AL EXCMO. SR. CONSEJERO DE POLITICA TERRITORIAL.

s

D. RAMCHAND BULCHAND, en r, de B. de P.R.,S.A.domiciliado

en Las Palmas, calle Pérez Mufidz, nimero 33 ————--—eee_

en su calidad de promotor de la solicitud de cambio
de uso de la parcela 177, de la Urbanizacidn Puerto

Rico, ante V.E. comparece y DICE:

Que, habiendo interpuesto RECURSO DE REPOSICION
con fecha 9 de ﬁl&l(ﬁ?h"ﬁ de 1.985y nimero de registro
de entrada en esa Consejeria de Politica Territo-
rial, en el que se solicita se dicte nueva RESOLUCION
que viabilice el cambio de uso proyectado, en las mejores
condiciones para satisfacer los intereses publicos vy
privados.

Con el fin de que lo SOLICITADO pueda ser reforza-
do por una mayor aportacion de datos técnicos sobre
la actuacidén que se pretente acometer, asi como un mejor
apoyo desde la o&ptica de la integracién urbanistica,
.gbundando en lo ya expuesto en el apartado C y en los
i%untos 1 yv 2 del apartado E de los ANTECEDENTES del

gﬁencionado RECURSO; del mismo modo que en los apartados
:_?20, 40, 5 Y 6° de las MOTIVACIONES, y especialmente,

L. (©] .
“~lo expuesto en el apartado 8 de las mismas,
g

S U B 1 I E0:

Me sea admitida la presente alegacidén, y sea

considerada la propuesta de ordenacion, asi como el
andlisis de datos, que se aporta en el estudio técnico

y propuesta de ordenacidn anexa a éste escrito.
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PARCELA 177 DE LA URBANIZACION PUERTO RICO.

LR GENE 6 0=

B S )
El presente estudio se realiza con la finalidad

de proporcionar una solucidén adecuada a la parcela 177
de la Urbanizacidn .Puerto Rico para poder alcanzar DOS
planteados en el cambio de

OBJETIVOS FUNDAMENTALES,

uso gque se solicita:

integracién en el tejido urbano

1) Una mejor
una vez analizadas las circunstancias

en que se localiza,
urbanisticas sobrevenidas, y los factores de localizacién

& uso que afectan a la parcela.
Una ordenacidn de la parcela que potencie:
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S O 2.1.- Una adecuada adaptacion a la configuracion
nitigande al maximo el impacte ambicatall

or ST
2 @& . (Zde la parcela
] e .;""'\ & r
= M adificatorie.
Una insercion en la trama, creando recorri-
de uso

CT - 5
¢ O :,” :‘
Cie & o9 il
.SLQ\ %: th / ~ .
oy, - O dos peatonales y pequellas plazas o miradores,
E:Q%- E§ = piblico que contribuyan a una mejora de las dotaciones
O E? o de la zona. :
T é; 8 2.3.- Un cambio funcional de los espacios libres
i interstieciales de la urbanizacion, contribuyende a s
potenciacion y abriendo una via a su posible tratamiento
como espacio publico, e incorporacién como recorrido
urbano, el suelo gque remata la loma, cuya localizacién
estratégica presenta unas inmejorables condiciones para,
mirador piblico, convenientemente

la creacion de un
%, tratado para que ello no provoque alteraciones morfoldgi-

La consecucion del objetivo 1, pasa por la aporta—
cién de un andlisis previo a través del que gquede demos-

trado que efectivamente las nuevas circunstancias urba-

nisticas, como ya se afirlid en el reciurseo gue este anailiie
precisan una respuesta acorde con el

sis complementa,

momento actual. Para ello se aporta:

1.1.- Elementos extrinsecos que afectan a la

S e

parcela:



A, Analisis del equipamiento comercial.
Breve estudio de accesibilidad.

B1:
1.2.- PFactores de interpretacién.
Relacidén de la parcela con el suelo y usos circundantes.

para

ars

Elementos intrinsecos de la parcela.
dificultades

del terreno,

1.3.-
A3: Condiciones
la implantacién del uso de la normativa vigente.

B3 Posibles aportaciones al uso publico generadas
desde la parcela.
ANALISIS DEL EQUIPAMIENTO COMERCIAL.

situaciones

o A
“
2 En este analisis se introducen dos
Quiel equipamiento:
& a Ejecutado. )
4 :
2 o b Previsto en.la ordenanza.
=

a) Bgquipamiento ejecutado.- Se han computado los restau-

t -
en la totalidad de 1la wurbanizacion,

rap@s existentes
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!gseﬁlncorpora licstade 'y plane delocallizaelcmsNat e lcs
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3 14 parcela que ocupa, siendo sus superficies construidas

{3 ¢
‘mismos, bien bajo su denominacidn eceomercial o por la de

£r e,

las siuientes:
Parcelas correspondientes a las fases comprendidas

.
;‘,) ) 5: g
&
&% = L
L4 (Tallige. a SE :
L q( g 2= eptre la 1° vy 5° inclusives:
w a g
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DENOMINACION DELA SUPERFICIE SUPERFICIE
Uso ORDENANZA QONS TR EDA
PARCELA O LOCAL. DE PARCELA e
: RECREAT. :
PARCELA C SO el OCUP. 20% W os
Balneario. ALTURA 1P.
) Inst. complm.
PARCELA D 28.720 m CENIRO CIVICO SUP.CUBTERTA 80% ,45.952
COMERCIAL. ALTURA 2P1SS. 22.976
68.9258
i CQOMERCIAL y 1 PLANTA bajo
RBstaurant y comple el paseo. 1.600
5 mento de playa. ur s
4.470 n” RECREAT. : 0'40 m~/m 596
Restaurant, halnea-
5 o, ecks
876 m” COMERCIAL S0P, OCuP. 75% 657
i ALTURA 1P.
i HOTELERA, BAJOS O PLANTA BAJA del S
3 MERCTAL . = uso hotelero.
e HOTELERA, REST. COM- AL SERVICIO DEL 200
i LEMENTARIO. USO HOTELERO.

PARCELAS H‘1 Hiqbis



RESTAURANTES CONSIDERADOS DE INTERES EN LA ZONA
(E1 cBmputo de superficies es aproximado admitiendo un margen de error del 5%)

2
R, REVOLI : T - - 400 m
T
R, RIO PIEDRA - - 250 m®
: 200 M2
R. EL CID ] : ===
3 2
Ry PUNTA del REY == - ' 250 m
_ _ ‘ o ’
R, RIO SOL — . 300 m
- ' : 350 m>
R, PTO. PLATA e it =
R. MONTE BELLO N 2ot 225 @2
7 ,
: . 2
o 0 ‘ - - 250 m
Rg EL GRECD |
R. R. CHINO e i 250 m2
g Re _ . : :
R, PORTO NOVO 3 = 200 m
- 2
Ry, HAITI | e - 150

SdP. OOMERCIALES DEL PUERTO

2
- Ce, BAJOS COMERC. gy 2 500 m
" © PORTO NOVO. ;
A s 1.010 m
Ce, CENTRO COMERC. e
PUERTO BASE.
e 2 2 2
TOTAL COMERCIAL Y RESTAURANTES CONSOLIDADA.....ccccecesssanccsosccess 78.567 m
& O :
S
L= "“:H\

NQ}ﬁﬁﬂfﬁarqféste estudio no se han computado las superfi-
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eqﬁeﬁ@ﬁbntidad, que existen distribuidas por la urbaniza-
g 5, !'.:‘ & E{"’
Q§0n{?§' que .en total pueden representar un incremento

N
_ébbre el computado, es decir aproximadamente




() Equipamiento previsto en la ordenacidn (sin ejecutar).-

SUPERFICIE
SUBRREICIE usao ORDENANZA 9
de PARCELA CONSTRUIDA m
FASE VE.= 3 m’/m”
PARCELA E 5.100 COMERC. Altura 2p| 5o 1) D101
FASE VII.-
PARCELA CC1 1.916 COMERC. UL 1.916
Altura 2p
. é? } T 1 2 1
NS "PARCELA CC2 962 C.COMERC| 075 m /ﬁl 2 S
fBTAL DE EQUIPAMIENTO COMERCIAL SIN EJECUTAR.... 7.737'5
L
S o ;‘;‘m‘ J'l{)l‘
AiaY \«H &

.0 Luego la superficie total en m2 construidos para

L, y _
laéprbanizacion es de 86.454%5 m2, sin tener en cuente
351q§ 4.000 adicionales mencionados anteriormente, lo que .
gﬁbondria subir a una superficie del orden de 90.000 n?

L3
=,

§sto significa un standard de equipamiento por habitante

e

e 3 n'/hab. : i
Estos  datos revelan una inflacidn desmesurada

del equipamiento comercial gue triplica el standard que
establece el Reglamento de Planeamiento, 1m2/hab.,consi -
derada una composicién familiar de 4 miembros, lo que
en términos de hibitat urbano no es intrinsecamente malo,
siempre que no entrafe una presencia que pueda resultar

asfixiante.

B BREVE ESTUDIO DE ACCESIBILIDAD.

1

Redundando en lo -expuesto en el apartado C de

5 antecedentes, en cuvo texto se han detectado pequefiis

e ; 2 |
: =S fimgfesiciones,'se propone - como redaccidn a introducir
5 ST N ;
- S0 : S
\\Q‘ %mowwﬁzop r esta alegacidén la siguiente:
E<d 0B etn il o
N2 2

““-;S::V , \L_! ) J\’ “.—J
"C) Recientemente, se produce la aprobacién de la Urbani-
cidén de Agua de la Perra (FASE VI y VII de la Urbanizacidn
Puerto Rico) gqgue, en lo que se refiere a la parcela dque

nos ocupa, tiene por efecto inmediato que, al extenderse



la Urbanizacidén desarrollindose la 7° FASE, y ejecutarse
los viales de la anterior 3% FASE de la misma. La parcela
177 gqueda integrada en la trama urbana del nuevo tejido
gue, ademas de crear nuevas dotaciones, introduce un
nuevo criterio de distribucién de usos y volUmenes, qui-
tandcle la singularidad de remate de la misma que ante-
riormente tenia, como se ha destacado, lo cual influyo
no poco en el destino gue en principio le asigno el plafni—

ficador."

Habiéndose de corregir, el siguiente parrafo donde
dice "del wvial en forma de curva y en pendiente de 180
o égragps” sustituyendo las palabras EN PENDIENTE por UN

g T ﬁﬁ Hemos de confirmar que, efectivamente, ni las
< gg; qaracterlstlcas del wviario superior, pendiente, forma
bﬁ- y seccidn, ni la del lateral a la parcela, cuyas secciones
T{ "(8 y 6 mts. respectivamente) sdlo permiten absorver apar-
K ¢fcamla§tos en linea, sumando entre ambos (12 y 9 plazas
& O -~ resp@btlvamente) 21 plawas de aparcamiento segun se des-
é? Eg E; Qprqgﬁe del Plano N° 2y ‘Pieden jgustificar la localizacidn

o © {ﬁﬁgﬁuuso vigente, restaurant y/o sala de fiesta, de tal

O ~ 7
5&§:~ < 9 @éﬁera gque se agote su edificabilidad pues aplicando
) 2

2 X, L)
' — - ; 2 .
ACA- i (; un standard de calidad, 4 mz/usuarlo, los 1.826 m~ permi-
T 4? - dos albergarian mas de 400 usuarios, lo dque genera una
T B P 1 !
Qi Q? necesidad de aparcamientos con la que no cuenta la zona
~ ; ) s
5; S? ni; como observaremos en el punto A3, la localizacion
e

y condiciones de la parcela, hacen recomendable la absor-
cién de la necesaria superficie de aparcamientos, en

la misma.

as de lo ya expuesto en el recurso que ésta alegacidn
’e a apoyar tecnlcamente} hemos de eonstatar, segnn

7 desprende del Plano N® 2 anexo, que la parcela linda

CO:
Lindero N.- Viarios peatonales y rodados, y fondo de
saco denominados P2 ; FS y V1.

Lindero 0.- Fondo de saco FS, peatonal P1 y parcela
154 5500

Lindero E.- Espacio libre residual EL1 y parcela 317.
Lindero S.- Espacio libre residual EL

2-




de lo que se puede colegir que:

la parcela, salvo en los dos pequenos linderos edificato-
Figs, cUya, sumg es ides 25750  Eronkto ol iliie e G o
301'2, linda por 1o tantoen limmye | Jartcoidelsn perimetro
con viarios, peatonales (P,, BLEA Smess B0 34'30 mts.)
y espacios libres, no tratados y gque en la actualidad
son terrenos gue persisten con su relieve natural como
residuales de 1la urbanizacidn, suceptibles de recibir,
conforme a 1lo afirmado en el Punto referenciado como
2.3 de la ordenacidén de la parcela un tratamiento, siendo
la suma de dichos linderos 275'7 m., lo gue representa
égue en el 90% del perimetro la parcela tiene contacto

”QCQQ un, uso de cardcter publico.

‘#‘Z’ ,:"‘f— sf"\?
LD
}%‘ 1 3f1- En lo relativo a los elementos intrinsecos de

o~ ;’lapaparcela, entramos a estudiar los datos que arroja

‘ e Tl
'é? :z 1? configuracién de la parcela. Para ello se describe
’:.’ *; (¢4 Y
E; o Ea parcela mediante plano de planta de la misma, para
) Sl
}@' lo cu%l se ha realizado el deslinde y un topografico

delaqparcela.del gque se aporta una reduccidn en el Plano
J; i 3 , asi como los perfiles considerados necesarios
ﬂ?paza su definicidén, con lo que se pone de manifiesto,
gpnforme a lo ya enunciado en 1.3 A3 , Y la imposibilidad
de introducir la superficie de aparcamiento gque el uso
de restaurant requiere, sin llevar a cabo fuertes y costo-
sos movimientps de tierra, con el consiguiente impacto

ambiental que ello comporta; lo que se ve agravado por

la localizacidn y accesibilidad de la parcela.

B,.- Se ha considerado, segiin se grafia en los planos

N® 4 y N® 5 la posibilidad de dar continuidad al viario

peatonal que linda con la parcela, estableciéndose un

?ﬁ*aaseo de caracter publico, dentro de los bordes de la
ircela, que, 'sin mengscabe deisle edificabilidad de la
: gma, permita dotar de accesibilidad a los espacios
res, hoy residuales; y de tal manera que, localizando
20% de la superficie construida, a nivel del paseo
" creado en el borde sur de la misma, con un uso comercial
de pequenos locales (10 locales de 40 m2 de superficie),
se enriquezca el contacto de la parcela con el suelo

libre que en el futuro deberd de tener el adecuado trata-

miento para convertirse en un espacio libre de uso publico,



transitable, y dando asi la posibilidad de conexidn entre
el EL,J Y ELZ’

. . . . .
cion en espacio libre vividero.

potenciando con ello la futura transforma-

Cumplimentando lo expuesto en el aptdo.2).se aporta
una propuesta de ordenacidon de la parcela que con la.
edificabilidad que la ordenanza solicitada tolera, 1.826
0’ construidos, 2 plantas de altura maxima y una ocupacidn
inferior ala<kikldﬁbmﬂma(1ﬂ95ﬂgﬁ permite, adaptandose
a la topografia disminuir <2l maximeo las  alteraciencs
del terreno natural, con una ocupacidn a base de pequefios
vollmenes encadenados, de tal manera que se potencien
recorridos peatonales privados en su interior, y locali-
zando zonas de jardin y ‘piscinas enles lugares deli
parcela  de perfil mas cardctcristicosicesde el BT
de vista de su relieve, para situar los usos (la piscina
en. la ‘wvaguada; ect...) dnculdndese  tambicn ol Eraves
del disefno que se aporta, pequeibs miradores o zonas
de terraza comercial anexa al peatonal.

Siendo  las superficies destinadas a useo publico

aportadas por la parcela las siguientes:

Recorridos de cvaracter publico incorporados en el interior

2

de: 1o, DAECELa o vo miohe voivaisin el S G m2 )
473 m
TerrazasS COMErclaleS ..ceseses 216 m

Mirador (espadio libre de

uso pablice) L o e n?

Habiéndose, ademids, llevado a cabo conversaciones
con los promotores de las parcelas 1,2,3 y4 de la FASE
7= para poder darse continuidad al recorrido peatonal,
conectando asi la zona £?bre con el area de Agua la Perra,
segiin se desprende del géf'ﬁ,yo 4.
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