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La presente remodelaeié‘r@sactualig@@&’iﬁf‘ﬁm Parcial de Cornisa del Sur, en los
terrenos propiedad actuaimente g'e. "Calas de Gran Canaria, S.A.",se planteé como -
una necesidad para el desarrollo de la urbanizacién en el momento presente, dado que

el planeamiento vigente se ha quedado evidentemente anticuado.

Después de mantener varias conversaciones con los promotores del Plan vigente, a co-
mienzos del afio 1.984 se llega a un compromiso por ambas partes de hacer una accién
coordinada en el sentido de actualizar todo el dmbito del Plan Parcial al tiempo que =
se estudiaba la remodelacién de los terrenos propiedad de Calas_de Gran Canaria, S.A.
Fruto de este compromiso es la formalizacién del enc-‘argo.del trabajo, firmado el dia

30 de marzo de 1.984.

De los trabajos realizados han tenido conocimiento los representantes de Cornisa del
Suroeste de forma periédica, con la peticién de que se cumpliera la parte del com--

promiso asumida por ellos.

Sin embargo hasta el momento presente dnicamente se ha conseguido la conformidad
por su parte, con este trabajo de remodelacién, pere sin que la actualizacién prometi

da se haya visto reflejada en ningln documento de planeamiento.

Esta circunstancia obliga a los promotores de este trabajo a su total conclusidén y tra-
mitacién ante los Organismos Oficiales pertinentes, después de veinte meses de su co-

mienzo.
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CAPITULO _ 2.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA ORDENACION
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il El dmbito que alcanza eé&@?eﬁt’e’péapg@lm;o ugd;mn@ﬁl‘i o en el Plan de Orde-
- nacién del Complejo Turi@é@m\s{ﬁénci%h@ﬂﬁ ornisa del Sur, redactado en el -
- Ul s i : :
F afio 1.967 y a.probggq__goirwlg Coﬁl&ePIOVIHCIal de Urbanismo el dia 27 de marzo
;u : Es por tanto un planeamiento realizado y aprobado por la antigua Ley del Suelo del
: afic 1.956. '
;‘.L\‘J M @ v 5 . & =
‘ Han transcurrido, por tanto, casi veinte afos desde su realizacién, encontrdndonos &
I con tres circunstancias bdsicas que no sélo justifican una variacién en la ordenacion,
- sino que la hacen necesaria. Estas circunstancias son : :
«m ~ Aparicién del Texto Refundido de la Ley del Suelo en el aiilo 1.975 que en sus --
’  disposiciones transitorias obliga a la adaptacién del Planeamiento vigente a sus nue
I vas determinaciones. ; )
‘ = Los profundos eambios producidos en el sector turistico, con demanda de alojamien-
-k tos de caracteristicas diferentes, nuevos sistemas de mercado, etc, aconsejan acomo
dar tanto'la ordenacién del espacio como el aprovechamiento de las edificaciones de
| acuerdo con las tendencias actuales. :
& - La redaccién de las Normas Subsidiarias Municipales de Mogédn que plantean una --
nueva estructura de aprovechamiento de los recursos del litoral del Municipio.
=] ¢
e Ante estas circunstancias bdsicamente condicionantes, la justificacién de este planea-
miento atiende a una doble vertiente: '
-
\ a) Adaptacién a la nueva Ley del Suelc y a las Normas Subsidiarias Municipales, —-
ain en redaccidn. :
ot
| b) Actualizacidén de las determinaciones del Planeamiento ‘a las condiciones actuales
lot i

-de la demanda turistica y a los recursos disponibles.
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Se presta atencién especial a aquellas determinaciones que no existian en lasantigua

Ley y que hacen referencia principalmente a:

- Cesiones obligatorias y reservas de equipamiento.

Plan de etapas para el desarrollo de la Urbanizacidn.

Compromisos que se contraigan entre los promotores y el Ayuntamiento.

Garantias del cumplimiento de estos compromisos.

En el Avance de las Normas Subsidiarias Municipales, el plan de Ordenacién de ==
"La Cornisa del Sur" (posteriormente "Cornisa del Suroeste") recibe diversos trata-

mientos en funcién del grado de ejecucién de las zonas en las que el propio plan -

se divide.

Para el drea de Las Colinas, principal zona afectada por esta actualizacién, asi’ como
para el drea de La Vega se estipula como necesaria la actualizacién del Plan de Eta
pas. La variacién de este documento, debido a la importancia que adquiere su grado
de cumplimiento en la vigente reglamentacién, condiciona fundamentalmente el con--

junto de las determinaciones del planeamiento.

Como conclusién, puede decirse que dentro del Avance de las Normas Subsidiatias =
se advierte la conveniencia de la actualizacién de la ordenacién urbanistica de las

4reas de Las Colinas y la Verga, ambas incluidas dentro del Plan de La Cornisa del

Suroeste. : il ;

Para finalizar, es evidente que la economia en los recursos de infraestructuras urba-
nisticas es un aspecto en el que, con el paso del tiempo, se ha venido haciendo =~

hincapié con mayor insistencia.
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Teniendo en cuenta que son los Ayuntamientos quienes adquieren la obligacién de -
mantener y conservar estas infraestructuras, una vez que los compromisos de la —-
Entidad Urbanizadora concluyen, el planeamiento deberd tener en cuenta esta cirs-
cunstancia adecuando los costos de mantenimien‘tfo a los ingresos que la-explotacidén

del Suelo, al que sirven las infraestructuras, vayan generando por su uso.

Esto unido a que las actuales tendencias en el mercado turistico caminan hacia una
oferta en la que el equipamiento del ocio adquiere una mayor importancia en su re-
lacién espacial respecto a los alojafnientos, hace necesario un nuevo planteamiento,

para conseguir una mayor concentracion de los alojamientos que graviten sobre pun-
tos focales de esparcimiento y posibiliten una mayor vida de relacién, que de una _

forma directa potencie los recursos econémicos de la explotacién turistica.

La consecuencia principal que se extrae del andlisis expuesto es la conveniencia de

someter el planeamiento existente, a una actualizacion, que garantice la ejecucidén

de la urbanizacién, de acuerdo con un estudio racional de las posibilidades y recur-

sos de los propios promotores, circunstancia que justifica plenamente la nueva pro-

puesta de ordenacion.

En este sentido ya se pronuncié la propia Comisién Provincial de Urbanismo con oca
sién de la aprobacién de la reforma de una parte del sector "Las Lomas" incluida
en el plan de Cormnisa. En aquella ocasién, la Comisién reconoce que el planeamlento

aprobado en 1.969 estd ya obsoleto haciéndose necesarigiPlantear otro. nuevo enfoque.
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CAPITULO 3.- INFORMALCION URBANISTICA
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La implantacién del uso turistico en la isla de Gran Canaria se concentra -
fundamentalmente en la zona costera del sur y suroceste,afectando a los mu-

nicipios de S. Bartolomé de Tirajana y Mogdn.

Esta localizacién, que fué fruto de la inmejorables condiciones naturales de la
zona, en cuanto a bonanza del clima y sus recursos derivados del hidromo, ha
precisado de la ejecucién de una infraestructura que complementase a las con

diciones naturales, para responder a la demanda de alojamientos turisticos en

esta parte de la isla.

Si analizamos la localizacién de los terrenos objeto del presente trabajo, nos

encontramos con las siguientes circunstancias:

12 Zona accesible directamente desde la actual de comunicaciones insular, por

| lo que no precisa de aumento o mejora de dicha red.

292 Se encuentra colindante con dos complejos turisticos de gran importancia
en el d4mbito insular. Se situa a menos de un kilometro de la Urbanizacidn

Puerto Rico, por un lado y de Aguamarina por el otro.

Esto supone una posibilidad de concentracién de recursos sin necesidad de
~recurrir a zonas origenes que indudablemente sufririan el impacto que su-

pone el proceso de urbanizacién

39 Los terrenos afectados, por:zsus caracteristicas geoldgicas y topogrdficas, -
constituyen laderas sin capacidad para ser usadas como zonas agricolas, por
lo que no estamos ante un cambio del uso agricola del suelo ante la accién

urbanizadora y edificatoria.
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42 Nos encontratmos en una zona desprovista de valores importantes que de-
bieran ser respetados por sus caracteristicas patrimoniales de flora, fauna
" o culturales de cualquier tipo.
.
Por estas razones , y conociendo la conveniencia de que en un dmbito insular,
los recursos naturales deben ser respetados y el uso edificatorio debe concen-
trarse de forma que el impacto alcance a la menor cantidad de suelo, pensa-
mos que esta zona es una de las mds adecuadas, dentro de la isla, tanto por
sus propias condiciones, como por encontrarnos dentro de las pautas que la -
politica insular propugne, en relacién a la ocupacién del suelo para implanta-

ciones de nueva planta que se destinen al uso turistico.
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La historia geolégica pone de manifiesto que el desarrollo volcdnico de
la Isla de Gran Canaria, comenzé hace unos 14 millones de afios, hacia
el Mioceno Medio, con erupciones de lavas de tipo basdltico alcalino -
olivinico. A esta formacién inicial de Basaltos Antiguos (serie 1), la si-
gue una fase volcdnica més explosiva, con materiales de composicién sd
lica, la mayor parte ignimbritas traqui-fonoliticas. Inmediato a este Com
plejo traquisienitico e ignimbritas asociadas, aparece como formacién la
serie Fonolitica, con varios cnetros de emisié'n,' afectando estas lavas fo
niliticas a la zona sur de Gran Canaria. A esta actividad fonolitica en -
el Plioceno (5-6 millones de afios), le precedi6 las formaciones de la se
rie Roque Nublo y pre Roque Nublo y desde entonces a la actualidad,
las erupciones volcdnicas en la isla, son exclusivamente de composicion
basiltica olivinia, subdividida en tres series diferntes de basaltos (Basal-

tos modernos : Series II, HII y IV).

Las formaciones geoldgicas existentes en los terrenos del presente pla-
neamiento cortesponden a basaltos miocenos (basaltos antiguos, serie -
basdltica I) como substzato de los mismos, sin observarse afloraciones
dada su proximidad al litoral, y cubriendo a la formacién anterior apa-
recen ignimbritas traqui-fonoliticas, con un suave buzamiento hacia el
mar, constituyendo todos los acantilados del litoral, Esta dltima serie
consta de una sucesién tubular de mantos de tobasg soldadas, destacando
perfectamente cada una de las unidades de enfriamiento de la sucesién.
Estas ignimbritas presentan las zonacionesaverticalfés tipicas en estos de-
pésitos de "ash-flow" y que se manifiestan por cambios en el color, gra
do de soldadura, densidad y estructuras. Domina el color gris-verdoso, -
aunque destaca mds y son frecuentes los tonos pardos en zonas superfi--

ciales oxidadas. Aparte de estas dos formaciones resenadas, se encuen--
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Por tamo{,’se estima que los terreno$ objeto del planeamiento son aptos

%gkﬁar;ucualqmer tipo de .estructura edificatoria con c1menta01ones norma-
2 les, sin necesidad de acudir a tipos especiales de cimentacién. Los des-
montes podrdn ser verticales, sin necesidad de revestimientos pof razo-
nes de seguridad, a no ser por motivos estéticos. La excavacién es impo
sible ejecutarla solo por medios mecdnicos, siendo imprescindible el uso
de explosivos. Lios terraplenes se pueden hacer con tierras de la zona ba
ja.préxima al cauce del barranco de Balito, aunque es aconsejable para
tales rellenos, dada la escasez de tierra, ejecutar pedraplenes con rema-

te o recubrimiento de tierra.

3.2.2.~ Morfologia.-

La morfologia de los terrenos del planeamiento se va a considerar desde
los diversos aspectos que tienen mayor relevancia e incidencia en el ma-
yor 6 menor grado y calidad de su aprovechamiento turistico. Tales as--

pectos responden a:

Hipsometria. Clinometria .-

Las diferencias.de nivel sc;n muy acusadas dentro del dmbito del planea-
miento, alcanzando los 160 metros entre el nivel del mar (playa de Bali
to) y las divisorias de agua de las lomas situadas al Norte (Naciente y
Poniente del planeamiento), mientras que en la depresién de la cuenca
por donde discurre el barranco de Balito, en una profundidad inferior a

1 km. contrariamente no se alcanza cotas superiores a 25 metros.

Por tanto la zona de terrenos lindantes con el cauce piblico de Balito,
tienen una pendiente suave, que suele ser inferior al 8%. El resto del
territorio se distribuye entre pendientes comprendidas entre el 8% y =-
30% y un resto, tercera parte del anterior, con pendientes superiores

al 30 %.
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0%
5@;0561'65 entre 0 y 1,2 km. lo cual es sobradamente aceptable.

Distancia y vistas al mar.—

Todo el planeamiento se encuentra situado entre 0 y 600 metros del —-

mar, en proyeccién horizontal.

La distancia-tiempo (lineas isocronas) de un usuario de la playa conside
rando una velocidad tipo para diferentes pendientes en el recorrido de

5 km/h. nos arroja un méximo de 15 minutos para cualquier punto del

planeamiento.

En cuanto a vista al mar podria estimarse que mas del 80% del planea-

. miento tiene vista considerando que el arco de horizonte marino visto -

3.2.3.-

esté por encima de un dngulo de 30¢°.

Climarologia.—

Es sobradamente conocida la absoluta bondad del tiempo en el Sur-Oes-
te de Gran Canaria. De la simple contemplacién de cualquier cuadro de
temperaturas medias mensuales a distintas horas del dia, para distintos
afios, se- observa que las oscilaciones son inferiores a 52 C, y que las -
variaciones anuales medias entre mes mds frio y mes mds cdlido, es --

sensiblemente 182 C y 2792 C.

La humedad relativa oscila sensiblemente entre 50% y 60% y es de des-
tacar la ausencia de vientos y la practicamente totalidad de dias de sol

al ano.
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