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1.- ANTECEDENTES.

El Plan General de Ordenacién de Valsequillo (PGOV) fue aprobado
definitivamente mediante Acuerdo de la Comisién de Ordenacién del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias de 3 de noviembre de 2005. El Acuerdo de Aprobacion
Definitiva fue publicado en el Boletin Oficial de Canarias n? 221, del 10 de noviembre
de 2005, y la normativa se publicé en Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas n®
144, de 9 de noviembre de 2005.

Tras la entrada en vigor de este planeamiento general y la experiencia de la
aplicacién de una normativa tan compleja se han ido detectando detalles que precisan
de modificaciones puntuales para su correccion.

Hasta el momento presente, se han aprobado o se estan tramitando las
siguientes modificaciones puntuales y correcciones de errores del PGOV:

- En Sesidn celebrada el 20 de diciembre de 2006, el Pleno de la Comisién de

Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente de Canarias aprobd definitivamente
la Primera Correccion de Errores del PGOV, que recogia diversas correcciones
de la normativa y la planimetria del Plan.

- En Sesién celebrada el 27 de mayo de 2013, la Comisién de Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente de Canarias aprobd definitivamente la Segunda
Correccion de Error Material del PGOV, consistente en la correccion de un
error en el trazado de la calle Manolito el Cartero, en Tenteniguada.

- El Pleno del Ayuntamiento de Valsequillo, en sesién ordinaria celebrada el dia
27 de enero de 2014, acordd la aprobacién definitiva de la Modificacion Puntual
namero 4 del PGOV, que tiene por objeto el cambio de calificacion de dos
viarios peatonales publicos delimitados por el PGOV en una manzana del
Casco de Valsequillo, como viarios peatonales privados.

- El Pleno del Ayuntamiento de Valsequillo, en sesién ordinaria celebrada el dia
26 de mayo de 2014, acordd la aprobacién inicial de la Modificacién Puntual
numero 5 del PGOV, consistente en el cambio de categoria de suelo urbano de
un terreno situado en la calle La Pelota, de Tenteniguada, en cumplimiento de
una sentencia judicial.

- El Pleno del Ayuntamiento de Valsequillo, en sesién ordinaria celebrada el dia
30 de marzo de 2015, acordé la aprobacion inicial de la Modificacion Puntual
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numero 7 del PGOV, que tiene por objeto la correccion del trazado de un vial
en el barrio de La Cantera.

La Modificacién Puntual n® 6 introduce definiciones y concreciones de los
diferentes parametros usados en la determinacién de las condiciones de edificabilidad
establecidas en las categorias de suelo rlstico con formas tradicionales de
poblamiento rural.

Se incluye en esta modificacién puntual la regulacién de las servidumbres
aeronauticas que afectan al municipio de Valsequillo, regulacion cuya inclusion
efectiva en la Normativa del Plan General ha sido puesta como condicionante por la
Direccion General de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento para la emisiéon de
informe favorable a la Modificacién Puntual n2 6.

La Maodificacion Puntual n? 6, con los cambios operados tras la consideracion
de informes presentados en el tramite de consulta, se desarrolla en los apartados
siguientes de este documento.

2.- ESTRUCTURA DEL DOCUMENTO TECNICO DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

El documento técnico de la Modificacion Puntual estd compuesto de una
exposicién de antecedentes de alteraciones del PGQOV, legislacién aplicable a la
Modificacion Puntual del Plan General, introducciéon explicativa, justificaciéon de la
modificacion, resumen de la tramitacion de la modificacién puntual, alteraciones
sufridas como consecuencia de la estimacion de informes presentados en el tramite de
consulta y cumplimiento de los requisitos establecidos en el apartado 5b) del articulo
46 del TRELOTCENC. En dos anexos se recogen la normativa vigente y la normativa
y planimetria propuesta.

3.- LEGISLACION APLICABLE.

Los articulos 32 y 46 del TRELOTCENC hacen referencia a las modificaciones
puntuales del planeamiento:

“Articulo 45.- Revision y modificacion de los instrumentos de ordenacion.

1. La alteracion del contenido de los instrumentos de ordenacion se producira
mediante su revisién o modificacion.

2. La revision o modificacién de los instrumentos de ordenacién se llevard a
cabo por el mismo procedimiento establecido para su aprobacion y en los
3
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plazos y por las causas establecidas en este Texto Refundido o en los mismos
instrumentos. La modificacion no requiere en ningun caso la elaboracion y
tramitacion previas de avance de planeamiento.

“Articulo 46.- Revisién y modificacién de los instrumentos de ordenacion:
concepto, procedencia y limites.

1. Se entiende por revision de un instrumento de ordenacion la
reconsideracion de su contenido por alguno de los siguientes motivos:
a) El cumplimiento de las condiciones previstas por el propio
instrumento a tal fin y, en particular, el agotamiento del
aprovechamiento asignado al suelo urbanizable diferido.
b) La modificacion del modelo territorial establecido, cuando queden
afectados los elementos basicos de la ordenacion territorial o de la
estructura urbanistica prevista en el instrumento a revisar.
c) La alteracién de cualquiera de los elementos de la ordenacion
estructural, cuando se trate de Planes Generales.
d) Cuando se pretenda la reclasificacion de suelos rusticos como
urbanizables.

2. En el proceso de revision la Administracién actuante no vendra
condicionada por las limitaciones establecidas en el instrumento que se
pretende revisar.

3. Toda reconsideracion de los elementos del contenido de los instrumentos
de ordenacion no subsumible en el apartado primero de este articulo supone
y requiere su modificacion.

4. La maodificacién podra tener lugar en cualquier momento. No obstante,
habran de respetarse las siguientes reglas:

a) Si el procedimiento se inicia antes de transcurrir un afio desde la
publicacion del acuerdo de aprobacion del planeamiento o de su Ultima
revision, la modificacion no podra alterar ni la clasificacion del suelo, ni
la calificacion referida a dotaciones.

b) Una vez expirado el plazo fijado en cualquier forma para la revision
no podra tramitarse modificacion alguna.

5. Correspondera a la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias la aprobacion definitiva de las modificaciones de los
instrumentos de ordenacion en los casos siguientes:

a) Cuando la modificacién afecte a zonas verdes o espacios libres en
ellos previstos. En este caso, para la aprobacion de la modificacion se
exigira el mantenimiento de la misma extension que las supetrficies
previstas anteriormente para estas dreas y en condiciones topogréficas
similares.

b) Cuando la modificacion incremente el volumen edificable de una
zona. En este caso, se debera prever en la propia modificacién el
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incremento de los espacios libres a razén de un minimo de cinco metros
cuadrados por cada habitante o plaza alojativa turistica adicional”.

Asimismo, las modificaciones de planeamiento se regulan en los articulos 58 y
59 del Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacién del sistema
de planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo.

“Articulo 58.- Modificacién de los instrumentos de ordenacion.

1. Toda variacion del contenido de los instrumentos de ordenacién que no
sea susceptible de considerarse revision, requerira la tramitacion de
modificacion.

2. La modificacion podra tener lugar en cualquier momento. No obstante,
habran de respetarse las siguientes reglas:

a) Si el procedimiento se inicia antes de que haya transcurrido el
plazo de un ano, a contar desde la publicacion del acuerdo de
aprobacién del instrumento de ordenacidn objeto de alteracion, o de
su ultima revisién, no podra alterarse la clasificacion del suelo, ni la
calificacién del suelo destinado a dotaciones. A tales efectos, no se
consideraran las modificaciones y revisiones parciales que entren en
vigor dentro del referido afio si no afectan a la misma determinacién
que se pretende modificar. Tampoco se aplicara el limite sefialado
cuando el objeto de la modificacidn sea dar cumplimiento, y sélo para
este fin, a ejecucion de sentencia firme.

b) Una vez expirado el plazo fijado para la revisién de un instrumento
de ordenacion, no podra iniciarse ningun procedimiento de
modificacion, salvo los motivados por ejecucion de sentencia firme.

3. La modificacién no requerird, en ningun caso, de la fase de Avance.”

“Articulo 59.- Modificaciones ordinarias y cualificadas de los instrumentos de
ordenacion.

1. Son supuestos de modificacion cualificada, los siguientes:

a) Las que afecten a zonas verdes o espacios libres publicos previstos
en el instrumento de ordenacion cuya alteracion se pretenda. Para su
aprobacion se exigira el mantenimiento de, al menos, la misma
superficie y unas condiciones topogréficas y de accesibilidad al uso
publico similares o que, en su caso, mejoren a las que sustituyan. Se
entendera que existe afeccion cuando se alteren la forma, superficie o
localizacion de las superficies existentes, salvo cuando tales cambios se
produzcan exclusivamente por anexion de nuevos espacios libres o
zonas verdes publicas a las ya existentes. También existira afeccion
cuando se pretenda alterar su régimen de uso y dominio publico.
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b) Las que incrementen el volumen edificable establecido por el
planeamiento. Siempre que conlleven un potencial aumento del nimero
de habitantes o plazas alojativas, se incrementara el sistema general de
espacios libres a razén de un minimo de cinco metros cuadrados por
cada habitante o plaza alojativa adicional. Si el aumento de densidad
resultase significativo, ademas, el aumento proporcionado de los
sistemas locales y equipamientos que puedan ser procedentes para
mantener, en todo caso, las reservas y estdndares minimos
establecidos por la normativa y el planeamiento.

2. Las restantes modificaciones serdn consideradas como no cualificadas u
ordinarias.”

La modificacién puntual aqui desarrollada afecta, por un lado, al texto del
Documento Normativo de Ordenacion Urbanistica Pormenorizada del PGOV, en lo que
se refiere a la introduccién de definiciones y a la regulacién béasica de los parametros
empleados para la regulacion del uso residencial en las categorias de suelo ristico de
asentamientos. Y por otro lado, afecta al texto y planimetria de la Ordenacién
Urbanistica Pormenorizada del PGOV, en lo que se refiere a la delimitacion vy
regulacién de las servidumbres aeronduticas y radioeléctricas en el municipio de
Valsequillo.

Esta modificacién puntual no afecta a zonas verdes o espacios libres, ni
incrementa el volumen edificable de zona alguna, ni altera la clasificacién del suelo,
por lo que correspondera al Ayuntamiento su aprobacién definitiva, segln se establece
en el articulo 46.5 del TRELOTENC.

4.- OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL N¢ 6 DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION.

El Documento Normativo del PGOV desarrolla en la subseccién dedicada a la
Ordenacion Urbanistica Pormenorizada en el suelo urbano consolidado por la
urbanizacién (SUCU), concretamente en su articulo 81, la definicién de los parametros
utilizados en la regulaciéon de las condiciones de edificabilidad en dicha clase y
categoria de suelo. Asi se definen y regulan parametros como parcela minima,
fachada minima, separacion a linderos, altura maxima, coeficiente de edificabilidad...,
solucionando también la diferente casuistica derivada de la aplicacién practica de este
tipo de parametros.

Sin embargo, esta misma regulacién no se realizé para los suelos rusticos con
formas tradicionales de poblamiento rural, por lo que pardmetros como unidad apta

para la edificacion minima, unidad apta para la edificacién residual..., no habfan sido
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definidos ni desarrollados con anterioridad en la Normativa —como si se hacia en el
caso ya expuesto del SUCU-.

Esta modificacion puntual pretende resolver este vacio normativo existente en
el Plan General aprobado definitivamente. Para ello, se introduce un nuevo apartado
“C” en el articulo 141 (Condiciones de la edlificacién vinculada al uso residencial en el
suelo rustico) del PGOV, en el que se definen los diferentes términos usados en la
normativa para la regulacion del uso residencial en el suelo rdstico de asentamientos y
se resuelve la casuistica que su aplicacién practica genera, de forma similar a como se
hacia en el articulo 81 del PGOV para el SUCU.

Asi, se definen parametros como unidad apta para la edificacién minima,
unidad apta para la edificacion residual, fachada minima, separacién a linderos, altura
maxima, altura minima, altura normativa en metros, edificabilidad, coeficiente de
edificabilidad, ocupacion, alineaciones y rasantes..., parametros que, como hemos
dicho, si se definian para el suelo urbano consolidado por la urbanizacién. Igualmente
se regula la casuistica mas comUn que podemos encontrar en la aplicacién practica de
dichos pardmetros, como son los casos de unidades aptas para la edificacién con
superficie inferior a la minima, los casos en los que dicha superficie inferior a la
minima se deba a cesiones realizadas por el propietario para viales o espacios libres
de uso publico, etc.

En definitiva, la Modificacién Puntual propuesta consiste en la definicién y
concrecion de conceptos empleados en la regulacion de las condiciones de
edificabilidad aplicables al uso residencial desarrollable en los suelos risticos con
formas tradicionales de poblamiento rural.
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5.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 6.

Segun lo expuesto anteriormente, la presente modificacién puntual se justifica
desde diferentes presupuestos:

Il

- La necesidad de definir los pardmetros utilizados para la regulacién del uso
residencial en los suelos risticos con formas tradicionales de poblamiento rural.

— La necesidad de regular conceptos ligados al uso residencial en el suelo rustico de
asentamiento rural, como son la unidad apta para la edificacion minima y la unidad
apta para la edificacién residual.

I

]



— La necesidad de resolver la diferente casuistica derivada de la aplicacién préactica
de los diferentes parametros vinculados a las condiciones de edificabilidad
aplicables al suelo rustico de asentamiento rural.

6.- TRAMITACION.

La Modificacién Puntual n® 6 fue aprobada inicialmente por el Pleno del
Ayuntamiento de Valsequillo, en sesién ordinaria celebrada el dia 6 de octubre de
2014.

Con fecha 26 de noviembre de 2014 y nimero 3540 de Registro de Salida de
este Ayuntamiento, se remitié el expediente completo de la Modificaciéon Puntual,
incluyendo la solicitud de exclusién del procedimiento de evaluacion ambiental, a la
Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial del Gobierno de
Canarias.

La apertura del plazo de informacién publica y consulta del expediente se
publicé en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas nimero 156, del 5 de
diciembre de 2014.

En el periodo de informaciéon publica no se presentd ninguna alegacién de
particulares. En el tramite de consulta interadministrativa se recibié un requerimiento
de la Direccion General de Ordenacién del Territorio de la Consejeria de Obras
Publicas, Transportes y Politica Territorial del Gobierno de Canarias, se aportaron dos
informes, correspondientes a los Ayuntamientos de Santa Lucia y San Bartolomé de
Tirajana, una Resolucién de la Consejera de Politica Territorial, Arquitectura y Paisaje
del Cabildo de Gran Canaria y un informe de la Secretaria General de Transporte de la
Direccién General de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento.

7.- ALTERACIONES DEL DOCUMENTO APROBADO INICIALMENTE DE LA
MODIFICACION PUNTUAL Ne 6.

Cumplimentados los tramites de informacién pudblica y consulta del documento
aprobado inicialmente de la Modificacion Puntual n® 6 del PGOV, procede realizar las
correcciones y puntualizaciones indicadas en el informe técnico municipal de
contestacion a las alegaciones e informes presentados, para continuar su tramitacién.

y
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Por su incidencia en la actual redaccion del documento técnico de la

Modificacién Puntual es necesario centrarnos en dos de los informes remitidos en el
tramite de informacién publica y consulta:

1.

Informe de la Consejeria de Politica Territorial, Arquitectura y Paisaje del Cabildo
de Gran Canaria.

En el informe se indicaba que la redaccién dada al Articulo 141 del PGOV podria
no resultar acorde con los actos de ejecucion permitidos en SRAA en la Normativa
y Cuadros de Regulacién Especifica de Usos del vigente Plan Insular.

Estima el técnico informante que algunos epigrafes de la nueva regulacién del
articulo 141 deben ser corregidos en funcién de lo establecido en el articulo 245.9
del PIOGC, en lo que se refiere a la unidad minima apta para la edificacién en
asentamientos agricolas, debiendo recoger el régimen mas particularizado referido
a los asentamientos agricolas establecido en el citado articulo 245.9 del PIOGC.

En el informe técnico municipal de contestacion a las alegaciones e informes
presentados en el tramite de informacién publica y consulta, se advierte que, tal y
como se establece en el Articulo 133.1 del PGOV, no es posible la construccién de
nuevas viviendas en los asentamientos agricolas, por lo que el Articulo 141.C)1a)
del Plan General es aplicable exclusivamente a los asentamientos rurales.

Tal y como propone en su informe, y para evitar estas confusiones, se incluye en el
apartado 141.C)1a) citado la puntualizacion de que esta Modificacién se refiere a
las viviendas situadas en asentamiento rural. Igual matizacion se hace en el
segundo parrafo del apartado C)1b)2) en todo aquello en lo que se refiere a las
instalaciones posibles en la zona de retranqueo, instalaciones cuya nueva
construccion en asentamientos agricolas no esta permitida por el PIOGC.

Informe de la Secretaria General de Transporte de la Direccién General de
Aviacion Civil del Ministerio de Fomento.

Este informe constata que parte del término municipal de Valsequillo se encuentra
incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al
Aeropuerto de Gran Canaria, al enlace hertziano entre las instalaciones de Pico de
la Gorra y de Centro de Control de Las Palmas y el Aeropuerto de Fuerteventura.
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Concluye que informa favorablemente la Modificacién Puntual n® 6 del PGOV en lo
que a servidumbres aeronauticas se refiere, condicionado a que se incorporen con
carécter normativo una serie de planos y disposiciones que permitan acreditar que
en caso de contradiccion con cualquier disposicidén de las Normas Urbanisticas del
PGOV, prevalecera lo establecido por la normativa estatal en materia de
servidumbres aeronduticas.

Respecto al informe de la Consejeria de Politica Territorial, Arquitectura y
Paisaje del Cabildo de Gran Canaria, y en base a lo indicado en el informe técnico
municipal de contestacién a las alegaciones e informes presentados en el periodo de
informacién publica y consulta, se han introducido puntualizaciones en el texto
aprobado inicialmente de modificacién del Articulo 141 del PGOV, puntualizaciones de
caracter aclaratorio y de pequefia entidad.

Mayor calado tiene la consideracién del informe de la Direccién General de
Aviacion Civil, puesto que obliga a la introduccion en la normativa y planimetria del
PGOV de la regulacién de las servidumbres aeronduticas que afectan al municipio de
Valsequillo.

La regulacién de estas servidumbres se recoge en un nuevo Articulo 68.bis del
Documento Normativo de Ordenacién Urbanistica Pormenorizada del PGOV, articulo
al que se trasladan los requerimientos de la Direccién General de Aviacién Civil, y un
nuevo Plano 5.1 (de Servidumbres Aeronduticas) de Ordenacion Urbanistica
Pormenorizada del PGOV.

Al tratarse de la regulacion de las servidumbres de dominio publico
aeroportuario, son modificaciones de la ordenacién urbanistica pormenorizada del
Plan General, tal y como se establece en el articulo 32.2.B).10) del TRELOTENC:

La inclusién en el Documento Normativo del PGOV de las servidumbres
aeronauticas y su régimen constituyen una modificacién sustancial del documento
aprobado inicialmente de la Modificacion Puntual n? 6, por lo que se estima necesario
una nueva aprobacion y la apertura de un nuevo plazo de informacién publica y
consulta interadministrativa.

Se incluye en el Anexo 1 de esta Memoria, el Articulo 141 vigente del PGOV y
el Articulo 141 modificado. Y en el Anexo 2 la regulacién de las servidumbres
aeronduticas, recogidas en un nuevo Articulo 68 bis y un nuevo Plano 5.1, de
Servidumbres Aeronauticas. / <
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8.- CUMPLIMIENTO DE LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 46.5.b) DEL
TRELOTCENC.

La Modificacién Puntual n® 6 no afecta a la edificabilidad de las unidades aptas
para la edificacién. Por tanto, al no incrementar la modificacién propuesta el volumen
edificable, no es necesario prever en la propia modificacion el incremento de los
espacios libres a razén de un minimo de cinco metros cuadrados por cada habitante,
tal y como se establece en el apartado 5b) del articulo 46 del TRELOTCENC.
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ANEXO 1.
MODIFICACION DEL ARTICULO 141 DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION DE VALSEQUILLO.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALSEQUILLO

i

La Comision de Ordengacion del Territorio

— Casas Blancas: 6 plazas. y Medic Ambiente de Canarias, en sesion
de fecha c3-

- El Montgcillo: 0 plazas. i a CION DEFINITIVA del
- Las Casillas: 6 plazas. pros wnte expedient
—. El Troncon: 0 plazas. Las Pavwgs de G 5L

- Barranco Los Santiagos: 0 plazas.
- La Palma de Las Vegas: 12 plazas. - )
— La Huertecilla: 0 plaza®ILIGENCIA:  Pura h‘\ner consiar_que el | preneme documento =
- Colmenar Alto: 0 p|azam’ sido dprghfv']r prowasionaliiente por este f\ymlld-mlcmo Pleno,
- Colmenar Bajo: 32 plag8sdesion celebruda ¢l dia 3 0
- Lomo de La Palma: 0 plazas.

— Cuevas Negras: 0 plazas.

— San Roque: 24 plazas. EL SECRETARIO,
— La Cuarta: 0 plazas.

- ElI'Roque: 0 plazas.

- Hoya Marina: 0 plazas.
— Los Llanetes: 12 plazas.
- Tecén: 0 plazas.

Fdo.: juan L. Bernardos Herr,

Los célculos se han realizado teniendo en cuenta el estado actugl deflos nicleos y la
existencia de edificaciones que cumplan con las condiciones ‘establecidas en el
articulo 4 del D 18/1998 y la capacidad en cuanto a plazas alojativagde las mismas.

ARTICULO 141.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION VINCULADA AL USO
, RESIDENCIAL EN SUELO RUSTICO.

A) Norma general:

1. Segun lo dispuesto en el articulo 66.7 del TRELOTCENC, en el municipio
de Valsequillo queda prohibida la construcciéon de nuevas viviendas en
suelo rustico no categorizado como asentamiento rural, salvo las
excepciones que se establezcan reglamentariamente para posibilitar la
adecuada vigilancia de los Espacios Naturales Protegidos o de instalacicnes
legitimadas mediante Proyectos de Actuacion Territorial.

2. Se permite la rehabilitacién para su conservacién de edificaciones de valor
etnografico o arquitecténico. Estas edificaciones podran destinarse a uso
residencial, si no lo prohibiera la normativa especifica de la categoria del
suelo donde se emplaza, pudiendo excepcionalmente realizarse obras de
ampliacién indispensables para el cumpllm|ento de las condiciones de
habitabilidad.

3. Tanto para la rehabilitacién, como para la nueva construccion de viviendas
en suelo rustico se requerird el pago del canon establecido en el articulo
- 62.3 del TRELOTCENC.
B) Condiciones particulares de las edificaciones.
1. Viviendas en edificaciones de valor etnogréfico 0 arquitectonico.
a) ; =ndo se plantee la ampliacion de las edificaciones con - valor
et

ggrafico o arquitectonico, ésta debera realizarse con la misma
tip=3gia y materiales de la edificacion primitiva (carpinterias, cub:erta
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b) La ampliacidén solo podré realizarse en“p nta‘baja y para 10|
de bafio y cocina. Serd, como maximo, de un 25% de la superficie
construida, con un maximo de quince (15) metros cuadrados, sin
superar los ciento cincuenta (150) metros cuadrados construidos
totales.

¢) Requerira la prestacion de garantia por importe del 15% del coste total
de las obras previstas.

2. Viviendas en asentamientos rurales.

La construccidn de viviendas en los asentamientos rurales delimitados por
el planeamiento municipal se regiran por la normativa especifica indicada en
los planos de ordenacién pormencrizada de asentamientos rurales y cuyas
condiciones se detallan en el articulo siguiente.

ARTICULO 142.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION VINCULADA AL USO
RESIDENCIAL EN SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTO RURAL
(SRAR).

1. Normativas Mr1 y Mr2.
a) Ambito territorial de aplicacién.

Las normativas Mr1 y Mr2 se aplican en los asentamientos rurales consclidados
generalmente por procesos de crecimiento espontaneo y de autoconstruccion,
con edificaciones del tipo rural tradicional que coexisten con edificaciones
recientes .de viviendas unifamiliares entre ‘medianeras, en lugares de alta
incidencia paisajistica y normalmente de orografia complicada, lindantes con
otras categorias de suelo ristico.

El &mbito territorial de aplicacion es el de los recintos indicados con las leyendas
"Mr1” y “Mr2” en los Planos de Ordenacién Pormencrizada de Asentamientos
Rurales a escala 1:1000 y 1:2000 de este PGOV. :

b) Uso y tipologia edificatoria: Vivienda unifamiliar edianeras, Vivienda
unifamiliar adosada. Una RiHi#GEE Qe unifiad pt 15 edifish&gine documento

ha sido aprobado pro umrmirscn Ut(c 3
¢) Usos pormenorizados.  en Sesién celevruda el dia 4

1). Uso principal: Residencial.

EL SE REFAT
2). Usos compatibles: :

- En planta sétano: Almacén tipdoA ylgaraje:

- En planta semisétano y planta baja: Industria, tjpo A, almacén tipo A,
comercial tipo A, oficinas tipo A, dotaciones y guipamientos de escasa
entidad y de tipo cultural, docente, de ocio, depgrtivo, social y sanitario, vy
garaje.

- En=danta alta: Industria tipo A, dotaciones y equipamientos de escasa

ent ad y de tipo cultural, docente, de ocio, deportivo, social y sanitario.,.

s
A6
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALSEQUILLO

— Casas Blancas: 6 plazas.

— El Montecillo: 0 plazas.

— Las Casillas: 6 plazas.

— El Troncon: 0 plazas.

— Barranco Los Santiagos: 0 plazas.
— La Palma de Las Vegas: 12 plazas.
— La Huertecilla: 0 plazas.

-~ Colmenar Alto: 0 plazas.

— Colmenar Bajo: 32 plazas.

— Lomo de La Palma: 0 plazas.

— Cuevas Negras: 0 plazas.

— San Roque: 24 plazas.

— La Cuarta: 0 plazas.

— ElRoque: 0 plazas.

— Hoya Marina: 0 plazas.

— Los Llanetes: 12 plazas.

— Tecén: 0 plazas.

Los célculos se han realizado teniendo en cuenta el estado actual de los nlcleos y la
existencia de edificaciones que cumplan con las condiciones establecidas en el
articulo 4 del D 18/1998y la capacidad en cuanto a plazas alojativas de las mismas.

ARTICULO 141.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION VINCULADA AL USO
RESIDENCIAL EN SUELO RUSTICO.

A) Norma general:

1. Segun lo dispuesto en el articulo 66.7 del TRELOTCENC, en el municipio de
Valsequillo queda prohibida la construccién de nuevas viviendas en suelo rustico
no categorizado como asentamiento rural, salvo las excepciones que se
establezcan reglamentariamente para posibilitar la adecuada vigilancia de los
Espacios Naturales Protegidos o de instalaciones legitimadas mediante Proyectos
de Actuacion Territorial.

2. Se permite la rehabilitacion para su conservacion de edificaciones de valor
etnografico o arquitecténico. Estas edificaciones podran destinarse a uso
residencial, si no lo prohibiera la normativa especifica de la categoria del suelo
donde se emplaza, pudiendo excepcionalmente realizarse obras de ampliacién
indispensables para el cumplimiento de las condiciones de habitabilidad.

3. Tanto para la rehabilitacién, como para la nueva construccién de viviendas en
suelo rlstico se requerira el pago del canon establecido en el articulo 62.3 del
TRELOTCENC.

B) Condiciones particulares de las edificaciones.

1. Viviendas en edificaciones de valor etnografico o arquitecténico.

a) Cuando se plantee la ampliacion de las edificaciones con valor

etnografico o arquitecténico, ésta debera realizarse con la misma
tipologia y materiales de la edificacién primitiva (carpinterias, cubierta,

i
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALSEQUILLO

revestimiento, colores, etc.), manteniendo la armonia con su entorno en
relacion a desniveles, volimenes y proporciones de huecos.

b) La ampliacién solo podra realizarse en planta baja y para la dotacién de
bafio y cocina. Sera, como maximo, de un 25% de la superficie
construida, con un maximo de quince (15) metros cuadrados, sin superar
los ciento cincuenta (150) metros cuadrados construidos totales.

c) Requerira la prestaciéon de garantia por importe del 15% del coste total
de las obras previstas.

C) Determinacion de las condiciones de edificabilidad.

1.

El PGO determina en el suelo ristico con formas tradicionales de poblamiento
rural todos o algunos de los siguientes parametros relativos a las condiciones de
edificabilidad.

a) Determinaciones sobre condiciones de la unidad apta para la edificacion.

1) Unidad apta para la edificacion minima, que indica la superficie minima
de una unidad apta para la edificacién para que pueda ser edificable.

1.1) No se admitira la edificacién o reparcelacion cuando como
consecuencia de ellas quedaran unidades aptas para la edificacién
con superficie inferior a la minima.

1.2) En asentamientos rurales, las unidades aptas para la edificacion
residuales con superficie inferior a la minima establecida que
hayan sido segregadas, y se acredite fehacientemente, con
anterioridad a la entrada en vigor de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento a las que sustituye este Plan General de
Ordenacion, seran edificables siempre que cumplan con el resto de
las condiciones.

1.3) En asentamientos rurales, las unidades aptas para la edificacion
con superficie inferior a la minima como consecuencia de la cesion
gratuita de suelo para viales o espacios libres de uso publico seran
edificables, siempre que cumplan con el resto de las condiciones.

1.4) En asentamientos rurales, las unidades aptas para la edificacion
con superficie inferior a la minima que se encuentren construidas
en todos sus linderos y que, por tanto, no tienen posibilidades de
reparcelacion con las colindantes para alcanzar la unidad apta para
la edificacién minima, seran edificables siempre que cumplan con
el resto de las condiciones y que se pueda desarrollar una vivienda
minima con arreglo a las condiciones de habitabilidad.

2) Fachada minima, que establece la dimension minima del plano de
fachada de una unidad apta para la edificacién para que pueda ser
edificable.

En asentamientos rurales, las unidades aptas para la edificacion con
longitud de fachada inferior a la establecida como minima por el PGO
seran edificables si satisfacen el resto de las condiciones para ser
consideradas como solar y no existe la posibilidad de reparcelacién con
otras colindantes para alcanzar la fachada minima.

ENTO NORMATIVO DE ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA 182.1 (1dg3)
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALSEQUILLO

b) Determinaciones sobre condiciones de disposicién de la edificacion en la
unidades aptas para la edificacion.

1)

Lineas de disposicion obligatoria de la edificacién, que son aquéllas
sobre las que el planeamiento establece que debe hacerse coincidir la
proyeccién en planta de la fachada de la edificacion.

Separaciones a los linderos de la unidad apta para la edificacion o
retranqueos, que son las distancias que debe guardar la edificacion
respecto a la alineacién oficial y a los linderos de la unidad apta para la
edificacion.

El retranqueo puede ser una separacion fija, cuando se desea obtener
una alineacién homogénea de los planos de fachada de las
edificaciones, o puede ser una separacion minima, cuando se pretenda
garantizar una franja libre de edificacién en torno a las construcciones.
En funcién de la posicién del lindero respecto al cual se establece el
retranqueo, éste puede ser frontal, posterior y lateral.

Cuando no se especifique, se entendera que el retranqueo se establece
como una distancia minima y con respecto a todos los linderos de la
unidad apta para la edificacion.

El retranqueo se medira perpendicularmente al lindero de referencia en
todos los puntos del mismo.

Los sétanos y semisétanos no podran ocupar las zonas de retranqueo
minimo que establezca la normativa.

Las zonas de retranqueo estaran destinadas a estancia, jardin y
aparcamiento al aire libre. En asentamientos rurales se permite la
construccién de pérgolas, invernaderos, fuentes, terrazas cubiertas
(realizadas con materiales desmontables y abiertas al menos por dos de
sus lados), piscinas descubiertas, campos de tenis, baloncesto y en
general las construcciones propias de su destino, sin sobrepasar la
altura de una planta.

c) Determinaciones sobre condiciones de volumen y forma de la edificacion.

1)

d)
1)

Altura maxima en nimero de plantas, es el nimero méaximo de plantas
que pueden tener los edificios, excluyendo semisétanos y sétanos.

Altura minima en numero de plantas, es el nimero minimo de plantas
que pueden tener los edificios, excluyendo semisétanos y sétanos.
Salvo disposicién expresa de la normativa especifica, la altura minima
de la edificacion que se pretenda realizar en una unidad apta para la
edificacion sera de una planta.

Altura normativa en metros respecto a la via publica, que es la altura
maxima que deben medir las edificaciones, tomada desde la rasante de
la acera o aceras a las que dé fachada.

Determinaciones sobre condiciones de intensidad de la edificacion.

Coeficiente de edificabilidad. Es el valor, expresado en m% m?, de la
relacién entre la superficie edificable y la superficie total de un terreno.

DOCUMENTO NORMATIVO DE ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA 1822 (2
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALSEQUILLO

2) Edificabilidad de unidad apta para la edificacién. Es la superficie
méxima, expresada en metros cuadrados edificables (m%), de la
edificacién que puede realizarse en una unidad apta para la edificacién,
resultante de multiplicar el coeficiente de edificabilidad por la superficie
del terreno.

Se excluiran del cémputo de la superficie edificada a los efectos del
calculo de la edificabilidad:

— Los patios interiores, incluso los cubiertos.

— Los soportales y plantas diafanas porticadas.

— Los invernaderos, cobertizos y construcciones auxiliares construidas
con materiales translicidos y estructuras ligeras y facilmente
desmontables.

— Las superficies bajo cubiertas inclinadas, aunque sean utilizables y
siempre que estén vinculadas a la planta inmediatamente inferior.

- Los elementos ornamentales de remate de cubiertas.

— Los cuerpos volados abiertos.

— Los semisétanos y las plantas bajo rasante.

Si la unidad apta para la edificacion esta afectada por nuevas
alineaciones que redujeran la superficie original, a los efectos del
célculo de la edificabilidad materializable en la unidad apta para la
edificacion resultante se considerara la superficie existente antes de la
nueva alineacion, siempre que se hubiera cedido el suelo afectado por
la nueva alineacién de forma gratuita y previa o simulténea a la solicitud
de licencia de edificacion.

La superficie edificada podra ser igual o inferior a la superficie edificable
de una unidad apta para la edificacién pero no podra superarla, salvo
por razones de dimensiones o por razones de forma de la unidad apta
para la edificacién y previo informe favorable de la Oficina Técnica

Municipal.
= 5 . ==
3) Ocupacién en planta. Es el valor maximo, expresado en tanto por ===
ciento, que puede alcanzar la superficie de suelo ocupada por la ==
edificacién en relacién con la superficie total de una unidad apta para la ==

edificacion concreta.

e) Determinacion de alineaciones y rasantes.

1) EI PGOV establece las alineaciones y rasantes referidas a la totalidad
del suelo rustico de asentamiento rural que ordena, precisando, en todo
caso, la anchura de los viales o definiendo el criterio para su fijacion.

2) EI PGOV determina, especificamente, las alineaciones de los sistemas
generales y locales de comunicaciones, incluidas, en su caso, las redes
viarias peatonales, definiendo geométricamente su trazado en planta y
definiendo las rasantes definitivas, al menos en los puntos de cruce y en
los cambios de direccidn, si con estas determinaciones queda definida
suficientemente la altimetria de la red de comunicaciones.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALSEQUILLO

3) Estas determinaciones deberan establecerse, en todo caso, de acuerdo
con la legislacién sectorial aplicable.

4) Las alineaciones y rasantes son las que se establecen graficamente en
los planos de ordenacién pormenorizada, escalas 1:1000 y 1:2000 de
este PGOV.

D) Viviendas en asentamientos rurales.

La construccién de viviendas en los asentamientos rurales delimitados por el
planeamiento municipal se regiran por la normativa especifica indicada en los planos
de ordenacién pormenorizada de asentamientos rurales y cuyas condiciones se
detallan en el articulo siguiente.

ARTICULO 142.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION VINCULADA AL USO

RESIDENCIAL EN SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTO RURAL
(SRAR).

Normativas Mr1 y Mr2.
a) Ambito territorial de aplicacion.

Las normativas Mr1 y Mr2 se aplican en los asentamientos rurales consolidados
generalmente por procesos de crecimiento espontéaneo y de autoconstruccion,
con edificaciones del tipo rural tradicional que coexisten con edificaciones
recientes de viviendas unifamiliares entre medianeras, en lugares de alta
incidencia paisajistica y normalmente de orografia complicada, lindantes con
otras categorias de suelo rustico.

El ambito territorial de aplicacion es el de los recintos indicados con las leyendas
‘Mr1” y "Mr2" en los Planos de Ordenacion Pormenorizada de Asentamientos
Rurales a escala 1:1000 y 1:2000 de este PGOV.

b) Uso y tipologia edificatoria: Vivienda unifamiliar entre medianeras. Vivienda
unifamiliar adosada. Una vivienda por unidad apta para la edificacion.

c) Usos pormenaorizados.
1). Uso principal: Residencial.
2). Usos compatibles:
- En planta sétano: Almacén tipo A y garaje.
- En planta semisotano y planta baja: Industria tipo A, almacén tipo A,
comercial tipo A, oficinas tipo A, dotaciones y equipamientos de escasa
entidad y de tipo cultural, docente, de ocio, deportivo, social y sanitario, y

garaje.

- En planta alta: Industria tipo A, dotaciones y equipamientos de_es'cééa
entidad y de tipo cultural, docente, de aocio, deportivo, social y sanitario.

NN DR
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALSEQUILLO

ARTICULO 68 BIS.- DETERMINACIONES SOBRE SERVIDUMBRES AERO-

NAUTICAS.

1. Parte del término municipal de Valsequillo se encuentra incluido en las Zonas de

Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de Gran Canaria y del
enlace hertziano entre las instalaciones del Pico de la Gorra y el Centro de Control de
Las Palmas, y del Aeropuerto de Fuerteventura. Estas zonas se indican graficamente
en el Plano 5.1, de Servidumbres Aeronauticas, de este Plan General de Ordenacion.

En estas zonas serdn de aplicacién las siguientes determinaciones, por razén de las
previsiones recogidas en el Plan Director del Aeropuerto de Gran Canaria (PDAGC),
aprobado por Orden del Ministerio de la Presidencia de 20 de septiembre de 2001 y
en el Informe de la Direccién General de Aviacion Civil de fecha 6 de mayo de 2015:

A. La ejecucién de cualquier construccién, instalacién, (postes, antenas,
aerogeneradores -incluidas las palas-), medios necesarios para la construccion
(incluidas las grias de construccién y similares) o plantacién, requerira acuerdo
favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los
articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972, modificado por el Real Decreto 297/2013.

B. Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuaciéon que se
contemple, incluidos todos sus elementos (como antenas, pararrayos, chimeneas,
equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos), asi como cualquier otro afiadido sobre tales construcciones, asi como
los medios mecanicos necesarios para su construccion (gruas, etc.),
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el gélibo de viario o via férrea, no
pueden vulnerar las citadas servidumbres, salvo que quede acreditado, a juicio de
la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), que no se compromete la
seguridad, ni queda afectada de modo significativo la regularidad de las
operaciones de las aeronaves, de acuerdo con las excepciones contempladas en el
Decreto 584/1972, en su actual redaccion.

En cuanto a la posible instalacién de aerogeneradores, debido a su gran altura, (en
la que se ha de incluir la longitud de sus palas), se ha de asegurar que en ningun
caso incumplan la normativa relativa a las Servidumbres antes citadas. Lo mismo
se ha de aplicar para las lineas de transporte de energia eléctrica, las
infraestructuras de telecomunicaciones, tales como antenas de telefonia y enlaces
de microondas, y demds estructuras, que por su funcionamiento precisen ser
ubicadas en plataformas elevadas.

C. Conforme a lo establecido en el articulo 33 del Decreto 584/1972, modificado por el
Real Decreto 297/2013, podran ser autorizadas las construcciones de edificaciones
o instalaciones cuando, alun superandose los limites establecidos por las
servidumbres aeronauticas, quede acreditado, a juicio de la AESA, que no se
compromete la seguridad, ni queda afectada de modo significativo la regularidad de
las operaciones de las aeronaves 0 que se trata de un supuesto de
apantallamiento. A tales efectos, los promotores de nuevas actuaciones podran
presentar un Estudio Aeronautico de Seguridad.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALSEQUILLO

D. Cualquier emisor radioeléctrico y otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a
radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas aeronauticas, ain no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacién de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea, conforme a lo previsto en el articulo 16 del
Decreto 584/1972, de servidumbres aeronauticas.

. Por razén de las previsiones recogidas en el Plan Director del Aeropuerto de Gran

Canaria (PDAGC), la ejecucion de cualquier construccién o estructura (postes,
antenas, aerogeneradores -incluidas las palas, etc.) y la instalacion de los medios
necesarios para su construccién (incluidas las grias de construccién o similares), que
se eleve a una altura superior a los 100 metros sobre el terreno, requerira
pronunciamiento previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) en relacion
con su incidencia en la seguridad de las operaciones aéreas, conforme a lo dispuesto
en el articulo 8 del Decreto 584/1972 en su actual redaccién.

Las propuestas de nuevos planeamientos urbanisticos o planes de desarrollo, de su
revision o modificacién, en aquellos ambitos territoriales del término municipal de
Valsequillo de Gran Canaria que se encuentren afectados por las Servidumbres
aeronduticas y radioeléctricas citadas, deberén ser informadas por la Direccién
General de Aviacién Civil antes de su aprobacion inicial, segln lo estipulado en la
Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998, modificado por el Real
Decreto 297/2013.

Dado que las servidumbres aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho
de propiedad en razén de la funcién social de ésta, la resolucién que a tales efectos
se evacuase sélo podra general algin derecho a indemnizacién cuando afecte a
derechos ya patrimonializados.

En el caso de que las limitaciones y requisitos impuestos por las servidumbres
aeronauticas no permitan que se lleven a a cabo las construcciones o instalaciones
previstas, no se generard ningun tipo de derecho a indemnizacién por parte del
Ministerio de Fomento, ni del gestor aeroportuario, ni del prestador de los Servicios de
Navegacién Aérea, ni del Ayuntamiento de Valsequillo de Gran Canaria.
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PROPUESTA DE NUEVO PLANO 5.1 DE ORDENACION PORMENORIZADA DEL PGOV.

llustre Ayuntamiento de Valsequillo de Gran Canaria
ANEXO 3.

C/ Ledn y Castillo, 1, Valsequillo de Gran Canaria. 35217 Las Palmas. Teno. 928705011. Fax: 928570070

llustre Ayuntamiento de Valsequillo de Gran Canaria.
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