamientos
estructurantes, en el caso de los planes insulares; y la reclasificacion de suelos rusticos como urbanizables, en el caso del

planeamiento urbanistico”.

Por lo que se trata de una modificacion menor, a raiz de lo dispuesto en el referido articulo 164

“1. Se entiende por modificacién menor cualquier otra alteracion de los instrumentos de ordenacion que no tenga la consideracion
de sustancial conforme a lo previsto en el articulo anterior. Las modificaciones menores del planeamiento podrdn variar tanto la
clase como la categoria del suelo.

2. Las modificaciones menores podrdn tener lugar en cualquier momento de vigencia del instrumento de ordenacidn, debiendo
constar expresamente en el expediente la justificacion de su oportunidad y conveniencia en relacion con los intereses concurrentes.
No obstante, si el procedimiento se inicia antes de transcurrir un afio desde la publicacion del acuerdo de aprobacidn del
planeamiento o de su ultima modificacion sustancial, la modificacion menor no podrd alterar ni la clasificacion del suelo ni la
calificacion referida a dotaciones.

3. Cuando una modificacion menor de la ordenacién urbanistica incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos
del suelo, deberd hacerse constar en el expediente la identidad de todas las personas propietarias o titulares de otros derechos

reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion”.

El procedimiento de modificacién viene regulado en los articulos 165 y siguientes de la LSENPC.

Concretamente el articulo 165. Procedimiento de modificacion, dispone que:

“1. La modificacién de los instrumentos de ordenacion se llevard a cabo por el mismo procedimiento establecido para su

aprobacion, en los plazos y por las causas establecidas en la presente ley o en los propios instrumentos”.

A continuacion, el apartado segundo del mismo precepto legal establece que:

“2. La modificacion menor no requiere, en ningtn caso, la elaboracion y tramitacion previa del documento de avance. En el caso

del planeamiento urbanistico, la iniciativa podrd ser elaborada y propuesta por cualquier sujeto publico o privado”.

Y por ultimo, el apartado tercero recoge que:

“Las modificaciones menores se someterdn al procedimiento simplificado de evaluacion ambiental estratégica, a efectos de que
por parte del rgano ambiental se determine si tiene efectos significativos sobre el medioambiente. Cuando el 6rgano ambiental
determine que no es necesaria la evaluacion ambiental estratégica, los plazos de informacion publica y de consulta institucional

serdn de un mes”

Asuvezlaley 21/2013 de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental (en adelante Ley 21/2013), establece
los siguientes hitos en el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada:
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Madximo 4 meses
desde la
recepcion de la
solicitud de inicio
y de los
documentos que
la deben
acompafiar.

Se presenta por el promotor al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran
Canaria junto con el BORRADOR y el Documento Ambiental Estratégico.
El Ayuntamiento comprueba la documentacion y la remite al Organo
Ambiental junto con la solicitud de inicio

SOLICITUD DE INICIO

El Organo Ambiental, consultard a las AAPP y personas interesadas
(Mdximo 45 DIAS DESDE LA RECEPCION de la solicitud del informe. Paso
el plazo el procedimiento continuard si el érgano ambiental cuenta con
elementos de juicio suficientes para formular el Informe Ambiental
Estratégico.)

CONSULTA A LAS AAPP Y
PERSONAS INTERESADAS

El 6rgano ambiental formulard el IAE conforme a los criterios del Anexo V
de la Ley 21/2013

Puede resolver que la modificacion menor del plan debe someterse a
Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria, elaborando un documento
de alcance teniendo en cuenta las consultas realizadas no siendo
necesario someter el documento a las consultas previas de este
procedimiento. En este caso se sigue la tramitacion prevista en los
articulos 21 y siguientes.

ELABORACION INFORME
AMBIENTAL ESTRATEGICO

Una vez formulado el IAE, se remitird por el érgano ambiental para su

publicacién en el plazo de quince dias hébiles al BOE/BOC 15 dias hdbiles

PUBLICACION DEL IAE

PUBLICACION DE LA
ADOPCION O APROBACION DE
LA MODIFICACION MENOR DEL
PLAN

El Organo Sustantivo remitird para su publicacién en el BOE/BOC:

La resolucién por la que se aprueba la modificacion menor del plan y una
direccion electrénica con el contenido integro del mismo.

Una referencia al BOE/BOC en el que se publique el IAE

15 dias habiles

La competencia para la aprobacion definitiva de la Modificacion Menor la ostenta el Ayuntamiento de Las

Palmas de Gran Canaria.

1.9. LEGISLACION SECTORIAL

Al presente documento, en cuanto a su consideracién de MM le es de aplicacidn el siguiente marco legal:

1.9.1.DE CARACTER SUSTANTIVO

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Ley 4/2017 de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

Las Disposiciones Adicionales séptima, novena, décima, decimotercera, vigésima y
vigesimocuarta, y las Disposiciones Finales primera y tercera de la Ley 14/2014, de 26 de
diciembre, de Armonizacién y Simplificacién en materia de Proteccion del Territorio y en los
Recursos Naturales.

Ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluacion Ambiental.

Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestién y
Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias. (B.0.C. n217, de 26 de enero de 2005), en
todo lo que no se oponga a la Ley 4/2017 de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias. (Vigente en el momento de la redaccién del Borrador).

Decreto 55/2006, de 9 de mayo por el que se aprueba el Reglamento de Procedimiento de los
instrumentos de Ordenacidn de Sistemas de Planeamiento en todo lo que no se oponga a la Ley
4/2017 de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias. (Vigente en el

momento de la redaccion del Borrador).
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Decreto 30/2007, de 5 de febrero, por el que se aprueba la modificacién del Reglamento de
Procedimientos de los instrumentos de ordenacién del sistema de planeamiento de Canarias,
aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo, en todo lo que no se oponga a la Ley 4/2017 de 13
de julio del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias. (Vigente en el momento de
la redaccion del Borrador).

Decreto 181/2018 de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de
Canarias.

Decreto 182/2018 de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Intervencion y
Proteccion de la Legalidad Urbanistica de Canarias.

Decreto 183/2018 de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y
Ejecucién del Planeamiento de Canarias.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, que regira supletoriamente del anterior, en todo lo que

no se oponga a la LSENPC.

1.9.2.DE CARACTER SECTORIAL

Decreto 21 de abril de 2012 por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién
de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora de la licencia comercial.

Ley 1/2010 de 26 de febrero de Canarias de Igualdad entre mujeres y hombres, en el sentido de
que la presente MM no produce efectos, ni positivos ni negativos, sobre la igualdad de
oportunidades entre hombres y mujeres.

Ley 5/2014 de 14 de julio de Fomento y Consolidacién del emprendimiento, el trabajo auténomo
y las PYMES en la Comunidad Auténoma de Canarias.

Ley 9/1.991 de 8 de mayo de Carreteras de Canarias.

1.9.2.1. TEXTO REFUNDIDO DE LAS LEYES DE ORDENACION DE LA
ACTIVIDAD COMERCIAL DE CANARIAS Y REGULADORA DE LA LICENCIA
COMERCIAL.

Con fecha 21 de abril de 2012 se promulga el Decreto por el que se aprueba el Texto Refundido de las

Leyes de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora de la licencia comercial, en la que

se establecen una serie de determinaciones mediante las que se regula el otorgamiento de la licencia

comercial. En cuanto a los principios rectores, en el articulo 2 de dicho cuerpo legal, se relacionan entre

otros, los siguientes:

1. La adecuacion del sistema de equipamientos comerciales a la necesaria ordenacidn y equilibrio territorial, con el objetivo de
que todos los consumidores, residentes en cualquier isla o zona, puedan disponer de una red de servicios comerciales abierta y
adaptada a las exigencias de la vida actual.

2. La adecuada proteccion de los entornos y del medio ambiente urbano y natural, con el objetivo de alcanzar una cohesién
social y territorial que coadyuve a la igualdad de todos los ciudadanos, reduzca la movilidad y evite los desplazamientos
innecesarios que congestionen las infraestructuras publicas.

3. La promocion de un modelo comercial que ofrezca las mismas posibilidades de accesibilidad y desarrollo para todos los
ciudadanos, estuvieren o no en situacion de dependencia.

4. El acceso en condiciones de igualdad a las diferentes formulas de implantacion comercial.
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5. El desarrollo racional y equilibrado de las actividades comerciales en el territorio, que, en todo caso, garantice su diversidad
y complementariedad y asegure el dptimo aprovechamiento del suelo en cuanto recurso escaso natural singular.
6. La cooperacion interadministrativa para alcanzar la coordinacion de las diversas actuaciones sobre el sector del comercio

sometido a esta ley.

A su vez, en el Art.43 se establecen los Criterios y Requisitos para la concesion de licencia comercial en

los siguientes términos:

1. La resolucion de otorgamiento de la licencia comercial deberd estar condicionada al cumplimiento por el solicitante de las
determinaciones del Plan Territorial Especial de Grandes Equipamientos Comerciales o el planeamiento territorial aplicable, en su
caso, de la isla en que pretenda implantarse el gran establecimiento comercial o el centro comercial.

2. El consejero competente en materia de comercio concederd o denegard motivada y razonadamente las solicitudes de licencia
comercial con el objetivo bdsico de garantizar la proteccion del consumidor y una correcta distribucion territorial de los
establecimientos comerciales en Canarias.

3. Dicha resolucidn deberd tener en cuenta los siguientes criterios atendiendo al principio de imperioso interés general:

19 La contribucidn del proyecto al equilibrio interterritorial y medioambiental.

22 El impacto sobre el territorio, teniendo en cuenta la incidencia de la red viaria, la accesibilidad con el establecimiento comercial,
asi como la dotacion en la zona de estacionamientos u otros servicios.

3¢ Las medidas previstas por el promotor, encaminadas a mejorar el acceso al establecimiento comercial, que posibilite su
articulacidn con el transporte publico y contribuya a la movilidad de la zona.

42 La previsidn de soluciones de conexion y acceso, incluyendo los compromisos a asumir por los promotores en orden a ejecutar
las infraestructuras de conexion, acceso y estacionamientos a su costa, asi como terminarlas antes de la puesta en funcionamiento
del centro.

59 Las medidas previstas por el promotor encaminadas a la sostenibilidad ambiental, las relacionadas con la gestion de residuos,
calidad acustica, la utilizacion de fuentes de energias renovables para el abastecimiento y el consumo energético, asi como el uso
racional de la energia.

62 La generacion o mejora de redes de distribucion y logistica propias que redunden en mejora del medio ambiente.

72 La inclusion en el proyecto de compromisos firmes a favor de los derechos de los consumidores y usuarios, tales como la
adhesion al sistema arbitral de consumo.

82 La incorporacion al proyecto de nuevas tecnologias de la informacion, de tal manera que permita mejorar la informacion a los

consumidores.

Conforme a lo previsto en el Art. 48 la licencia municipal de obras de los grandes establecimientos

comerciales y centros comerciales estara condicionada a la previa obtencion de la licencia comercial.

En el Art. 54 se establecen las condiciones de planificacién territorial de los Grandes Establecimientos

Comerciales (grandes establecimientos comerciales y centros comerciales):

1. Los Planes Territoriales Especiales de Grandes Equipamientos Comerciales previstos en la Directriz de Ordenacion General
numero 136 de la Ley 19/2003, de 14 de abril, o el planeamiento territorial aplicable deberdn complementar y desarrollar los
criterios contenidos en el articulo 43 pero no podrdn contradecirlos. La aprobacion por la COTMAC de estos planes se habrd de
producir con anterioridad al trascurso de un afio a partir de la promulgacion de la Ley Reguladora de la Licencia Comercial
(diciembre 2010) de acuerdo con la Disposicion final primera. Seis afios después de la fecha establecida, se desconoce cudndo se
producird tal aprobacion.

2. Los Planes deberdn ordenar la implantacion de grandes establecimientos comerciales y centros comerciales de acuerdo con los
siguientes criterios:

1) Impacto sobre el sistema viario afectado, prevision de conexiones y accesos, asi como efectos en la movilidad de personas y de

los medios de transporte.

MODIFICACION MENOR DEL PGO DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA. AD-16. APROBACION DEFINITIVA I-11

J

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MARGARITA CEJAS HERNANDEZ (RESIDENCIAL LAS AMERICAS, SL)

05/07/2021 17:42




ENTRADA

BLBUBD UBID) 9p SBW[E( SET 9P OJUSIWEUNAY
AVHINTD OH1SID3d
| soz96- 1202

€¥:L1 1202/L0/S0

n
o
p==1
S>S
23
o
I~
59

[=%
=
<
[Sa]
=
<
P
S
>
(=%
(2]
S
=
<D

<n
P
>
©
S
=
=
j—y
no
©
=

ds['xapul/ooqren/se-obsewedse| eojuoljoa|aapas//:diy ua UgIoBdLBA
op 0inBeg 06IpoY [ sjueIpewW epeqoidwod Jes apend enb yOILNILNY VIdOD

TOMO I. MEMORIA INFORMATIVA @

2) Impacto sobre otras infraestructuras y servicios publicos afectados.
3) Impactos negativos significativos de la implantacion sobre el entorno urbano y el medio natural.
4) Incidencia en materia de contaminacion atmosférica y luminica de conformidad con la especial proteccion que otorga la

legislacidn estatal al cielo del Archipiélago.

Asi, la Disposicion Transitoria Primera, establece que hasta tanto se aprueben los Planes Territoriales
Especiales de Grandes Equipamientos Comerciales - PTEGEC's-, previstos en el articulo 54, la concesidon
de licencia comercial habra de llevarse a cabo teniendo en cuenta las determinaciones del planeamiento
municipal, siempre que no entre en contradiccion con los criterios establecidos en el apartado 3 del
articulo 6. En cumplimiento del precitado Art. 54 estos planes iniciaron su formulacién en 2009 y han

quedado paralizados en la Consejeria de Industria y Comercio.

La Disposicidn Final Primera establece que en el plazo de un afio desde la entrada en vigor de la Ley
12/2009, la COTMAC debera aprobar los PTEGEC's de ambito insular. Como hemos comentado dicho
precepto tiene una desviacién temporal de casi diez afios.

La Adaptacion del PIOT a las derogadas Directrices de Ordenacidn General no incorpora las
determinaciones de esta Ley autondmica en términos que afectan a la duplicidad y complejidad de los

procedimientos.

De lo expuesto cabe concluir la directa incidencia de la legislacion sectorial autondmica en el presente

proceso de Ordenacion Pormenorizada de la AD-16 y en particular en los siguientes aspectos:

1. La formulacién de los PTEGEC's acumula un retraso de seis afios sin que haya habido ninguna resolucion que lo motive y/o se
haya ocupado de prorrogar el plazo establecido por Ley.
2. La Disposicion Transitoria Primera de la LRLC habilita para otorgar licencia comercial en base al planeamiento urbanistico hasta

tanto de aprueben los PTE's.

1.9.2.2. CONSIDERACIONES RESPECTO A LA PERSPECTIVA DE GENERO

Desde la Constitucion Espafiola se establece como derecho fundamental la igualdad y la no discriminacion
por razén de sexo, principio recogido en el articulo 14 de dicho texto legal, que se instrumentaliza en el
articulo 9.2 disponiendo la obligacion de los poderes publicos de promover las condiciones para que la

igualdad del individuo y de los grupos en que se integra sean reales y efectivas.

Dichos preceptos constitucionales, se positivizan en la Ley Orgénica 3/2007 de 22 de marzo para la
igualdad efectiva de mujeres y hombres, disponiendo dicho texto legal, que ambos son iguales en dignidad
humana, derechos y deberes; esta Ley tiene por objeto hacer efectivo el derecho de igualdad de trato y
de oportunidades entre mujeres y hombres, en particular mediante la eliminacidn de la discriminacién de
la mujer, sea cual fuere su circunstancia o condicion, en cualesquiera de los dmbitos de la vida vy,
singularmente, en las esferas politica, civil, laboral, econdmica, social y cultural.

Esta Ley Orgdnica establece las pautas generales de actuacién de los poderes publicos en relacién con la
igualdad, define el principio de transversalidad y los instrumentos para su integracién en la elaboracion,
ejecucion y aplicacion de las normas y en las politicas publicas para la igualdad, contempla medidas de

efectividad de la igualdad en las politicas de acceso a la vivienda.
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El principio de igualdad de trato entre mujeres y hombres supone la ausencia de toda discriminacién,

directa o indirecta, por razon de sexo, y, especialmente, las derivadas de la maternidad, la asuncién de

obligaciones familiares y el estado civil.

A nivel local, el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, ha aprobado el Ill Plan de Igualdad entre

mujeres y hombres — 2018-2021- con la finalidad de

“....impulsar el desarrollo de una ciudad en la que mujeres y hombres disfruten de las mismas oportunidades en todos los dmbitos

de la vida..”

Concretamente, el drea 8 de dicho Plan: “Relaciones con el medio. Seguridad Ciudadana, Movilidad,

Urbanismo”, contempla los siguientes objetivos:

Visibilizar a las mujeres del Municipio en la historia y desarrollo de la ciudad Ayuntamiento,
Igualdad, Urbanismo.
Integracion Social.

Incorporar la perspectiva de género en la planificacion y organizacion en el entorno urbano.

Y promueve las siguientes actividades (a nivel de Movilidad y Policia Urbana):

Realizacidn de estudios sobre la utilizacion y las necesidades de hombres y mujeres con respecto
al transporte urbano.

Incorporacidn de medidas que aumenten la seguridad como iluminacién de las paradas, ubicacién
correcta de las paradas,...

Mejora en el servicio de transporte publico en lo referido a horarios, itinerarios y adaptabilidad
de las Guaguas.

Eliminacion de barreras arquitectdnicas, adaptando los espacios publicos a personas con
movilidad reducida y/o aquellas que transportan coches de bebé, carros de compra, sillas de
ruedas...

Fomento de estudios de adecuacion de espacios publicos con especiales caracteristicas de riesgo
(tuneles, pasadizos,...).

Anadlisis de las distintas necesidades de hombres y mujeres, incluyendo consultas publicas, en
cuanto a la utilizacién de los equipamientos y servicios municipales, asi como el diferente impacto
que tiene sobre hombres y mujeres el planteamiento de elementos como la red de alumbrado,
sefializacidn, accesibilidad, etc.

Participacién activa de la ciudadania en el desarrollo de la organizacion de la ciudad.
Incorporacion de criterios de seguridad y visibilidad en el disefio y construccion de edificios y
espacios urbanos (plazas, parques, zonas peatonales).

Fomento, en la planificacién, de la creacion de espacios de recreo, zonas verdes, corredores

verdes, red verde, etc. en dreas cercanas a colegios y a lugares especialmente transitados.

En virtud de la Ley 3/2007, la igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y hombres es un

principio informador del ordenamiento juridico y, como tal, se integrara y observara en la interpretacién

y aplicacidn de las normas juridicas. El principio de igualdad de trato y oportunidades entre mujeres y
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hombres informara, con caracter transversal, la actuacién de todos los Poderes Publicos. Las
Administraciones publicas lo integrardn, de forma activa, en la adopcidn y ejecucion de sus disposiciones
normativas, en la definicidén y presupuestacion de politicas publicas en todos los ambitos y en el desarrollo
del conjunto de todas sus actividades.

A nivel autondmico, la Ley 1/2010, de 26 de febrero, de Igualdad entre Mujeres y Hombres, recoge en su
articulo 4.1 como principio general de toda actuacién publica, la igualdad de trato entre mujeres y
hombres, lo que supone la ausencia de toda discriminacidn, directa o indirecta, por razon de sexo, en el
ambito educativo, econdmico, politico, social, laboral y cultural, en particular, en lo que se refiere al
empleo, a la formacion profesional y a las condiciones de trabajo.

Concretamente, el articulo 57 de la Ley Canaria: vivienda, urbanismo y planeamiento dispone que los
poderes publicos de canarias, en coordinacién y colaboraciéon con las entidades locales de la
Administracion de la Comunidad Auténoma de Canarias, tendran en cuenta la perspectiva género en el
disefio de las ciudades, en las politicas urbanas, y la definicién y ejecucién de los planeamientos
urbanisticos, y para garantizar de modo efectivo la integracion de la perspectiva de género en su ambito
de actuacion, los poderes publicos deberan elaborar estadisticas e investigaciones con perspectiva de

género, incluyendo la variable sexo y otros aspectos indicados en el articulo 11 de dicha Ley.

A tenor de lo dispuesto en la legislacion vigente y en el Plan de Igualdad de Oportunidades de Las Palmas
de Gran Canaria, el presente documento se sometera a informacion publica y consulta de las
administraciones sectoriales implicadas, concretamente, al Instituto Canario de Igualdad a fin de que por
este Organismo se lleven a cabo las consideraciones que se estimen pertinentes, de cara a la consecucién

de las acciones y objetivos que éste promueve.

Sera el proyecto edificatorio que finalmente se materialice en la parcela, asi como los Espacios Libres y las
obras de urbanizacion que se disefien y ejecuten respectivamente, en la actuacidn edificatoria pertinente,
los que deban dar cumplimiento a lo dispuesto en las politicas de igualdad disefiadas por la legislacion y

por el Plan: sobre todo lo dispuesto a condiciones de accesibilidad y seguridad.

1.9.23. IMPACTO EMPRESARIAL

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 17 de la Ley 5/2014 de 25 de julio, de Fomento y
Consolidacién del emprendimiento, el trabajo auténomo y las PYMES en la Comunidad Auténoma de
Canarias, la propuesta de ordenacion y los usos que desde la presente MM se recogen comportan un
impacto mds que positivo en el tejido empresarial de la Comunidad Auténoma de Canarias, y no se

producen distorsiones de las condiciones de competencia en el mercado ni afeccidon a las pymes.

En lo que respecta a las determinaciones urbanisticas de caracter normativo, no se recoge mencion alguna
— ni expresa ni tacita — sobre la constitucidn, puesta en marcha y funcionamiento de las pequefias y

medianas empresas, por lo que el impacto es nulo.

En la estructura general y en el régimen urbanistico del suelo, debido al ambito al que se cifie la presente

Modificacién, se propicia e incrementa la posibilidad de implantacidn de usos terciarios. Los objetivos y
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criterios que se persiguen con la presente Modificacién favorecen la inversidn privada al establecer varias

“dreas de oportunidad” para la implantacién de equipamientos terciarios: comerciales, oficinas, turistico

alojativo...de diversa indole, asi como de usos residenciales.

Ademas, no se establecen ningun tipo de precepto que produzca distorsidn en las condiciones de

competencia en el mercado ni afeccion sobre las pequefias y medianas empresas. Todos los procesos que

se regulan en la misma que atafien a la iniciativa privada, tanto individual como empresarial, e incluso a

los procesos administrativos e interadministrativos no vulneran las condiciones del mercado.

En todo caso, puede considerarse que estas medidas refuerzan la transparencia y publicidad de los actos

publicos, incidiendo positivamente en la libre competencia empresarial produciéndose un impacto

positivo en la transparencia del mercado.

La materia que se regula no tiene incidencia negativa en la unidad de mercado de Canarias, por cuanto

no obstaculiza la libre circulacién y establecimiento de operaciones econdmicas, la libre circulacion de

bienes y servicios por todo el territorio espafiol y la igualdad en las condiciones basicas de ejercicio de la

actividad econdmica.

CAPITULO Il ANTECEDENTES URBANISTICOS

La configuracion y los pardmetros urbanisticos de la actual AD — 16 son fruto de varios hitos urbanisticos,

que es necesario explicar someramente y que se sintetizan a continuacion:

UNIDAD DE ACTUACION 8.2

En sus origenes, parte de esta pieza de suelo estaba constituida por una Unidad de Actuacion - La U.A. 08

- que se subdividié en 7 partes, siendo la correspondiente a este dmbito la 2: Mesa y Lépez (Almansa-

Cayetana Manrique) -. Dicha U.A. 8.2 se desarrolla al amparo del PGO que entra en vigor el 04 de abril de

2001 con los siguientes parametros urbanisticos:

Superficie: 9.110,89 m2 (3.955,04 m2 viario publico + 5.155,85 m2 propiedad privada)
Suelo urbano con ordenacién pormenorizada (no consolidado)

Sistema de Ejecucidn: privado

Plazo de Ejecucion: 22 bienio

Ordenanzas de aplicacion: M7,M9, M6

Las rasantes quedaran establecidas a través de un Estudio de Detalle

Se contemplan espacios libres publicos y espacios libres de uso privado

La UA 8.2 se desarrolld mediante el Sistema Privado de Ejecucién Empresarial — propietario Unico -,

aprobandose el Convenio Urbanistico el 23 de enero de 2004, el cual se elevd a publico el 01 de marzo

2005 ante la Notaria Maria del Pilar Rey y Fernandez bajo el nimero 305 de protocolo.

Fruto de la reparcelacién urbanistica formalizada en este Convenio, surgieron las siguientes parcelas de

resultado:

P1: nuevo viario municipal de Mesa y Lopez: 1.650,07 m?
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e P2: Espacio libre publico: 1.190 m?
e P3: Parcela edificable: 5.155,85 m?
e P4: Nueva calle Mario César: 1.114,97 m?

El viario existente y aportado a la UA tiene una superficie de 3.955,04 m2 y se entiende sustituido por el
dominio publico de resultado: Parcelas P1, P2 Y P4 que pasan a ser de titularidad municipal,

concentrandose el aprovechamiento urbanistico privado en la parcela P3.

La Unidad de Actuacidn 8.2 fue declarada nula mediante Sentencia del TSJC 15/2004 de 23 de enero (RCA
772/2001) confirmada por Sentencia de fecha 23 de septiembre de 2008 dictada por la Sala de lo
Contencioso Administrativo del Tribunal Supremo. Seccion 52, al considerar basicamente que esta Unidad
de Actuacién se establecid, indebidamente, en suelo urbano consolidado por la urbanizacion,
contraviniendo lo dispuesto en el entonces vigente articulo 73.4 de la Ley 9/1999 de 13 de mayo de
Ordenacién del Territorio de Canarias, que prohibia expresamente la ejecucidon del planeamiento
mediante unidades de actuaciéon en suelo urbano consolidado; clasificacion y categorizacidon que
ostentaba este suelo de facto, por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de

aguas y suministro de energia eléctrica.

No obstante la nulidad de la UA 8.2., las parcelas objeto de cesion se mantienen inscritas actualmente a
nombre del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, debiendo considerarse como cesiones
anticipadas a cuenta de las que corresponden a la AD-16, al ser |a propietaria de los terrenos de la misma
causahabiente de la promotora de la UA-8.2, de |la que aquella adquirio las parcelas resultantes del citado

convenio urbanistico con todos los derechos y deberes inherentes respecto de la gestion urbanistica.

1.11. ESTUDIO DE DETALLE

El 27 de enero de 2006 se aprueba definitivamente el Estudio de Detalle por parte del Ayuntamiento de
Las Palmas de Gran Canaria para la manzana comprendida entre las calles Mario César, Fernando
Guanarteme y Cayetana Manrique. A tenor de dicho Estudio de Detalle la ordenacidn volumétrica queda

fijada con la siguiente ordenacion:

e Nueve plantas de altura en el ambito M6, correspondiente a las rasantes de la calle Mario César
y prolongacion de la Avenida Mesa y Lépez.

e Diez plantas de altura en el ambito M7 correspondiente a la rotonda (Plaza de las Américas).

e Trece plantas de altura en el ambito M9, en la pieza interior de la manzana.

o Edificabilidad de 6 m?/m?2.

e Cesidn de suelo destinada a viario de 1.110,58 m?.

Se conforman dos piezas que alineadas una y otra, tendran un fondo edificatorio de 16,00 m. de forma
que entre ambas se formaliza un espacio libre coincidiendo con el articulo 8.7.6 . de la Ordenanza vigente

en ese momento.

Con ocasion de este instrumento de ordenacion complementario se incorporaron al ambito de actuacion

de la primigenia Unidad de Actuacién 8.2 parte de las calles Almansa y Fernando Guanarteme y se trasvasa
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la edificabilidad, que, como consecuencia de la cesion de los suelos cedidos, pasa a concentrarse en una
parcela de 47.439, 48 m?.

Mediante Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Islas Canarias, Las Palmas (Sala de lo Contencioso-
Administrativo, Seccién 22) Sentencia num. 7/2010 de 1 febrero (confirmada por el Tribunal Supremo
mediante Sentencia de fecha 15 de febrero de 2013), se procede a la anulacion de la norma urbanistica
de la ordenanza zonal contenida en la Adaptacién Basica del Plan General, en el particular del articulo
8.7.8 de dicha ordenanza, relativo a las condiciones de altura, con anulacion tanto del Estudio de Detalle
como del parametro de la ordenanza resefiado. El citado articulo 8.7.8. Condiciones de altura, en su punto

2, establecia:

“(...) 2. En el dmbito comprendido entre las calles Olof Palme, Republica Dominicana, Mesa y Lépez, Mario Cesar, GC-2, Industrial
José Sdanchez Pefiate y Playa de Las Canteras podrd alcanzarse hasta tres (3) plantas mds de las establecidas por los respectivos
dmbitos M con digito cinco (5) o superior, cuando el proyecto de edificacion se refiera a una manzana completa o parcelas de una
superficie igual o superior a cinco (5) veces la parcela minima y que de frente a tres (3) vias o espacios publicos. (...)

(...) Para regular los aprovechamientos urbanisticos de estas parcelas excepcionales se establece una edificabilidad mdxima de
seis (6) m?/ m? a computar sobre las parcelas privativas iniciales, es decir, incluyendo las superficies de obligada cesién, tanto en

actuaciones sistemdticas como en asistemdticas.”

Esta determinacion que si bien se arrastra al vigente PGO’12, ahora carece de consistencia, debiendo
incorporar nuevamente en esta MM la justificacidon de los aprovechamientos a desarrollar. Afiadido a esto,
cabe destacar que, con objeto de la presente MM, las parcelas que se mencionan como objeto de cesidn
en el Estudio de Detalle, serdn efectivamente cedidas al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria,
ostentando la calificacion urbanistica de viario, por ser acorde dicha calificacién urbanistica, con el PGO

vigente y con la MM que ahora se promueve.

En definitiva, la presente MM, en el ejercicio del “ius variandi” de la Administracién, propone conservar
las cesiones de suelo efectuadas como consecuencia de la tramitacion del Convenio de desarrollo de la
UA8.2 y del Estudio de Detalle, siempre y cuando la calificacion urbanistica de dichos suelos sea idéntica
a la propuesta en la presente MM, siendo conveniente al interés publico el mantenimiento de las mismas,
por ser acorde a la propuesta de modificacion que ahora se lleva a cabo.

Ademas, sera objeto de cesion la parcela situada en la C/ Almansa 59, en la parte incluida dentro del
ambito de la actuacion de dotacion. Finca registral n2 42.400, calificada como viario.
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Las parcelas del ambito del Area Diferencia que conforman la estructura de la propiedad privada de
“RESIDENCIAL LAS AMERICAS” corresponden a las siguientes fincas registrales:

Finca Registral numero: 3515, folio 118 del tomo 1816, libro 294, Inscripcidon 102 del Registro de
la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria N2 2. (C/ Vergara, 19)

Finca Registral nimero: 31799, folio 110 el tomo 1860, libro 110, Inscripcion 92 del Registro de la
propiedad de Las Palmas de Gran Canaria N2 2. (C/ Vergara, 17)

Finca Registral numero: 42400, folio 157 del tomo 2007, libro 485, Inscripcidn 12 del Registro de
la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria N2 2. (C/ Almansa, 59)

Finca Registral nimero: 86060, folio 164 del tomo 2815, Libro 904, Inscripcidn 12 del Registro de
La Propiedad de Las Palmas de Gran Canaria N25 (Calle Mario César)

Finca Registral nimero: 42399, folio 156 del tomo 2007, libro 485, Inscripcion 12 del Registro de
la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria N2 2. (C/ El Salvador, 81)

Finca Registral numero: 38837, folio 149 del tomo 1962, libro 440, Inscripcidn 52 del Registro de
la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria N2 2. (C/ Fernando Guanarteme, 142)

Finca Registral nimero: 38300, folio 134 del tomo 1955, libro 433, Inscripcion 62 del Registro de
la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria N2 2. (C/ Cayetana 74, Luchana, 9)

Finca Registral numero: 42401, folio 158 del tomo 2007, libro 485, Inscripcidn 12 del Registro de
la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria N2 2. (C/ Fernando Guanarteme 148-150)

Finca Registral nimero: 92668, folio 46 del tomo 2967, libro 1020, Inscripcion 22 del Registro de
la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria N2 5. (C/ Fernando Guanarteme, 185)

Finca Registral numero: 42433, folio 200 del tomo 2007, libro 485, Inscripcidn 22 del Registro de
la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria N2 5. (C/ Cayetana Manrique, 83)
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e Finca Registral nimero: 42432, folio 198 del tomo 2007, libro 485, Inscripcidn 12 del Registro de
la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria N2 2. (C/ Cayetana Manrique 71)

e Finca Registral numero: 31247, folio 99 del tomo 1844, libro 322, Inscripcion 72 del Registro de la
propiedad de Las Palmas de Gran Canaria N2 2. (C/ El Salvador, 84)

A continuacidn, se muestra en la imagen el ambito de actuacion, incluyendo las referencias catastrales,
superficies y titulares.

..........

e

PARCELA | REF. CATASTRAL | DIRECCION SUP. REG. | FINCA REG.

6715714DS5161N  C/ El Salvador, 81 149,64 42399
2 6714409DS5161S C/ Fernando Guanarteme, 142 144,92 38837
3 6714911DS5161S  C/ Venus, 148 35 *
4 6613701DS5161S  C/ Cayetana, 74 Luchana 9 80 38300
5 6714907DS5161S  C/ Almansa, 58 687,52 42401
6 6714907DS5161S  C/ Almansa, 59 375,61 42400
7 6614204DS5161S C/ Fernando Guanarteme, 185
8 6614205DS5161S C/ Fernando Guanarteme, 183 6756 92668
9 6614201DS5161S  C/ Cayetana Manrique, 83 1190 42433
10 6614202DS5161S  C/ Cayetana Manrique, 71

1650,07 42432

11 6614203DS5165S C/ Fernando Guanarteme, 150
12 6714410DS5161S  C/ Vergara, 19 157,95 3515
13 6714411DS5161S  C/ Vergara, 17 218,7 31799
14 6714406DS5161S  C/ El Salvador, 84 121,5 30658
15 VIAL MARIO CESAR 1114,97 86060

Respecto de esta parcela, como no constan datos registrales, se aporta la superficie catastral de la parcela.
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Las superficies que se han tomado como referencia se corresponden con las parcelas registrales, por ser
éstas las que concuerdan con la superficie real. En el momento en que se produzca la reparcelacién, como
consecuencia de la presente MM, se llevara a cabo la regularizacion catastral adecuada a las nuevas
titularidades registrales.

Conforme al art. 164.3 LSENPC al existir alteracion en la distribucion de los usos, han de identificarse las
personas propietarias y titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios
anteriores. Con la finalidad de cumplir tal precepto legal se anexa a la presente Memoria -Anexo II-,
Certificacion Registral correspondiente a los cinco ultimos afios, respecto de |a totalidad de las parcelas
incluidas en el ambito de actuacidn a fin de identificar a dichas personas y titulares.

CAPITULO IV. PLANEAMIENTO VIGENTE

1.12. INFORMACION URBANISTICA: AREAS DIFERENCIADAS EN EL PGO’12

El Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria, aprobado definitivamente por la COTMAC
con fecha 29 de octubre de 2012 (en adelante PGO'12), regula las dreas diferenciadas en el Titulo 8 de la
Normativa de Ordenacion Pormenorizada, definiéndolas como una division urbanistica del territorio
establecida por dicho Plan General en funcion de razones de legalidad y oportunidad, que engloba todas
aquellas areas que se encuentran en los supuestos recogidos en dicho PGO’12, entre las que se encuentra,

areas que, como la que se pretende modificar, constituyen un “objeto de gestion diferenciada”.

Las Areas Diferenciadas se distinguen en funcién de la clasificacion del suelo, del destino y objetivos de la
actuacion, del instrumento de ordenacion urbanistica y de la situacion actual del planeamiento de
desarrollo, constituyendo la que nos ocupa, la sefialada con la letra i) del art.8.1.1. “j) Actuaciones de
Dotacidn en suelo urbano, identificadas con las siglas AD.”

La division del territorio en Areas Diferenciadas se refleja en el plano de igual nombre incluido en la serie
Planos Generales y Complementarios (Ordenacién Estructural), asi como, de forma mas detallada, en los
Planos de Regulacién del Suelo y la Edificacion (Ordenacién Pormenorizada). Ademas, todas y cada una
de las Areas Diferenciadas se reflejan en fichas, en un documento Anexo a las Normas Urbanisticas
denominado “Fichas de Areas Diferenciadas”,

El régimen urbanistico de las Areas Diferenciadas ordenadas directamente por el Plan General es el
derivado de las determinaciones contenidas en los Planos de Regulacién del Suelo y La Edificacién mas las
determinaciones establecidas en las correspondientes fichas.

Cada Area Diferenciada cuenta con una ficha individual, en la que se particulariza su concreto régimen

normativo.

El contenido escrito y grafico de la ficha individual, ademds del meramente informativo, constituye el
marco regulador con rango de Plan General que se establece para el desarrollo y ejecucidn de cada area,
sustituyendo plenamente, conforme a lo establecido en el articulo 1.1.5 de las Normas Urbanisticas de
Ordenacidn Estructural, al planeamiento vigente con anterioridad.
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Las condiciones particulares de los usos de Espacio Libre, Dotacional y Equipamiento, establecidas en el
Titulo 3 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada seran de aplicacion en las dreas ordenadas
directamente por el Plan General cuando asi lo establezca su ficha particular.

Las Ordenanzas Especiales previstas en las Normas de Ordenacidn Estructural serdn de obligado
cumplimiento para todas las Areas Diferenciadas, sustituyéndolas en todos aquellos aspectos propios de

la materia que regulan.

Sin perjuicio de la aplicacion del régimen general previsto en las Normas Urbanisticas de Ordenacién
Estructural, las modificaciones del planeamiento en las Areas Diferenciadas se tramitaran como
modificaciones del Plan General de acuerdo con lo fijado en el articulo 46 del Decreto Legislativo 1/2000,
de 8 de mayo en dreas ordenadas directamente por el mismo. Esta remision debe entenderse ahora al
articulo 164 y siguientes de la Ley 4/2017 del suelo de Canarias.

1.13. LAAD 16 EN EL CONTEXTO DEL PGO'12

Siguiendo la definicion que de las Actuaciones de Dotacidén se hace en la Memoria de Ordenacidn
Pormenorizada del PGO’12, la Adaptacion Plena del Plan General delimita Actuaciones de Dotacién con
el objetivo de obtener un incremento de dotaciones publicas en zonas de suelo urbano deficitarias.
Efectivamente, el citado articulo define las Actuaciones de Dotacién como las que tienen por objeto
“incrementar las dotaciones publicas de un admbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con
la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacidn urbanistica a una o
mads parcelas del ambito y no requieran la reforma o renovacion integral de la urbanizacion de éste”. Se
desprende, ademas, de la definicion transcrita que se trata de actuaciones a desarrollar en suelo urbano
consolidado por la urbanizacion, puesto que se descarta entre las operaciones a efectuar en el desarrollo

de las mismas las de obras de urbanizacion de cierta consideracion.

Al amparo de esta definicidn, la intervencion que se pretende llevar a cabo en la AD 16, comporta, ademas
de reordenar los volimenes edificatorios y la reorganizacion del Espacio Libre, la recualificacion
urbanistica de un suelo que tiene la consideracién de urbano consolidado por la urbanizacion; cuestién
que ha quedado zanjada definitivamente mediante sentencia del Tribunal Supremo Sala de lo Contencioso
Administrativo, Seccidn 52) de 23 de septiembre de 2008 que ratifica la dictada por el TSJ de Islas Canarias.
SCA Seccidn 22. Sentencia 15/2004 de 23 de enero; que ha considerado que estamos en un suelo que
debe ser clasificado como urbano y categorizado como consolidado por la urbanizacidn, si bien, como se
ha expuesto, y a pesar de que el suelo cuenta con los servicios legalmente establecidos para ser
considerado urbano consolidado, uno de los objetivos de esta AD, es llevar a cabo una recualificacidn de

la urbanizacidn existente.

Por otro lado, y en aras de salvaguardar los principios que deben presidir toda Actuacién de Dotacidn; se
da cumplimiento a los deberes que ésta conlleva, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 54 de la

Ley 4/2017, tal y como se expone a continuacion:

e Como quiera que no es objeto de esta MM incrementar la edificabilidad asignada a la parcela,

pero si redistribuir los usos permitidos en la misma, incrementando el terciario en detrimento del
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residencial (concretamente se afladen 1.319,21 m2c destinados a uso terciario en la subcategoria
de oficinas, tal y como se explicara mas adelante) se cederan gratuitamente al Ayuntamiento de
Las Palmas de Gran Canaria, cuatro fincas de titularidad privada del promotor: Vergara 19, Vergara
17, Salvador 84 y Almansa 59 en la parte incluida dentro del ambito de la actuacion de dotacidn,
incluidas en la propia actuacidn para su obtencidn; por considerar, que con objeto de dicha
redistribucion se incorpora a esta parcela un destino mas valioso. Dicha cesion servird para dar
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 54 de la Ley 4/2017, del suelo de Canarias.

Por otro lado, y como se ha expuesto en el apartado 2 de esta Memoria, las cesiones de suelo
efectuadas con ocasion de la tramitacion del Convenio que desarrolld la extinta UA 8.2 y el Estudio
de Detalle, deben considerarse como anticipos a cuenta de las que habran de llevarse a cabo y
completarse para la ejecucion de la AD-16 objeto de la presente MM, con la finalidad de entregar
igualmente al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, el suelo reservado para viales,
espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia actuacién para
su obtencidn, cediendo ademas, la parcela situada en la C/ Almansa 59, en |a parte incluida dentro
del ambito de la actuacion de dotacién, que ostenta la calificacion de viario.

Para el cdlculo de las obligaciones derivadas del desarrollo de la Actuacién de Dotacidn, asi como
de su reajuste con las cesiones efectuadas, se estara a lo dispuesto en el desarrollo de la gestidn
del suelo donde se describirdn detalladamente los conceptos a valorar respecto del suelo y las
posibles monetizaciones. Los conceptos se explican en el apartado “Cuantificacion de los deberes
de la AD-16” de esta Memoria, cuyos fundamentos se fijan en base al Marco Normativo de

aplicacion.

El PGO establece en el art. 1.1.4, de las Normas Pormenorizadas la Delimitacién de Actuaciones de

Dotacion, referidas a:

a) Elsometimiento solidario de los propietarios de los terrenos.
b) Los deberes legales derivados de la promocién de las Actuaciones de Dotacion.

c) Laaplicacion del régimen de los dmbitos de gestion urbanistica establecido en el Reglamento

de gestion y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto num.
183/2004, de 21 de diciembre para las Unidades de Actuacion, en todo aquello que no
contradiga o entre en colisidn con las Disposiciones Transitorias Primera y Segunda del referido

Texto refundido de la Ley estatal.

Todo ello por entender que las intervenciones en suelo urbano pueden disponer el aumento de la

edificabilidad prevista para una zona y que esa circunstancia obliga a que el propio Plan prevea, en el

mismo dambito, la reserva de suelos dotacionales que satisfagan las necesidades que el nuevo

aprovechamiento comporta, asi como la participacion de la sociedad en las plusvalias generadas por éste.

El art. 7.1 b) del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 2015 prevé, como deciamos, que el incremento

de dotaciones que la ordenacidn urbanistica proponga a través de las Actuaciones de Dotacidn se

produzca para reajustar su proporcion no sélo a una mayor edificabilidad, sino también a una mayor

densidad o a la asignacion de nuevos usos. Este matiz es importante porque proporciona a este
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instrumento mayor flexibilidad para adaptarse a la realidad compleja de los tejidos urbanos, ademas de
ampliar la casuistica de su prescripcidn para abordar operaciones urbanisticas que persiguen la
“cualificacion” de los entornos sobre los que acttan.

La entrada en vigor de la Ley 4/2017, del suelo de Canarias, a la que esta modificacién menor se adapta,
al regular a nivel autondmico las Actuaciones de Dotacidn, supone que, en lo que expresamente esté
previsto por esta Ley, se desplazan las disposiciones del PGO que hagan referencia al régimen transitorio

previsto, aplicando la Ley estatal.
Concretamente, en la ley, las Actuaciones de Dotacidn vienen reguladas en los siguientes preceptos:

Por un lado, el articulo 47, al regular las distintas categorias de suelo urbano, determina en su apartado

3, que

“.... En particular, el suelo urbano consolidado que se incluya en actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion, asi como
en actuaciones de dotacion, tendrd, a efectos de gestion, la consideracion de suelo urbano no consolidado con las singularidades

y particularidades que establece la ley.”

En este sentido, la intervencidn que se pretende llevar a cabo en la AD-16 comporta, una reparcelacion

urbanistica en la se aportan una serie de “parcelas de origen”; concretamente:

e Las cedidas por la causahabiente de la Promotora con ocasion del Convenio de desarrollo de la
UA 8.2.

e Las que obran como objeto de cesidn por la causahabiente de la promotora en el Estudio de
Detalle.

e Las que serdn objeto de cesidn con ocasion de la presente Modificacion.

e Las que son propiedad de Residencial Las Américas.

Y que, ejecutada la reordenacién y recualificacion urbanistica de la parcela, se obtiene como resultado
una nueva estructura parcelaria, en la que Residencial Las Américas ostentara la titularidad de las parcelas
en las que se materialice la nueva edificacién y con ello el aprovechamiento lucrativo privativo y por otro
lado, el Ayuntamiento obtendra los suelos destinados a viario y Espacios Libres que vienen “dibujados”

en la propia delimitacion de la Actuacién de Dotacion.

Este aspecto viene ademas regulado, como se ha adelantado mas arriba, de forma expresa en la Ley
Canaria — Ley 4/2017 - en cuyo articulado, concretamente, en los articulos 53 y 54 de la ley 4/2017,

expresamente se dispone:

Articulo 53. Derechos de las personas propietarias en actuaciones de dotacion

1. Las personas propietarias de suelo urbano incluido en actuaciones de dotacion tendrdn iguales derechos que los propietarios
de suelos urbanos no consolidados, si bien de modo proporcional y conforme con el contenido de la actuacidn de que se trate.

2. En particular, las personas propietarias tienen derecho a la distribucion equitativa de beneficios y cargas, en su caso, conforme
a los coeficientes que correspondan a la divisién horizontal.

3. Igualmente, estos propietarios tienen derecho al porcentaje del incremento adicional del aprovechamiento generado por la

actuacion de dotacion que resulte del acuerdo de adjudicacion de conformidad con las reglas del articulo siguiente.
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En este sentido, producto del traslado de edificabilidad que se lleva a cabo como consecuencia de la
presente modificacion, La Propiedad obtendrd el aprovechamiento lucrativo, concentrdndolo en las

parcelas en las que se materializara la edificacion.

Articulo 54. Deberes de las personas propietarias en actuaciones de dotacién

1. Las personas propietarias de suelo urbano incluido en actuaciones de dotacion tendrdn los deberes que recaen sobre los
propietarios de suelo urbano no consolidado, si bien siempre en proporcion y de acuerdo con el contenido y alcance de esa
actuacion.

2. En concreto, de acuerdo con la legislacion estatal de suelo, el alcance de los siguientes deberes se acota en los siguientes
términos:

a) En relacion con la cesion obligatoria y gratuita del suelo destinado a dotaciones publicas necesario para reajustar su proporcion,
su contenido se calculard de conformidad con las dotaciones existentes en el momento de aprobacion de la actuacion, en tanto
que indice de calidad de vida que no puede empeorar.

b) En relacién con la cesion obligatoria y gratuita de suelo en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias, el
porcentaje sobre el incremento adicional de aprovechamiento que resulte de la actuacion serd del 5% para cualquier actuacion
de rehabilitacion urbana que, implicando nuevos usos o destinos mds valiosos, no implique incremento de edificabilidad; o del
15% en aquellas actuaciones de dotacion con incremento de edificabilidad.

3. A los efectos de estas cesiones, el incremento adicional de aprovechamiento se calculard en relacién con aquel que haya sido
legalmente materializado por las personas propietarias incluidas en la actuacion.

4. El deber de cesion para dotaciones publicas podra ser cumplido mediante su sustitucion por la entrega de superficie edificada
o edificabilidad no lucrativa en un complejo inmobiliario situado dentro del dmbito correspondiente, o bien por cualquiera de las
formas a que se refiere el apartado siguiente.

5. El deber de cesion en concepto de participacion de la comunidad en la plusvalia podrd ser cumplido mediante su sustitucién por
su valor en metdlico, debiendo emplearse, en este caso, con la finalidad de costear la parte de financiacién publica que pudiera
estar prevista, o bien integrarse en el patrimonio publico de suelo con destino preferente a actuaciones de rehabilitacion urbana.
6. El cumplimiento efectivo de los anteriores deberes de cesion se materializard en el momento de otorgamiento de las licencias

para las construcciones que se beneficien del incremento de edificabilidad.

En concordancia con lo expuesto, la modificaciéon menor de la AD16, en aras a cumplir con estos deberes

o Cedera el suelo destinado a Espacios Libres y Viario que se contemplan en el ambito de la AD 16

e Yasimismoy en relacidn con la cesidn obligatoria y gratuita de suelo en concepto de participacién
de la comunidad en las plusvalias, cedera el 5% del incremento adicional de aprovechamiento que
resulte como consecuencia del incremento de superficie destinada a uso terciario-oficinas, por
resultar un destino mas valioso: téngase en cuenta que, como también se ha expuesto, otro de
los objetivos de la modificacion que se pretende llevar a cabo es incrementar la superficie
destinada a uso terciario-oficinas un total de 1.319 m?c en detrimento de la superficie residencial
establecida en la ficha.

e Finalmente, llevard a cabo las obras de ejecucion de la urbanizacidn que resulten necesarias para
que, objeto de la recualificacidon de la urbanizacion existente, la parcela ostente finalmente, la
condicidn de solar.

Determinado el régimen juridico de las Actuaciones Sobre el Medio Urbano, en la Ley 4/2017, pasamos a
describir las Actuaciones de Dotacidn en el PGO vigente: la AD 16 se encuentra en aquellas que tienen como
objetivo de la obtencion de una dotacion, mayoritariamente de espacios libres y viario, a través de una

ordenacion del ambito que permita concentrar la edificabilidad para liberar suelo. Hablamos de nuevo de
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“cualificacion” urbanistica del ambito en relacién con la ordenacién propia de los entornos donde se
establecen, que es el que se toma como referencia en cuanto a la edificabilidad a materializar, también en
estos casos: precisamente lo que se pretende con la presente modificacidn. En este tipo de AD no se producen
incrementos con respecto a las edificabilidades medias de referencia, por lo que queda justificada la no
aplicacion a la misma de la cesion del 10% del aprovechamiento prevista en el apartado b) del art. 1.1.4 de las
Normas Urbanisticas de Ordenacidén Pormenorizada en relacion con la cesiéon “a la Administracion competente,
y con destino a patrimonio publico de suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al 10 por
ciento del incremento de la edificabilidad media ponderada atribuida a los terrenos incluidos en la actuacion

de dotacion con la nueva ordenacion”.

En estas AD se produce, un esponjamiento de los ambitos sobre los que se actua, al concentrar la edificabilidad
sélo en determinadas piezas elevando su altura, liberdandose asi suelo para dotaciones y para la incorporacion

de una importante seccion viaria que acoja la prolongacion de la Avda. Mesa y Lopez.

Se trata de una solucion mas eficiente que la preexistente (PGO adaptacion basica), aunque no se haya
cambiado la Norma Zonal de aplicacion, que sigue siendo M, puesto que en esa concentracidn de parcelas se
optimizan patios, circulaciones verticales, estructura, etc. revirtiendo esta circunstancia en una mayor
densidad.

El PGO ha eliminado la regulacion referida a la superficie minima de las viviendas que contenia en su art. 5.3.3
(Adaptacion Basica), sirviendo ahora como referencia la regulacion especifica de las normas de habitabilidad
de la Comunidad Auténoma, favoreciendo también este aspecto una densidad mas alta. La ordenacidn que se
propone propicia, ademads, la implantacidn de nuevos usos que sélo pueden darse en superficies de local mas

importantes, ademds de posibilitar el acceso al régimen de usos alternativos.

Asi pues, en resumen, tampoco en este caso se produce incremento de edificabilidad, ademas de incorporarse

nuevos usos, pero sobre todo la propuesta urbana que propugnan estas Actuaciones de Dotacion supone una
importante transformacion del area en una operacion que representa una evidente “recualificacion” de la

misma.

Se establece como requisito previo para el desarrollo de la MM : “la presentacion por el promotor de dicha
actuacion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, con el contenido previsto en la legislacion
estatal. (art.305)", viabilidad econdmica que, desde este momento se quiere constatar, viene dada, entre
otros aspectos, por el reajuste de los costes imputados desde el PGO"12 a las obligaciones que le son
propias por la naturaleza de la Actuacion. Ademas, de dicha memoria, se deduce la necesidad de
desarrollar esta actuacion para que el Ayuntamiento pueda ingresar el dinero suficiente que le permita la

inversion en las actuaciones publicas-

1.14. DETERMINACIONES ESPECIFICAS DE LA AD-16 EN EL PGO"12

1.14.1. LAAD COMO ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA

El PGO’12 regula las Actuaciones de Transformacidén Urbanistica, en el articulo 1.1.3 Actuaciones de

Transformacion Urbanistica,
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1. A efectos de este Plan General de Ordenacion se entiende por Actuaciones de Transformacion Urbanistica:

b) Las Actuaciones de Dotacion, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de un
dmbito de suelo en situacidn bdsica de urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con los
nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a una o mds parcelas del dmbito y no requieran la reforma o renovacion

integral de la urbanizacion de éste.

Y continua a lo largo del siguiente articulado:

Articulo 1.1.4 Delimitacion de Actuaciones de Dotacion

1. De conformidad con la Disposicion Transitoria 2¢ del Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, este Plan General aplica las condiciones que deben observarse en la delimitacion de Actuaciones de
Dotacidn, considerando como tales las descritas en el articulo 1.1.3 b) anterior, por lo que en cada uno de los émbitos de Actuacién
de Dotacidn delimitados, ya sea continuo o discontinuo, se incluyen los respectivos incrementos de edificabilidad o densidad o los

cambios de uso y las nuevas dotaciones a ellos correspondientes.

De lo que se deduce, como se ha expuesto, que también la Normativa obedece al criterio de que los

parametros de edificabilidad, densidad o cambio de uso, que aparecen en cada una de las Actuaciones de

Dotacidn, son parametros “finalistas”; producto de un proceso que se culmina en este momento, y al que

preceden varias cesiones de suelo a lo largo de varios afios tal y como se ha expuesto.

Continua la normativa disponiendo que:

2. En tanto no se establezcan por la legislacién autondmica otras determinaciones a consecuencia de la traslacion de la normativa
estatal bdsica al marco autonomico, el presente PGO establece las siguientes:

a) Efectos en la delimitacién del dmbito:

- La delimitacion por el PGO del ambito, continuo o discontinuo, de una Actuacién de Dotacion en suelo urbano consolidado,
conlleva el sometimiento solidario de los propietarios afectados a la nueva ordenacidn, a fin de garantizar la implementacién
integra de la Actuacion de Dotacion.

- A tal fin, el presente PGO determina el incremento de la edificabilidad ponderada o de la densidad o los cambios de uso y las
nuevas dotaciones previstas, y calcula el valor total de las cargas imputables a la actuacion que corresponde a cada nuevo metro
cuadrado de techo, incorporando la correspondiente Ficha Urbanistica con las especificaciones concretas mencionadas en
términos de aprovechamiento urbanistico conforme al art. 60 del TRLotcLenac. La valoracién econdmica de las cargas imputables
a la actuacion se establecerd de forma definitiva en el momento de su ejecucion material.

- Gestion de las Actuaciones de Dotacion:

Para la gestion de las Actuaciones de Dotacion y sin perjuicio de que pueda formalizarse un convenio entre la administracion
actuante y la totalidad de los propietarios afectados a fin de llevar a cabo las actuaciones previstas por el planeamiento, se
plantean las siguientes opciones:

- Con cardcter general, en suelo urbano consolidado, la adaptacion de las parcelas a la nueva ordenacion propuesta se llevard a
cabo mediante alguna de las siguientes operaciones urbanisticas, con el cardcter de condicién suspensiva para el otorgamiento
de las correspondientes licencias de edificacion, en aplicacion del art. 188.- Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de
Planeamiento de Canarias: - En el caso de que se requiera unicamente la regularizacién de linderos de las parcelas originales, se
procederd a la normalizacion de fincas.

- Si se precisa la division de parcelas originales, deberd obtenerse la aprobacion del correspondiente proyecto de parcelacién o
segregacion.

- Cuando se trate de una actuacion que afecta a varias parcelas y su rectificacion pueda compensarse econdmicamente, se
procederd a la reparcelacién econdomica.

b) Deberes de la promocidn de las Actuaciones de Dotacidn.
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La delimitacion de las Actuaciones de Dotacion por el presente Plan General de Ordenacion comporta una serie de deberes legales
que se cumplirdan en el momento del otorgamiento de la licencia o el acto administrativo de intervencion que se requiera para la
materializacion de la mayor edificabilidad o densidad o el inicio del uso atribuido por la nueva ordenacidn. Dichos deberes son:

- Entregar a la Administracion competente el suelo reservado para viales, espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones
publicas incluidas en la propia actuacién o adscritas a ella para su obtencion.

- Entregar a la Administracion competente, y con destino a patrimonio publico de suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacion
correspondiente al 10 por ciento del incremento de la edificabilidad media ponderada atribuida a los terrenos incluidos en la
actuacion de dotacién con la nueva ordenacion. (no aplicable a la AD 16 como ya se ha expuesto).

- Los propietarios podrdn cumplir los deberes que consistan en la entrega de suelo, cuando no dispongan del necesario para ello,
pagando su equivalente en dinero, o mediante el derecho de superficie equivalente.

- Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacién previstas en la actuacion de dotacion correspondiente, asi como
las infraestructuras de conexion con las redes generales de servicios y las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de
la actuacién que ésta demande por su dimensién y caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos
de instalacion de las redes de servicios con cargo a sus empresas prestadoras, en los términos establecidos en la legislacin
aplicable.

- Garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise desalojar de inmuebles situados dentro del drea de la
actuacion de dotacion y que constituyan su residencia habitual, asi como el retorno cuando tengan derecho a €él, en los términos
establecidos en la legislacion vigente.

3. En aquellos casos en que para la adaptacion de las parcelas a la nueva ordenacion propuesta se requiera instrumentalizar la
distribucion de los beneficios y cargas derivados del planeamiento entre los propietarios afectados, en defecto de que por el
planeamiento no se establezca directamente la gestion urbanistica de los mismos, y por lo que se refiere a los deberes previstos
en el Texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo nimero 2/2008, de 20 de junio, para las
actuaciones de dotacion, serd de aplicacion régimen de los dmbitos de gestion urbanistica establecido en el Reglamento de gestion
y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto nim. 183/2004, de 21 de diciembre para las Unidades
de Actuacion, en todo aquello que no contradiga o entre en colision con las Disposiciones Transitorias Primera y Segunda del
referido Texto refundido de la Ley estatal, hasta la entrada en vigor de la adaptacidn de la legislacion sobre ordenacion territorial
y urbanistica de Canarias.

4. Los plazos para la ejecucion de las Actuaciones de Dotacion serdn, de forma subsidiaria, los fijados en el articulo 16 del
Reglamento de gestion y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias, hasta tanto se produzca regulacién reglamentaria

estatal o autondmica.

Reiteramos lo dispuesto respecto a la entrada en vigor de la LSENPC y sus reglamentos de desarrollo.

1.14.2. NORMATIVA DE ORDENACION Y PARAMETROS URBANISTICOS

Respecto a la Ordenanza de aplicacion a la AD 16, es de aplicacién la NORMA ZONAL M, concretamente

el Capitulo 5.8 de la Normativa de Ordenacién Pormenorizada establece que esta Ordenanza

1.15.

“Corresponde a dreas de la ciudad con edificaciones de Vivienda Colectiva, sobre alineacién oficial, normalmente entre
medianeras y conformando manzanas cerradas.
Para el correcto desarrollo de dicha tipologia se propone una dimension minima de las parcelas que resuelva con garantias un

programa funcional contempordneo, asi como que dé cabida a los usos vinculados y complementarios del Residencial.”

ANALISIS DE LA INTEGRACION PAISAJISTICA

Como se ha citado en anteriores ocasiones, el paisaje propio del ambito de estudio es de caracter urbano

consolidado al que se vincula tradicionalmente y de forma generalizada una calidad visual baja debido a

la inexistencia de elementos o valores del medio natural y ausencia de estructuras o elementos de

componente cultural o patrimonial destacado en el entorno inmediato. Valoracion realizada previamente
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por el planeamiento vigente, que toma en consideracion el paisaje natural, la memoria histérica como
aspecto de construccion del paisaje y su calidad visual, el interés general VS el interés particular y su
aprovechamiento, entendido ademas como soporte de la actividad econdmica y su imbricacion en el

desarrollo estratégico y sostenible del municipio, siempre desde el punto de vista paisajistico.
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Distribucion de la calidad visual del paisaje. Fuente PGO LPGC 2.012
Esta caracterizacion del paisaje permite reconocer que el ambito de estudio objeto de la MM no se
corresponde con ninguno de los enclaves de especial interés paisajistico. Una conclusion que, junto a la
valoracién derivada del PGO’12, se puede hacer propia de la presente caracterizacién, ya que ambas
tienen como soporte una realidad que no ha sido transformada o cuyas dinamicas se mantienen en la

misma linea que presentaban en el momento de la caracterizacion realizada por el planeamiento vigente.

Se trata de un paisaje en el que se identifican edificaciones de gran altura (mas de diez plantas) en torno
al eje de la Avenida José Mesa y Lépez; y otras menores en las que se incluyen las mas recientes,
localizadas en el que se conoce como el barrio popular de Guanarteme (en torno a la Plaza del Pilar), que
tiende a la densificacion y homogeneizacidn por encima de las cinco plantas. Con diferentes intensidades
segln las vias, en general se presentan locales comerciales y accesos a aparcamientos en los bajos de los
edificios, con manzanas cerradas, entre las que se encuentran dotaciones y equipamientos donde son
especialmente escasos, y de limitada calidad, los espacios libres de ocio, recreo y encuentro, en el que los
elementos naturales aparecen Unicamente de forma puntual, limitados a su presencia en espacios libres
sin que sean especialmente destacados.
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CAPITULO V. ESTRUCTURA VIARIA'Y DE MOVILIDAD

Con caracter previo ha de adelantarse desde este momento, que la alteracidn de los usos pormenorizados
de la parcela resultante de la AD-16, consistente en sustitucion de parte de la edificabilidad residencial

por edificabilidad terciaria de oficinas, carece de trascendencia desde el punto de vista de la movilidad.

En relacion a las caracteristicas, factores y elementos vinculados a la movilidad, se conocen los resultados
del diagndstico incluidos en el Estudio de Municipal de Movilidad del PGO’12. Analisis en el que el dambito
de estudio queda integrado en uno de los dieciséis sectores urbanisticos definidos por el propio PGO’12
(Guanarteme), al que se refieren para el momento de elaboracién del documento en torno a 14.000
vehiculos, con un indice de motorizacion de 590 veh/1.000 pers. Valor estimado para la década de los 90,

ligeramente inferior al fijado para el total municipal en el PGO’12 (650 veh/1.000 pers).

Este sector, al que se refiere como uno de los de mayor movilidad del municipio, cuenta con una tendencia
creciente de movimientos, habiendo registrado en torno a 42.000 en el afio 1995; y alrededor de 66.000
sobre el afio 2000. Este Ultimo, el de menor valor de entre los sectores en que se estructura la plataforma
litoral de la ciudad; intermedio entre el volumen de movimientos de la periferia norte y la fachada litoral
Este o la zona centro de la plataforma alta de la ciudad. Movimientos que se presentan con una
distribucion entre modos de desplazamiento en el que la movilidad peatonal engloba unos 24.500

desplazamientos; y mas de los cerca de 13.000 que se relacionan a la movilidad mecanizada publica.

Destaca el PGO’12 la situacion de saturacion del enlace Plaza de Las Américas — Guanarteme por tratarse
de una de las conexiones existentes entre la trama urbana de la ciudad y las vias de media/alta capacidad
del municipio. Frente a esta situacion, algunas de las mejoras con las que cuenta el sector son los
recorridos de lineas de transporte publico: al menos cuatro de servicio urbano y otras cuatro de transporte
publico interurbano. Estas encuentran en la zona diversos tramos de carril bus, un intercambiador de
proximidad y varias paradas de taxi. Elementos que facilitan los desplazamientos en transporte alternativo
al vehiculo privado en una zona en la que, por caracteristicas orograficas, se percibe como favorable para
los desplazamientos a pie, a pesar de las complicaciones que genera la ocupacion vehicular frente al
espacio peatonal (tanto en la distribucion general del espacio publico como en la particular invasion de
aceras que se produce en la zona como alternativa a la disponibilidad de estacionamiento respecto del

volumen de vehiculos).

En este sentido, cabe hacer referencia a la existencia de aparcamientos de rotacién que se presenta
principalmente en las vias principales del sector, como son la propia Avenida Mesa y Lépez y Fernando
Guanarteme, asi como otras de cierta entidad y especialmente proximas a la localizacion de la parcela
objeto de la MM. Situacion que favorece el uso preferente de ciudadanos residentes en la zona y que, a
su vez, pueden ser ocupadas por tiempo limitado por no residentes. Regulacion incluida en la Ordenanza
Municipal de Trafico (BOPLP 4/4/11).

Ademas de lo anterior, es imprescindible describir la prevision que el PGO’12 incluye sobre la
reformulacién del acceso Mesa y Lopez — El Rincdn. Disefio que se plantea en el objetivo estratégico por
el que se espera resolver la conexidn y recomposicidn de la trama del barrio de Guanarteme, incorporando
caracteristicas similares a las existentes en el tramo Avenida Maritima — Plaza Espafia que, ademas de la
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intervencion correspondiente desde este ultimo hito hasta Plaza de América, prevé resolver este enlace
de conexion con la red de Circunvalacién sujeta ademds al naciente de la calle Mario César y la
reformulacién de las manzanas dispuestas entre la calle Luchana y la Autovia del Norte. Un nuevo viario
que persigue mejorar la accesibilidad del trafico rodado vinculado a Mesa y Lépez y su correspondiente
mejora ambiental derivada de la esperada descarga de trafico en la trama urbana interior del barrio en
relacion al espacio terciario y dotacional del Rincdn; con intencién, ademds, de propiciar el transito

peatonal mediante la adecuacion del espacio publico.

CAPITULO VL. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

En el BOE del 11 de diciembre de 2013, se publicé la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, en cumplimiento y seguimiento de la Directiva 2001/42/CE, del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 27 de junio de 2001, relativa a la evaluacién de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente. Mediante esta Ley se retne en un Unico texto el régimen juridico de la
evaluacidén de planes y proyectos, y establece un conjunto de disposiciones comunes que aproximan y
facilitan la aplicacion de ambas regulaciones. Por tanto, se unifica en una sola norma dos disposiciones:
la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacién de los efectos de determinados planes y programas en el
medio ambiente y el Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de enero, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Evaluacion de Impacto Ambiental de proyectos y modificaciones posteriores al
citado texto refundido. Del mismo modo, esta Ley pretende armonizar los diferentes procedimientos
administrativos autonémicos, con el fin de simplificar los tramites. La Ley 21/2013 plantea dos tipos de

procedimientos para la Evaluacion Ambiental Estratégica (en adelante EAE):

o El procedimiento ordinario

e El procedimiento simplificado

El ambito de aplicacion de la EAE “ordinaria” (articulo 6.1) se lleva a cabo sobre todos aquellos planes y
sus modificaciones que se adopten o aprueben por una Administracién publica y cuya elaboracién y
aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria, cuando:

e Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacion
de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca,
energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos,
ocupacién del dominio publico maritimo terrestre, utilizacion del medio marino,
telecomunicaciones, turismo, ordenacidn del territorio urbano y rural, o del uso del suelo; o bien
requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000.

e Los sometidos a una EAE “simplificada” cuando asi lo decida caso por caso el érgano ambiental
en el informe ambiental estratégico.

o Los sometidos a una EAE “simplificada”, cuando asi lo determine el drgano ambiental, a solicitud
del promotor.

4

Los planes seran objeto de una EAE “simplificada” (articulo 6.2), en los siguientes casos:
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e Las modificaciones menores de los planes, entendiendo como modificaciones menores los
“cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya adoptados o aprobados que no
constituyen variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y propuestas o de su
cronologia pero que producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia”

o Los planes que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extension.

e Los planes que, estableciendo un marco para la autorizacién en el futuro de proyectos, no

cumplan demas requisitos mencionados en el apartado de la EAE “ordinaria”.

Asi, La EAE ordinaria de los planes se someterd al procedimiento reglado establecido en los articulos 17,
18,19, 20,21, 22,23,24y 25 de laLey 21/2013, que incluye solicitud de inicio (elaboracion del Documento
Inicial Estratégico), consultas, elaboracién del documento de alcance, elaboracidn del Estudio Ambiental
Estratégico, informacién publica y consultas, andlisis técnico y concluye con la correspondiente
Declaracion Ambiental Estratégica.

Mientras que La EAE simplificada de los planes se sometera al procedimiento reglado establecido en los
articulos 29, 30y 31, que incluye solicitud de inicio (Documento Ambiental Estratégico), consultas, analisis

técnico y concluye con el correspondiente Informe Ambiental Estratégico.

El Documento Ambiental Estratégico incluird la informacion requerida en el articulo 29.1 de la Ley 21/2013

y que consta de

Los objetivos de la planificacion.
El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.

c. Eldesarrollo previsible del plan o programa.
Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o programa
en el ambito territorial afectado.

e. Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

f. Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g. Lamotivacion de la aplicacidn del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada.
h. Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

i. Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier efecto
negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacién del plan o programa, tomando en

consideracion el cambio climatico.
j. Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

Una vez presentado el documento ante el érgano sustantivo, y comprobada la documentacidn, se remitira
al 6rgano ambiental competente del Gobierno de Canarias para que proceda a la tramitacién de la
evaluacion conforme a lo dispuesto en la Ley 21/2013, que incluira las consultas a las Administraciones

publicas afectadas y a las personas interesadas, concluyendo, en el plazo de 4 meses desde la recepcién
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de los documentos, con la formulacion del informe ambiental estratégico, la cual debera ser publicada en

el boletin oficial correspondiente.

Asimismo, la Ley 4/2017 del suelo de Canarias, que remite a la estatal en lo no previsto por ésta (articulo
86.10) enumera en el apartado dos de este mismo articulo, los supuestos en que es posible tramitar la
evaluacion ambiental estratégica simplificada, no hallandose el objeto de la presente Modificacion Menor,
en ninguno de dichos supuestos, por lo que el presente documento deberd tramitar una Evaluacién
Ambiental Estratégica de caracter simplificada como procedimiento adecuado para la tramitacion de una

modificacion menor.

CAPITULO VII. APLICACION DE LOS DEBERES DE LAS ACTUACIONES DE

DOTACION

1.16. DEBERES DEL PROMOTOR

La actuacion de dotacion AD 16 se enmarca en una Actuacion de Dotacion que debera cumplir con los
deberes legalmente establecidos a razén del incremento de aprovechamiento final respecto del
aprovechamiento de derecho inicial. El aprovechamiento final, serd el resultante del incremento de
edificabilidad y de cambio de uso que se materializara en edificabilidad a efectos del calculo de las citadas
plusvalias. Dado que la presente Actuacién de Dotacién Unicamente implica en un muy pequefio
porcentaje un cambio de su aprovechamiento a un uso o un destino mas valioso, la plusvalia se calculara
en base a éste. Concretamente el calculo deberd tener en cuenta los coeficientes de uso recogidos en el
PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

En las actuaciones de dotacion, el porcentaje de cesion obligatoria al ayuntamiento por recuperacion de
plusvalias sera el porcentaje que se establezca en la normativa autondmica (art. 54.2 LSENPC), y sin

perjuicio del cumplimiento de los restantes deberes legales.
Estas actuaciones se encuentran reguladas en el art. 7 del RDL 7/2015 definiendo las obligaciones como:

e Cesion de una parte del incremento de aprovechamiento (d2), cuya cuantia concreta se
corresponde con el porcentaje establecido legalmente.

Finalmente, el valor se fijara en funcién del incremento del aprovechamiento que se incorpora en
la actuacidn de dotacion, que para el caso que nos ocupa estara en funcion del aprovechamiento
resultante del cambio de uso.

e Cesion dotacional en proporcidn al incremento de aprovechamiento (d1), cuya cuantia se calcula
a partir del estandar de superficie dotacional del nucleo, por unidad de incremento de
aprovechamiento resultante sobre la ordenacion de derecho previa.

o Elcdlculo de las citadas plusvalias y de las superficies de suelo para dotaciones que se deban ceder
sera practicada por los servicios municipales, aplicandose las determinaciones que al respecto se
establecen en la Ficha de la Actuacién de Dotacién y en la normativa que la regule, asi como en
la legislacidn aplicable, y se abonaran antes del momento de comunicar el inicio de las obras junto
con las tasas que se devenguen por la expedicion de la licencia urbanistica e Impuesto sobre

Construcciones Instalaciones y Obras que fuere exigible.
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1.17. CUANTIFICACION DE LOS DEBERES DE LAS ACTUACIONES DE DOTACION

Como ya se ha expuesto, la actuacion debera cumplir con los deberes legalmente establecidos a razén del
incremento de aprovechamiento final respecto del aprovechamiento de derecho previo. Estas
actuaciones se encuentran reguladas en el art. 54 de la Ley 4/2.017 del Suelo de Canarias, definiendo con

caracter general, obligaciones como:

e Cesion dotacional en proporcion al incremento de aprovechamiento (d1), cuya cuantia se calcula
a partir del estandar de superficie dotacional por unidad de incremento de aprovechamiento
resultante sobre la ordenacidn de derecho previa.

o Cesion de una parte del incremento de aprovechamiento (d2), cuya cuantia concreta se
corresponde con el porcentaje establecido legalmente.

Para el caso que nos ocupa se establecera el valor de repercusion del suelo para el uso terciario
(VCS)
Finalmente, el valor se fijara en funcién del incremento del aprovechamiento que se incorpora en

la actuacion de dotacion.

En Las Palmas de Gran Canaria a 19 de marzo de 2021

Carolina Ramirez Morales

Abogada. Col. N2 2.307
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