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CAPITULO |

1.- ANTECEDENTES

Con fecha 9 de Mayo de 1.996 y se aprobé el Plan General de Ordenacion Urbana
de San Bartolomé de Tirajana, por la Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente de
Canarias y su Texto Refundido fue aprobado por Orden Departamental de la Consejera

de Politica Temitorial de 26 de Noviembre de 1996.

En el citado Plan General, se clasificaban los terrenos objeto del presente Plan
Especial como suelo urbano sometido a la tramitacion de un Plan Especial de Reforma

Interior antes de la concesion de licencias de edificacion.

El terreno ocupa una superficie de 34.600 m2, lindando por su lado Norie y Este con
el suelo rustico propiedad de D. Alejandro del Castillo, al Sur con el Suelo Urbanizable
del sector 3 “Las Casas” y al Oeste, con la carretera que conduce hacia Cercados de

Espino y Soria.

Su topografia es bastante accidentada en ladera y esta practicamente construida en
su zona baja, sin que ello signifique una grave alteracion de sus caracteristicas
naturales. La apertura de la calle necesaria para la Urbanizacién del Sector, en su zona

alta, esta hoy en dia abierta en tiema y constituye el vial principal del Suelo Urbano.

2.- ESTUDIO DE LAS SUGERENCIAS AL AVANCE

El Avance del Plan Especial de Reforma Interior de Las Casas fue sometido
a Informacién Publica en el BOCA de fecha 19 de Enero de 1998, habiéndose

presentado un total de 13 sugerencias que podemos resumir en fres tipos:

e e e e e
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CAPITULO 1

1.- ANTECEDENTES

Con fecha 9 de Mayo de 1.996 y se aprobd el Plan Genera! de Ordenacién Urbana
de San Bartolomé de Tirajana, por la Comisién de“U‘rbanismo y Medio Ambiente de
Canarias y su Texto Refundido fue aprobado por Orden Departamentai de la Consejera

de Politica Territorial de 26 de Nov:embre de 1996 } .\

En el citado Plan'éeriéfai‘ sé "'c”:lasific“éb'aﬁ Ios"- féfre'héé objeto del presente Plan
Espeaal como sueio urbano some’udo a la tramltacmn de un Plan Especial de Reforma

™ Interior antes de la concesmn de I!cenuas de edificacion.

El terTen:c‘)-.__oc_Upa"Qna éuberﬁcie de 34.000 m2, lindando por su lado Norte y Este con
el suelo rustico 'ﬁfbpiedad de D. Alejandro del Castillo, al Sur con el Suelo Urbanizable
del sector 3 “Las Casas” y al Qeste, con la carretera que conduce hacia Cercados de

Espino y Soria.

Su topografia es bastante accidentada en ladera y esta practicamente construida en
su zona baja, sin que ello signifique una grave alteracién de sus caracteristicas
naturales. La apertura de la calle necesaria para la Urbanizacién del Sector, en su zona

alta, esta hoy en dia abierta en tiemra y constituye el vial principal del Suelo Urbano.

2.- ESTUDIO DE LAS SUGERENCIAS AL AVANCE

El Avance del Plan Especial de Reforma Interior de Las Casas fue sometido
a Informacion Puablica en el BOCA de fecha 19 de Enero de 1998, habiéndose

presentado un total de 13 sugerencias que podemos resumir en tres tipos:
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o 8 Sugerencias exactamente iguales con n°s de entrada: 4.325 a
4.330, 4.535 y 4.536

o 4 Sugerencias exactamente iguales con n° de entrada: 4.365 a

4.367 y 4.369
e« 1 Sugerencia con n° de entrada 4.435

en las doce primeras, el fondo de la cuestion es que no se quiere participar de
ninguna forma en los gastos del PERI| y se pretende que lo asuma enteramente el

Ayuntamiento.
Para ello pasamos a comentar las mismas:

PRIMER TIPO (4.325 a 4.330, 4.535 vy 4.536)

Se desestima parcialmente la alegacion sustentada en las consideraciones que
se observan en los informes técnicos y juridicos del Ayuntamiento. A continuacion

pasamos a comentar algunos de sus puntos:

2.- POR CUESTIONES PROPIAS AL EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO Y
CONTENIDO DE DOCUMENTO DE PLAN ESPECIAL SOMETIDO A
INFORMACION PUBLICA.

b.2.- Exceso y diferencias en el contenido y presupuesto en las obras de
urbanizacion relacionadas en el Estudio Econémico y Financiero del Plan Especial,
tanto respecfo de las definidas como objetivos de la ordenacién en la Memorna del
PGOU/SBT como de las relacionadas en el propio Estudio Econémico y Financiero
del Documento de PGOU/SBT de cuya ejecucion se trata.

Por un lado debemos resefiar que en el Estudio Econdémico-Financiero del Plan
General se puso una cantidad estimada, que hasta que no se redactd el Plan

Especial y el Proyecto de Urbanizacién no se supo exactamente hasta donde

= 3
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ascenderia dicho importe, es mds, hasta que las obras no se terminen y se realice
la liquidacion de las obras no se podra saber con exactitud el importe exacto de las

mismas.

En relacién al Informe del Técnico Municipal aludido de Agosto de 1995, existen
claras incompatibilidades con la normativa aprobada en el Plan General de
Ordenacién Urbana del Municipio y que obligatoriamente hay que recoger en el
PERI, entre ellas, el pasar las lineas areas a subterraneas. En relacién a la red de
televisién, entendemos que no es posible plantear un nticleo pequefio como este

con una serie de antenas individuales, creando un impacto paisajistico fuerte.

e.- llegalidad de las determinaciones relativas al mantenimiento y conservacién de
la Urbanizacion, por tiempo indefinido, a cargo de una entidad constituida por los

propietarios.

El mantenimiento y conservacién de la urbanizacién no es indefinido, como indica
el alegante, sino hasta cuando sea recepcionada por el Ayuntamiento. Lo que
posee una duracion limitada es la entidad urbanistica colaboradora de
conservacion que se constituya, la cual se regird por la normativa propia de su

constitucion.

f.- Incorrecta informacidn urbanistica. Falta de correspondencia de los planos
catastrales y preexistencias con la realidad en el momento de la redaccién del
PERI.

En este punto, solo dos de las ocho alegaciones tienen algo que alegar y son
concretamente la 4.325 (Parcela 31-C) que dice tener 545,10 m2 en lugar de los
533 que pone el PERI y la n® 4.326 (Parcela 31-E) que dice tener 144,67 m2 en
lugar de los 125 que pone el PERI. Se han corregido en este documento dichas

superficies.
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C) De forma subsidiaria a todo lo anterior, se solicita la reduccion de fas
contribuciones de los propietarios o compensacion eccnomica a cargo de la
administracion (art®. 121 del TRLS76 y 64 del 'RGU), al no ser la actuacion
presumiblemente rentable por resufta excesivas las cargas en relacion con la
inexistencia de aprovechamiento concedido por el Plan, tedo eflo en orden a

equiparar los costes de esta actuacién con ofras.

En este apartado queremos resefiar que existe un compromiso municipal de que
las obras de urbanizacién seran financiadas entre la entidad Cementos Especiales
S.A., el Ayuntamiento de San Bartolomé de Tirajana y los propietarios de las
parcelas existentes. Por tanto, este punto esta recogido dentro del espiritu con el

cudl el Ayuntamiento a afrontado este problema.

SEGUNDO TIPO (4.365 a 4.367 v 4.368}

Queda contestada con la anterior, remitiéndonos a los informes técnicos

municipales.

TERCER TIPO (4.435)

Se estima dicha alegacion en el sentido de cambiar la ordenanza del Avance, que

era VU-2 a la ordenanza entremedianera RP-2, como se recoge en el plano n® 7 de

Qrdenanzas.

3.- ESTUDIO DE LAS ALEGACIONES Al PERI

Nos remitimos al informe juridico municipal de 9 de Febrero de 1998 redactado con
motivo de la aprobacién provisional del expediente, haciendo constar que en el
Proyecto de Reparcelacién debe tenerse en cuenta la propiedad de 600 m2 de la

familia Del Castillo y Bravo de Laguna en el &mbito del presente PERI.

e 5
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C) De forma subsidiaria a todo lo anterior, se solicita la reduccién de las
contribuciones de los propietarios o compensacién econdmica a cargo de la
administracién (art®. 121 del TRLS76 y 64 del RGU), al no ser la actuacién
presumiblemente rentable por resulta excesivas las cargas en relacién con la

inexistencia de aprovechamiento concedido por el Plan, todo ello en orden a

equiparar los costes de esta actuacién con ofras.

En este apartado queremos resefiar que exuste un compromlso municipal de que
las obras de urbanizacién seran ﬂnancradas entre Ia entidad Cementos Especiales
S.A., el Ayuntamiento de San Bartolome de Trrajana v Ios propzetanos de las
parcelas ex;stentes Por tanto este punto esta recogido dentro del espiritu con el

cual el Ayuntamlento a afrontado este probfema

SEGUNDO TIPO (4.365 24,367 y 4.369)

Queda contestada con la anterior, remitiéndonos a los informes técnicos

municipales.

TERCER TIPO (4.435)

Se estima dicha alegacién en el sentido de cambiar la ordenanza del Avance, que
era VU-2 a la ordenanza entremedianera RP-2, como se recoge en el plano n® 7 de

Ordenanzas.
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™ CAPITULO 1

PROMOTOR Y JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA ORDENACION

2.1.- PROMOTOR
El promotor del presente Plan Especial es la entidad GESPLAN S.A., a través de un
convenio entre Cabildo Insular, Consejeria de Politica Temitorial y Ayuntamiento de

San Bartolomé de Tirajana.

2.2.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA ORDENACION

El Plan Especial que desarrolla este sector del Plan General de Ordenacién Urbana
— de San Bartolomé de Tirajana, se tramita por el Ayuntamiento en cumplimiento de las
Normas aprobadas por la CUMAC, en su sesién de 9 de Mayo de 1996 y publicadas
en el B.O.P. de 6 de Diciembre de 1996, donde se daba al promotor un plazo de un

afno para la presentacion del Plan.

En esta normativa se recoge esta actuacién como la Unidad de Ejecucién n®7,
con la finalidad de:

o Definir las alineaciones y rasantes

e Preverlas mejoras de las infraestructuras

2.3.- JUSTIFICACION DEL CONTENIDO AMBIENTAL DEL PRESENTE PLAN

El presente documento se redacta en base a lo estipulado en el Decreto
35/1996, de 24 de febrero, de la Comunidad Auténoma de Canarias, por el que se
aprueba el Reglamento de Contenido Ambiental de los instrumentos de

planeamiento, sustituyendo al antiguo requerimiento de realizar una Evaluacién de

It = . 6
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Impacto Ecolégico, segun se indicaba en las Disposiciones Transitorias (Segunda),
de la Ley 1/1990, de 13 de julio, de Prevencién del Impacto Ecolégico.

Consecuentemente se aplicara lo establecido en el Capitulo Ill referido al
Planeamiento de Desarrollo y mas concretamente, se seguira el indice de
contenidos que se indican en el Articulo 14, referido a la documentaciéon necesaria
para la cumplimentacion de la memoria que configure el instrumento de

planeamiento.

Al tratarse el presente proyecto de un PERI (Plan Especial de Reforma
Interior) de un nucleo urbano ya existente y en este caso concreto, conlleva
tinicamente de la definicién de las alineaciones y rasantes de sus parcelas y mejora
de la infraestructura general, el contenido ambiental queda bastante limitado, no
obstante si puede plantearse que las soluciones que se dispongan van enfocadas a
una mejora ambiental en cuanto a la calidad de vida de los vecinos del barrio, asi
como que dichas medidas se desarrollen de tal manera que afecten lo menos
posible a los escasos valores naturales que existen en la zona o alrededores,
intentando ademas potenciarlos y protegerlos, tal como la zona verde interior donde

existe un nucleo de palmeras canarias y otros arboles exdticos.

En este caso, se trata de viabilizar con este Plan Especial de Reforma Interior,
solo la definicidn de las alineaciones y rasantes, asi como las mejoras de las
infraestructuras; por ello se tratard especificamente estos puntos dentro del marco de
referencia del citado articulo 14. Para ello, se han incorporado al Plan Especial en sus

diferentes apartados las determinaciones propias del mismo.
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CAPITULO 111

INFORMACION URBANISTICA

3.1.- NORMATIVA DE APLICACION

El presente Planeamiento cumplira con lo dispuesto en la Texto Refundido de la Ley
de Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana del 76 y demas legislacion concordante.

Se redacta el mismo al amparo del Plan General de Ordenacién Urbana de San
Bartolomé de Tirajana y su Modificacion Puntual que se framita conjuntamente con
este documento, promovidos por el citado Ayuntamiento. Se ajustara el Plan Especial
a las determinaciones siguientes, definidas en las Normas | del citado planeamiento

para la Unidad de Ejecucién n° 7 aprobadas definifivamente.

* Superficie Sector .. 34.600 m2
*Uso........oceeeenen... Residencial

* Ordenanzas ......... RP-1, RP-2, VU-1yVU-2
* Se deben definir las alineaciones y rasantes

* Se deben prever las mejoras de las infraestructuras existentes

Normativa de Aplicacién

Sera de aplicacion la Normativa actual del Plan General de Ordenacion Urbana

aprobado definitivamente.
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CAPITULO 111

INFORMACION URBANISTICA

3.1.- NORMATIVA DE APLICACION e 7

El E_preseri'_te Planeamiento cumplira con Io dispuesto en la Texto Refundido de la Ley

de Régimen del Suelo y Ordenacién U;bgna del 76 y;'-dérﬁégé legislacion concordante.

Serredacta el mismo al amparo del Plan General de Ordenacion Urbana de San
Bartolomé de Tirajana, promovido por el citado Ayuntamiento. Se ajustara el Plan
Especial a las determinaciones siguientes, definidas en las Normas | del citado

planeamiento para la Unidad de Ejecucion n° 7 aprobadas definitivamente.

* Superficie Sector.. 34.000 m2

G2 B - - J——— Residencial

* Ordenanzas ......... RP-1, RP-2, VU-1yVU-2
* Se deben definir las alineaciones y rasantes

* Se deben prever las mejoras de las infraestructuras existentes

Normativa de Aplicacién
Sera de aplicacién la Normativa actual del Plan General de Ordenacién Urbana

aprobado definitivamente.
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3.2.- ADECUACION DEL AMBITO DEL PLANEAMIENTO EN EL CONTEXTO
MUNICIPAL

La implantacién del uso residencial en el Municipio de San Bartolomé de Tirajana, se
concentra principalmente en los cascos urbanos de San Bartolomé, Fataga, Aldea
Blanca, Juan Grande, Castillo del Romeral, San Femando, Tablero, Cercados de
Espino, Las Casas y El Pajar. En este caso, estamos en el casco urbano del nicleo
de Las Casas, y con graves problemas para resolver la necesidad de ofertar suelo

residencial para la poblacién de este ntcleo urbano.

Analizando la ubicacion de los terrenos que configuran el presente Plan Especial y
cuyo objetivo principal es propiciar el desamollo residencial de esta zona , se observa

lo siguiente:

a) El terreno es bastante accidentado, en ladera con pendientes medias en sentido
Este-Oeste del 22%.

b) El terreno a ordenar tiene accesibilidad en la actualidad a través de la Carretera
del Cruce del Pajar a Cercados de Espino y Soria, estando este suelo urbano

lindando a dicho Camino Insular

¢) En el ambito del Plan, no existen valores que merezcan proteccién especial, por
razones de flora, fauna, valores culturales, etc, mas que el palmeral existente en
su zona central y que se respeta en su integridad, por ser este espacio zona

verde del suelo urbano.

Por estas motivaciones, y con la pauta de que, los suelos urbanos respeten al maximo
los recursos naturales y se aminore los ambientales que todo desarrollo residencial
provoca, estimamos que se cumplen los objetivos que el Plan General, y por tanto, la

politica municipal, propugna para la planificacion futura del municipio. Asimismo,

= e 9
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debemos resefiar que no existen en estos momentos dentro del marco de actuacion,
ninguna otra variable ambiental que puedan limitar su uso ni que pueda tener mas

alteracién que la existente.

Debemos destacar aqui el fenébmeno de las antenas de TV que suponen una grave
alteracion desde el punto de vista paisajistico, y que desde este documento se
propone la ejecucion de una Unica antena para todo el nlcleo y su canalizacion

subterranea hasta cada una de las viviendas.

3.3.- DESCRIPCION DEL AMBITO DE PLANEAMIENTO Y ESTRUCTURAS DE LA
PROPIEDAD

Los terrenos objeto de Planeamiento correspondiente a la Unidad de Ejecucion n°® 7
"Las Casas", tienen una superficie de 34.000 m2., tal y como se especifica en la

normativa del Plan General de Ordenacién Urbana de San Bartolomé de Tirajana.
El émbito del poligono queda delimitado en la hoja de planos n. 2 y sus linderos son:
Al Norte y Este, con el suelo ristico propiedad de D. Alejandro del Castillo, al Sur con

el suelo urbanizable programado del sector 3 “Las Casas” y al Oeste, con el Camino

Insular de Cercados de Espino.

3.4.- INVENTARIO TERRITORIAL (EL MARCO DE ACTUACION)

3.4.1.- EL MEDIO FiSICO

Desde el punto de vista climatolégico, las zonas bajas préximas a la linea de
costa de la vertiente suroeste de la isla de Gran Canaria, donde se sitlia el nicleo. que

se estudia en este informe, se caracterizan, a grandes rasgos, por ser secas y célidas.
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En la desembocadura del barranco de Arguineguin las precipitaciones medias anuales
son del orden de los 105 mm y se caracterizan por su irregularidad, marcado caracter
torrencial, ya que ocurren habitualmente en forma de chubascos violentos, y por
centrarse en los meses otofio-invemales. Las temperaturas son altas (la media anual
siempre supera los 18°C) y regulares a lo largo del aio (21°C a 23°C), siendo los meses
de diciembre y enero los mas frescos con medias termométricas de hasta 17°C.
También, al encontrarse el sector al abrigo de los vientos alisios, el cielo se presenta
generalmente despejado y el grado de insolacion es alto, cercano al valor teérica que

corresponde a una latitud de 28° N.

Con estos valores de los parametros climatologicos el clima es de tipo desértico
célido con verano seco, al ser la media de las precipitaciones anuales inferior a las
temperaturas medias, asimismo anuales, que como ya hemos indicado son superiores

alos 18°C.

En lo que respecta a las caracteristicas geoldgicas y geomorfolégicas, de los
diferentes tipo de materiales volcanicos y sedimentarios que conforman la porcién
subaérea de la isla de Gran Canaria, en la zona de estudio y sus alrededores
inmediatos nos vamos a encontrar con depdsitos sedimentarios de edad holdcenica o
actuales, ya sean coluvios y derrubios de ladera o depésitos aluviales de fondo de
cauce de barranco o sedimentos aluviales de tipo conglomerado o arenas formados al
final del Mioceno Superior (Miembro Inferior de la Formacion Detritica de la Terraza de
Las Palmas), y materiales volcénicos de naturaleza sélica (ignimbritas fonoliticas
soldadas y brechas fonoliticas tipo "block and ash") pertenecientes a la formacion

fonolitica del Ciclo | emitidos durante el Mioceno Superior.

El Plan Parcial se va a desarollar casi exclusivamente sobre depésitos
coluviales y derrubios de ladera de edad holocénica y actuales. Este tipo de depésitos
presentan formas triangulares o en abanico con el vértice mas agudo dirigido hacia la
cabecera del depdsito (parte mas alta de la ladera) y su potencia va aumentando desde
dicho vértice hacia la base que se encuentra en las partes mas bajas de las laderas

sobre las que se apoyan. A menudo presentan pequefias barranqueras que los surcan

e bttt 1 1
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longitudinalmente y por las que se canalizan las aguas de escorrentia superficial. Las

mismas se pueden identificar en el sector de ladera aledaro a la zona ya urbanizada.

Con respecto a su composicién, se encuentran constituidos por una
acumulacién cadtica de cantos y bloques angulosos, muy heterométricos, cuya
composicién suele ser la misma de los materiales que conforman las laderas sobre las
que se han desarrollado. En el sector que nos ocupa estos materiales son los
conglomerados y arenas pertenecientes al Miembro Inferior de la Formacién Detritica
de la Terraza de Las Palmas que se disponen en las zonas cimeras del Lomo de Santa
Agueda y los materiales salicos de la Formacién Fonolitica del Ciclo | (ignimbritas

fonoliticas soldadas y brechas fonoliticas tipo "block and ash")

Estos materiales se han depositado sobre las ignimbritas fonoliticas soldadas y
las brechas fonoliticas tipo "block and ash" que se pueden apreciar, fuera de la zona de
estudio, en las partes més altas de la ladera. Los segundos materiales depositados
sobre los primeros. Las ignimbritas son una rocas piroclasticas muy soldadas de color
verde claro, cuyos depdsitos no superan los 10-12 metros de potencia e incluyen pocos
fragmentos liticos de pumitas de pequefio tamaiio y un niimero abundante de cristales
de feldespatos (2-4 mm) muy dispersos. La brecha fonolitica, por su parte, ests
formado casi exclusivamente por fragmentos angulosos de fonolitas y obsidiana, sin
seleccion ni ordenacion intema y con una matriz de cenizas pumiticas. El grado de
cohesion del depésito es variable asi como el porcentaje de la matriz de pémez y la
potencia, imposible de precisar en la zona que nos ocupa, en otros sectores proximos
suele superar raramente los 30 metros.

Por dltimo, en el cauce del Barranco de Arguineguin que se desliza por el oeste
de la zona de estudio tenemos depoésitos aluviales. Estos, que pueden llegar a tener
una potencia maxima superior a los 5 metros, estan constituidos por arenas y gravas
heterométricas de muy diversa naturaleza (tanto basicas como salicas), dado lo amplio

de la cuenca de recepcion de dicho barranco.
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