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MEMORIA DE GESTION.-
1. EL MARCO LEGAL.

El presente documento se realiza de acuerdo a la legislacion vigente en Canarias, siendo de aplicacion
el Texto Refundido de la Ley de Suelo (RDL 2/2008) y los Reglamentos estatales ( como textos
supletorios y en sustitucion de los reglamentos canarios aun no redactados) a nivel del estado y a
nivel autonémico el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio de Canarias y Ley de
Espacios Naturales de Canarias (Decreto Legislativo 1/2000), en adelante TRLOTENC, y la Ley de
Patrimonio Histérico de Canarias (Ley 4/99), el Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de
Planeamiento de Canarias, el Reglamento de Procedimiento de Canarias y el Decreto 11/97 relativo a
Edificaciones no amparadas en licencias modificado por el Decreto 171/98, de 8 de octubre.

Los conceptos manejados en esta memoria responden a los fines establecidos en la legislaciéon canaria
y especialmente los indicados en el articulo 5y 6 del TRLOTENC:

Articulo 5.- Fines de la actuacion publica con relacion al territorio.
Son fines de toda actuacion publica de regulacion del uso y aprovechamiento del suelo o de
utilizacion de éste:

g) Mantener y mejorar la calidad del entorno urbano, regulando los usos del suelo,
las densidades, alturas y volumenes, dotaciones publicas y las actividades
productivas, comerciales, de transporte, ocio, turisticas o de otra indole, con el
fin de promover un desarrollo econémico y social equilibrado y sostenible, en un
entorno residencial diversificado, asegurando el acceso de los habitantes en
condiciones de igualdad a los equipamientos y lugares de trabajo, cultura y ocio
¥y a un puesto de trabajo.

h) Orientar las actuaciones publicas y privadas para la efectividad del derecho
constitucional a una vivienda digna y adecuada para todos.

Integrar y armonizar cuantos intereses afecten de forma relevante al territorio,
con subordinacion, en todo caso, de los privados a los publicos.

Articulo 6.- Fines de la actuacion de cardcter urbanistico.
1. Seran fines de la actuacion de cardcter urban/stico:

a. Regular los usos del suelo y de las construcciones, de tal forma que hagan
posible Ja utilizacion ordenada y sostenible de Jos recursos naturales,
subordinando los intereses individuales a los colectivos y, en todo caso, al
interés general definido en este Texto Refundido y en los instrumentos de
ordenacion de los recursos naturales, territorial y urbanistica.

b. Garantizar una adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por las actuaciones urbanisticas o por la ejecucion de las obras
publicas que impliguen mejoras o repercusiones positivas en las propiedades
afectadas.

c. Delimitar, en el marco de la legislacion general, el contenido del derecho de
propiedad del suelo, asi como el uso y las formas de aprovechamiento de éste.

d. Evitar la especulacion con el suelo y la vivienda.

e. Impedir la desigual atribucion de cargas y beneficios en situaciones iguales,
imponiendo su justa distribucion entre los que intervengan en la actividad
transformadora del suelo.

2. La ordenacion urbanistica tiene por objeto en el marco de la ordenacion del territorio:
a. La organizacion racional y conforme al interés general de la ocupacion y del uso
del suelo, mediante su clasificacion y calificacion, asi como el destino y la
utilizacion de las edificaciones, construcciones e instalaciones, incluyendo /a
determinacion, reserva, afectacion y proteccion del suelo destinado a
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equipamiento y dotaciones, con especifica atencion a la ordenacion insular del
suelo que soporte la actividad turistica.

b. La fijacion de las condiciones de ejecucion y, en su caso, programacion de las
actividades de urbanizacion y edificacion, asi como del cumplimiento de los
deberes de conservacion y rehabilitacion.

¢. La constitucion de patrimonios publicos de suelo para actuaciones publicas que
faciliten la ejecucion del planeamiento.

d. La calfficacion de suelo para construccion de viviendas sujfetas a algun régimen
de proteccion publica.

e. La proteccion y conservacion de los recursos naturales, del paisaje natural, rural
y urbano y del Patrimonio Historico Canario.

Igualmente en el TRLOTENC se definen los criterios generales de la gestion de la actividad de
ordenacion:

Articulo 7.- Gestion de la actividad de ordenacion de los recursos naturales, territorial y
urbanistica.
1. La gestion de la actividad de ordenacion de los recursos naturales, territorial y
urbanistica se desarrollarda en las formas previstas en este Texto Refundido y, para lo
no contemplado en ella, en la legislacion requladora de la Administracion actuante.

2. Se realizaran necesariamente de forma directa:

a. La tramitacion y aprobacion de los instrumentos de planeamiento y de
ejecucion.

b. Las actuaciones que impliquen el egjercicio de potestades de ordenacion,
inspeccion, control, intervencion, proteccion de la legalidad, sancion y
expropiacion.

La Administracion podré actuar, en estos casos, por s/ misma o mediante una
organizacion descentralizada de Derecho publico dependiente de ella.

3. 3. Las Administraciones con competencia en materia de ordenacion de los recursos
naturales, territorial y urbanistica tienen el deber de facilitar y promover, en el dmbito
de sus respectivas competencias y en las formas y con el alcance previstos en este
Texto Refundido, la iniciativa privada en el desarrollo de dicha actividad.

4. 4. Los titulares de derechos sobre el suelo o bienes inmuebles intervendran en la
actividad de ordenacion de los recursos naturales, territorial y urbanistica, en la forma y
en los términos de la legislacion general reguladora de las condiciones bésicas garantes
de la igualdad en el efercicio del derecho de propiedad y del presente Texto Refundido.

Por todo ello es el Plan General quien materializa en este documento y configura en ultimo lugar los
derechos y deberes de los propietarios de suelo estableciendo el régimen juridico de las distintas
clases de suelo y categorias.

Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejerceran siempre dentro de los limites y con
el previo cumplimiento de los deberes establecidos por el planeamiento con arreglo a la clasificacion,
categorizacion y, en su caso, calificacion urbanistica del suelo.

Estos derechos se establecen a través de la ordenacién estructural y de la pormenorizada y son la
base de la equidistribucion de los beneficios y cargas de la ordenacion urbanistica en base a una
determinada estrategia politica y urbanistica, tanto por la capacidad de la administracién municipal, y
la insular y regional en la parte que le corresponda, como por los agentes intervinientes en el proceso
urbano, desde el punto de vista inmobiliario y desde los aspectos sociales y dotacionales.

El articulo 3 del Reglamento de Gestion de Canarias establece quienes son los sujetos legitimados
para ejercer la actividad de gestion y ejecucion:
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Articulo 3.- Sujetos legitimados para efercer la actividad de gestion y ejecucion.

1. Los actos juridicos y materiales de gestion y efecucion de la ordenacion sélo podran
realizarse por los sujetos publicos y las personas fisicas o juridicas privadas que estén
legitimados para ello, conforme a lo establecido en el Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, segun el
régimen juridico aplicable y las condiciones previstas en el planeamiento y, en su caso,
de acuerdo al sistema de ejecucion determinado para el desarrollo del ambito, sector o
unidad de actuacion de que se trate.

2. Corresponden a las Administraciones Publicas, dentro de sus respectivos ambitos de
competencia:

a. La direccion, inspeccion y control, en los términos establecidos legalmente, de
toda la actividad de gestion y efecucion, ejercida de forma publica o privada, a
fin de asegurar que las actuaciones se produzcan de conformidad con /a
ordenacion del territorio y la urbanistica, as/ como, en su caso, segun [os
correspondientes instrumentos de gestion y efecucion.

b. La efecucion material del planeamiento en actuaciones urbanisticas aisladas
cuya efecucion no corresponda a los propietarios, o en dambitos de sistemas
generales o sufetos a rehabilitacion integral, en los supuestos y en los términos
que correspondan segun lo establecido en el presente Reglamento.

¢. La gestion urbanistica y la efecucion material del planeamiento en ambitos,
sectores o unidades de actuacion cuando se haya establecido un sistema de
efecucion publica.

d. De acuerdo a lo expresado en el ndmero anterior, las Administraciones Plblicas
competentes ejecutardn o, en su caso, velaran por la correcta efecucion de la
ordenacion en los términos establecidos en la legisiacion aplicable, en su
desarrollo reglamentario, y segun lo dispuesto en los instrumentos que
correspondan.

3. La actuacion de las Administraciones Publicas competentes en la actividad de efecucion
del planeamiento comprende:

a. La determinacion por la Administracion actuante de la forma de gestion de su
propia actividad, en los supuestos de sistemas de ejecucion publica.

b. La organizacion temporal de la efjecucion cuando no se contenga ya en el
planeamiento o proceda modificarla.

¢. La delimitacion de la unidad de actuacion o, en su caso, del drea de gestion
integrada y la eleccion del sistema de ejecucion, o, en el caso de los sistemas
generales, la fijacion de las fases y del procedimiento de realizacion de las
obras.

d. La realizacion de las obras de urbanizacion cuando el sistema de efecucion sea
publico y de las obras publicas ordinarias pertinentes en /as actuaciones
urbanisticas aisladas cuya ejecucion no corresponda a los propietarios;, y la
exigencia, direccion, inspeccion y control de dicha realizacion, en los términos
de la regulacion del sistema de ejecucion privada establecido, en otro caso.

e. La ejecucion de la edificacion de los sistemas generales y locales de dotaciones
publicas y, en su caso, de las que se realicen en parcelas del patrimonio publico
de suelo.

f. La conservacion de las obras de urbanizacion y de la edificacion que les
correspondan, asi como de las medidas ambientales.

4. La Administracion Publica de la Comunidad Auténoma, los Cabildos Insulares y los
Ayuntamientos podran utilizar, para la gestion de la actividad de efecucion que sea de
Su respectiva competencia, todas las formas o modalidades admitidas por la legislacion
de régimen juridico y de contratacion de las Administraciones Publicas, y de régimen
local.
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5. Las Administraciones Publicas, en el dmbito de sus respectivas competencias, deben
facilitar y promover la iniciativa privada en el desarrollo de la actividad de gestion y
ejecucion del planeamiento, en las formas y con el alcance previstos en el Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias.

El articulo 4 del citado reglamento también define lo siguiente sobre los distintos tipos de actuaciones
en la gestién y ejecucion del planeamiento:

Articulo 4.- Tipos de actuaciones de gestion y ejecucion.

1. La actividad de gestion y ejecucion para el desarrollo efectivo de la ordenacion
establecida en los instrumentos de planeamiento, se desarroflard a través de /los
sliguientes tipos de actuaciones:

A.  Actuaciones urbanisticas mediante sistemas de efecucion, en los siguientes
supuestos:
a. Actuaciones en dambitos o unidades de actuacion de suelo urbano no
consolidado por la urbanizacion.
b. Actuaciones en sectores de suelo urbanizable o, en su caso, en las
unidades de actuacion en las que éstos se dividan.
¢. Actuaciones en unidades de actuacion en suelo rustico de asentamientos
rurales, en los casos previstos por el articulo 97.b).2 del Texto Refundido
de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias.
B. Actuaciones de efecucion en suelo urbano consolidado por la urbanizacion, de
cardcter individualizado, para la efecucion de sistemas generales no adscritos
a suelo urbanizable, para la obtencion del suelo y la ejecucion de las
dotaciones locales previstas y, en su caso, para completar las obras de
urbanizacion del viario.
C. Actuaciones urbanisticas aisladas en suelo rustico, que podran llevarse a cabo:
a. Para el desarrollo de Calificaciones Territoriales en suelo rastico.
b. Para el desarrollo de Proyectos de Actuacion Territorial en suelo rustico.
c. Para la ejecucion de Proyectos de Sistemas Generales situados en suelo
rustico.
D. Actuaciones en dreas de gestion integrada, que podran coincidir con una o
varias de las anteriores, segun la clase y categoria de suelo que desarrollen.

2. Segun el alcance y contenido de las actuaciones a desarrollar en los diferentes
supuestos relacionados en el numero anterior, éstas podran ejercitarse. mediante actos
de ejecucion material en suelo urbano consolidado o en suelo rdstico de asentamientos
rurales excluido de unidades de actuacion; o bien realizarse a través de las
operaciones, técnicas, instrumentos de gestion y proyectos de efecucion que
desarrollan los sistemas de ejecucion previstos legalmente.

Igualmente se define en el articulo 5 del citado reglamento cuales son los requisitos necesarios para
iniciar la actividad de gestion y ejecucion:

Articulo 5.- Requisitos para iniciar la actividad de gestion y ejecucion.

1. El ejercicio de la actividad de gestion y efecucion, cualquiera que sea el sujeto
legitimado, requerird la previa aprobacion del planeamiento que establezca la
ordenacion pormenorizada completa y detallada exigible de acuerdo al Texto Refundido
de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Canarias y a los Reglamentos que lo desarrollan, segun la clase y categoria de suelo,
sin perjuicio de los supuestos en los que el ejercicio de tal actividad comience con la
presentacion de iniciativas que contengan el desarrollo completo de dicha ordenacion
pormenorizada.

2. Cuando el ejercicio de la actividad tenga por objeto la ejecucion sistemadtica del
planeamiento en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado,
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ademads del requisito establecido en el numero anterior, serd necesaria la delimitacion
de la unidad de actuacion que corresponda y la determinacion del sistema de efecucion
para su desarrollo.

Por otra parte la gestion y ejecucién esta referida a un plan concreto que se ha desarrollado de
acuerdo a las determinaciones establecidas en la legislacion.

El articulo 32 del TRLOTENC establece que:

A) Constituye la ordenacion estructural el conjunto de determinaciones que define el modelo de
ocupacion y utilizacion del territorio en el dmbito de la totalidad de un término municipal, asi como los
elementos fundamentales de la organizacion y el funcionamiento urbano actual y su esquema de
futuro. La ordenacion urbanistica estructural comprende especificamente las siguientes
determinaciones:

1) El modelo de ocupacion del territorio y desarrollo urbano.

2) La clasificacion del suelo.

3) En el suelo rustico, su adscripcion a la categoria que le corresponda y la determinacion de los
usos genéricos atribuibles a esa categoria.

B) Constituye la ordenacion urbanistica pormenorizada el conjunto de las determinaciones que, dentro
del marco de las de cardcter estructural, desarrollan aquéllas en términos suficientemente precisos,
para permitir la legitimacion de /as actividades de ejecucion, comprendiendo:

1) La ordenacion completa y con el mismo grado de precision exigible a un Plan Parcial de todo o
parte del suelo urbano y del urbanizable ordenado.

2) La division del suelo urbano y urbanizable en ambitos y sectores, determinando la normativa
que sea de aplicacion en cada uno de ellos y fijando para cada uno de los sectores de suelo
urbanizable sectorizado el aprovechamiento urbanistico medio que le corresponda, que no podréa
diferir entre sectores en mds del 15 por ciento.

3) La organizacion de la gestion y la programacion de la ejecucion publica del Plan General.

4) La determinacion, si procede, de reservas complementarias de equipamientos e
infraestructuras que completen las previstas en [os sistemas generales, sin adquirir esta
calificacion.

5) La delimitacion, si procede, de unidades de actuacion, asi como de dreas de gestion integrada,
precisando el cardcter publico o privado del sistema de ejecucion segun corresponda.

La ordenacion general del término municipal se establece a partir de un modelo de ocupacion del
suelo en aras de integrar los espacios vacios en la trama urbana existente de acuerdo a la legislacion
vigente y mediante la delimitaciéon de sectores y de unidades de actuacidn. Pero también existe un
suelo urbano ajeno a éstas delimitaciones por mandato legal, el suelo urbano comun, o consolidado,
al que no le son de aplicacion los limites establecidos en el articulo 36 del TRLOTENC. La importancia
de éste articulo radica en que establece con caracter universal el maximo del aprovechamiento
atribuible a cualquiera de los &mbitos citados. Textualmente dice:

1. Los instrumentos de ordenacion que tengan por objeto la ordenacion pormenorizada de ambitos
completos en suelo urbano no consolidado por la urbanizacion y de sectores en suelo urbanizable,
deberdn observar las siguientes reglas sustantivas de ordenacion:
a) En suelo cuyo destino sea predominantemente residencial:
1) Una densidad maxima de 400 habitantes por hectdrea, referida a la superficie total del
ambito objeto del Plan, que podrd elevarse hasta 500 habitantes por hectdrea en los suelos
urbanos de renovacion y rehabilitacion.
2) Una edificabilidad bruta maxima de 1,20 metros cuadrados edificados por cada metro
cuadrado de suelo, referida a la superficie total del ambito ordenado, que podrd elevarse
hasta 1,50 metros cuadrados edificados por cada metro cuadrado de suelo en los suelos
urbanos de renovacion y rehabilitacion.
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3) Una reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinado a espacios libres publicos,
dotaciones y equipamientos, por cada cien metros cuadrados de edificacion,; de esa reserva,
al menos el 50 por ciento correspondera a los espacios libres publicos. Reglamentariamente,
en los dmbitos de suelo urbano no consolidado de escasa entidad que se determinen, podra
minorarse esta reserva, en atencion a la dificultad o imposibilidad de la materializacion de las
operaciones de cesion.

4) Una prevision de al menos una plaza de aparcamiento fuera de la red viaria, por cada
vivienda, segun se establezca reglamentariamente.

b) En el suelo turistico: una reserva minima de 50 metros cuadrados de suelo por cada 100
metros cuadrados de edificacion, destinada a espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos,
de los cuales al menos 30 metros cuadrados por cada 100 de edificacion se destinaran a espacios
libres publicos y como maximo siete metros cuadrados por cada 100 de edificacion a dotaciones.

c) En el suelo con destino industrial o dedicado a actividades del sector economico terciario:
1) Una reserva de suelo destinada a espacios libres publicos de al menos el 10 por ciento de
la superficie total ordenada.
2) Una reserva de suelo con destino a dotaciones de al menos el uno por ciento de la
superficie total ordenada.
3) Una reserva de suelo con destino a equipamientos de al menos el tres por ciento de la
superficie total ordenada.

2. Las reservas de sistemas generales establecidas en el planeamiento general no seran
computables para el cumplimiento de las prescritas en este articulo.

3. Reglamentariamente, y sin minoracion de su superficie, se modularan las reservas de suelo
establecidas en este articulo en funcion de las caracteristicas de los ambitos y sectores.

Con éstos limites y el modelo de ordenacion propuesto por el Plan General se generan los
aprovechamientos que han de repartirse entre los propietarios del suelo y la parte proporcional de las
plusvalias derivadas que deben volver a la sociedad que las ha generado.

Igualmente se deben considerar los derechos y deberes recogidos por la legislacion vigente en el
TRLOTENC:

Articulo 58.- Contenido urbanistico de la propiedad del suelo: derechos.

1. El contenido del derecho de propiedad del suelo y, en su caso, la edificacion tiene siempre
como limites las determinaciones ambientales para la proteccion del suelo, el agua, el aire, la
flora y la fauna; y las medidas de proteccion de los Espacios Naturales Protegidos y del
patrimonio historico de Canarias y cualquier otro que se determine por ley.

2. Forma parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo el derecho a usar,
disfrutar y disponer de los terrenos conforme a la clasificacion, categorizacion y calificacion de
los mismos.

1.  Es condicion para el efercicio de los derechos de la propiedad del suelo el previo cumplimiento de
los deberes legales exigibles.

Articulo 59.- Contenido urbanistico de la propiedad del suelo: deberes.

Formaran parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, sin perjuicio del

régimen a que esté sujeto por razon de su clasificacion y categorizacion, 1os siguientes deberes.
a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion y conservar las construcciones e
instalaciones existentes, asi como, en su caso, levantar las cargas impuestas por la
ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio de las facultades y derechos previstos en
este Texto Refundido.
b) Respetar los limites que deriven de la legislacion aplicable en materia de unidad
minima de cultivo o por razon de la colindancia con bienes que tengan la condicion de
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dominio publico, en los que estén establecidos obras o servicios publicos o en cuyo vuelo
0 subsuelo existan recursos naturales sujfetos a explotacion regulada.

¢) Cumplir lo preceptuado por los planes y programas sectoriales aprobados conforme a
/a legislacion de aplicacion.

d) Permitir la realizacion por la Administracion publica competente de los trabajos que
sean necesarios para realizar labores de control, conservacion o restauracion del medio y
de prevencion de la erosion, asi como el deber de facilitar el acceso a los representantes
de la Administracion para desarrollar las funciones de conservacion e inspeccion.

e) Conservar en buenas condiciones de salubridad y ornato las construcciones o
Instalaciones existentes para que cumplan siempre los requisitos minimos exigibles para
autorizar su uso, procediendo, en su caso, a la rehabilitacion siempre que el importe de
las obras a realizar no supere el 50 por ciento del coste de nueva construccion con
similares caracteristicas.

f) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la
licencia municipal con cardcter previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo,
natural o construido, sin perjuicio de lo que se establezca en la legislacion sectorial que
resultare aplicable.

Existe en el TRLOTENC otro articulo muy importante puesto que define los limites entre los
aprovechamientos de los suelos urbanizables y también en las unidades de actuacién ya que define el
concepto y las forma de calcular el aprovechamiento medio.

Articulo 60.- Aprovechamiento urbanistico medio.

1. En los sectores de suelo urbanizable y en los ambitos de suelo urbano, el planeamiento
establecerd los aprovechamientos urbanisticos globales y medio en funcion de los usos,
Intensidades, tipologias edificatorias y circunstancias urbanisticas de los terrenos que
no estén destinados a viales, zonas verdes y demads dotaciones.

2. El Plan General establecera un coeficiente que exprese el valor que atribuye a cada uso
y tipologia edificatoria en relacion con los demds. También podra establecer un
coeficlente para cada sector o ambito, en funcion de su situacion dentro de la
estructura territorial.

Los Planes Parciales fijaran la ponderacion relativa de los usos y tipologias edificatorias
resultantes de su ordenacion detallada, asi como la que refleje las diferencias de
Situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del ambito ordenado.

El coeficiente de homogeneizacion de cada drea geogréfica y funcional diferenciada se
determinara por ponderacion de los anteriores coeficientes, afjustando el resultado, si
fuera preciso, con objeto de consequir una mas adecuada valoracion relativa.

3. El aprovechamiento urbanistico de cada drea diferenciada serd el resultado de
multiplicar la superficie de las parcelas lucrativas de la misma por la edificabilidad
correspondiente, expresada en metros cuadrados edificables por cada metro cuadrado
de suelo, y por el coeficiente de homogeneizacion, expresandose el resultado en
unidades de aprovechamiento. El aprovechamiento urbanistico de un sector o ambito
serd la suma de [los aprovechamientos que correspondan a todas sus areas
diferenciadas.

La asignacion de coeficientes a los distintos usos y tipologias edificatorias, sectores,
ambitos y dreas diferenciadas debera ser razonada, exponiendo las motivaciones que
han dado lugar a su determinacion.

4. El aprovechamiento urbanistico medio de cada sector o dmbito se obtendra dividiendo
su aprovechamiento urbanistico por su superficie total, incluida la de los sistemas
generales comprendidos o adscritos al mismo. El resultado se expresara en unidades de
aprovechamiento por metro cuadrado.

El desarrollo de éste articulo se realiza en el siguiente apartado de la propuesta del Plan General.
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En los articulos 70, 71, 72 y 73 del TRLOTENC se definen los deberes y derechos de los propietarios
en cuanto al régimen juridico del suelo urbano, consolidado y no consolidado, el urbanizable y el
rastico en sus diferentes categorias respectivamente.

Igualmente en los articulos 96 y 97 del TRLOTENC se definen los sistemas de ejecucion entre los que
se puede optar a la hora de definir la citada estrategia municipal, sistemas que afectan a las distintas
clases de suelo y por tanto a las unidades de actuacion, los sectores de suelo urbanizable y las
actuaciones en suelo rustico.

Articulo 96.- Sistemas de efecucion.

1. Para cada ambito o sector o, en su caso, unidad de actuacion, el planeamiento de
ordenacion urbanistico y, en su caso, territorial debera optar expresamente entre los
sistemas de efjecucion privada y publica para el desarrollo de la actividad de ejecucion,
especificando, ademds y solo cuando opte por los segundos, el concreto sistema
elegido.

El cambio de la opcion establecida en el planeamiento requerird la tramitacion del
procedimiento dirigido a tal fin, iniciado de oficio o a instancia de parte, en el que
deberd celebrarse informacion publica por el plazo minimo de veinte dias.

2. Los sistemas de ejecucion son [os siguientes:
a. Sistemas de efecucion privada:
1. Concierto.
2. Compensacion.
3. Ejecucion empresarial.

b. Sistemas de ejecucion publica:
1. Cooperacion.
2. Expropiacion.
3. Ejecucion forzosa.

Articulo 97.- Eleccion del sistema de ejecucion.
El sistema de ejecucion se determinard conforme a las siguientes reglas:

a) En suelo urbano y urbanizable:
1) Preferencia de los sistemas de ejecucion privada, sin perjuicio de la posibilidad de opcion
por un sistema de ejecucion publica cuando razones de interés publico asi lo justifiquen.
2) Entre los sistemas de ejecucion publica tendra cardcter preferente el de cooperacion. E/
sistema de expropiacion, que tendrd cardcter excepcional, deberd basarse en motivos
suficientes de interés publico que lo justifiquen.

b) En asentamientos en suelo rastico:
1) Preferencia del sistema de ejecucion publica por expropiacion, con imposicion de
contribuciones especiales para la adquisicion del suelo preciso y ejecucion de las dotaciones
y las infraestructuras publicas.
2) Preferencia, en los restantes supuestos, del sistema de ejecucion publica por cooperacion
con reparcelacion economica.

¢) En sistemas generales. preferencia del sistema de efecucion publica por expropiacion.

También se definen las obligaciones urbanisticas y la responsabilidad sobre los gastos de urbanizacion
en los articulos 98 y 99 del TRLOTENC:

Articulo 98.- Afectacion real de los terrenos al cumplimiento de las obligaciones urbanisticas.
El establecimiento del sistema de efecucion determinara la afectacion real de la totalidad de los
terrenos incluidos en el sector, ambito o unidad de actuacion al cumplimiento de /as
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obligaciones legales exigibles, afectacion que se deberd hacer constar en el Registro de la
Propiedad.

Articulo 99.- Gastos de urbanizacion.

1. La inclusion de terrenos en un sector, dmbito 0 en una unidad de actuacion urbanistica
implica la asuncion por parte de los propietarios del coste de la ejecucion del planeamiento.

2. Se entienden como gastos de ejecucion de planeamiento /os necesarios para la correcta y
total ejecucion de la urbanizacion. Reglamentariamente se procederd a establecer una relacion
pormenorizada de estos gastos segun la actuacion de que se trate, que incluird, en todo caso,
los relativos a las infraestructuras y a los de las obras de urbanizacion y ajardinamiento de
viales y espacios libres publicos, asi como la repercusion a las entidades o empresas
concesionarias o suministradoras, de los gastos de primera instalacion y mantenimiento de los
servicios de energia eléctrica, telecomunicaciones, abastecimiento de agua y saneamiento,
conforme a su reglamentacion especifica.

En los articulos 12 y 13 del Reglamento de Gestion de Canarias se define la forma de intervencion
privada en la actividad de gestion y ejecucion, que literalmente dicen:

Articulo 12.- Formas de intervencion privada en la gestion y efecucion.

La participacion de los particulares en la actividad de gestion y ejecucion de la ordenacion de

los recursos naturales, territorial y urbanistica, podra tener lugar:
a) En régimen de colaboracion con las Administraciones Publicas, a través de su
participacion en consorclos, sociedades mixtas o entidades urbanisticas de cooperacion.
b) En régimen de adjudicatarios de la gestion y ejecucion del planeamiento, bien
directamente o a través de sociedades mercantiles constituidas al efecto, o de entidades
urbanisticas de gestion, sequn el sistema de efecucion privada que se establezca y la forma
de gestion que adopten, de acuerdo a la regulacion establecida en el Titulo Il de este
Reglamento para cada uno de los sistemas previstos legalmente.
c) Asumiendo directamente la efecucion material del planeamiento para el cumplimiento
total de los deberes y obligaciones derivados del régimen del suelo y de la ordenacion
urbanistica.

Articulo 13.- Participacion de particulares en la actividad publica de gestion.
1. Los particulares pueden participar en la actividad publica de gestion a través de las
siguientes formas de cardcter mixto:
a) Sociedades urbanisticas mixtas. Las Administraciones actuantes pueden constituir
socledades andnimas o empresas de capital en parte publico y en parte privado, asi como
adquirir acciones de sociedades que se hallen constituidas, con el fin de llevar a cabo
actuaciones de gestion urbanistica.
b) Consorcios urbanisticos con incorporacion de particulares. Los consorcios regulados en el
articulo 10 anterior son entidades asociativas a las que también pueden incorporarse
particulares, en calidad de colaboradores, o entes privados que persigan fines de interés
publico concurrentes con las Administraciones actuantes cuando as/ se estime necesario
para los fines consorciales. El régimen de participacion de los particulares quedara definido
en los convenjios de adhesion y los estatutos del consorcio.
2. La participacion de los particulares en la actividad publica de gestion y efecucion del
planeamiento también podrd establecerse, en su caso, a través de la participacion de los
propietarios de suelo en las entidades urbanisticas de cooperacion o en /as sociedades
mercantiles de capital mixto previstas especificamente para el desarrollo del sistema de
efecucion publica por cooperacion.
3. Ademas, las Administraciones Publicas y sus organismos dependientes o adscritos, los
consorcios y las entidades mercantiles creadas por aquéllas, podrdn suscribir convenios con
particulares, colectivos sociales y asociaciones profesionales o empresariales con fines de
colaboracion y de cooperacion en la gestion y ejecucion de planeamiento, en los términos
autorizados por la legislacion administrativa general y de acuerdo a lo dispuesto en el Capitulo
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1V del Titulo VIl del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias.

4. También las empresas privadas y los profesionales competentes pueden participar de forma
indirecta, adquiriendo la condicion de contratista respecto de aquellas tareas de gestion y
ejecucion que contraten las Administraciones actuantes.

5. En todo caso, los ciudadanos tienen el derecho a participar en los procedimientos de
aprobacion de los instrumentos de gestion mediante la formulacion de alegaciones en el
periodo de informacion publica al que preceptivamente deban ser sometidos tales instrumentos,
as/ como mediante el ejercicio de la accion publica ante los drganos administrativos y judiciales
para exigir el cumplimiento de /a legalidad.

En los articulos 137, 138 y 139 del TRLOTENC se define la manera de obtener y ejecutar los
sistemas generales:

Articulo 137.- Formas de ejecucion.

1. E/ suelo destinado a sistemas generales se obtendra mediante expropiacion u ocupacion
directa, cuando no se incluya o se adscriba al sector, ambito o unidad de actuacion.

2. La expropiacion u ocupacion directa de los sistemas generales debera tener lugar dentro de
los cinco afios siguientes a la aprobacion del planeamiento de ordenacion que legitime la
actividad de ejecucion.

3. Las obras correspondientes a sistemas generales se realizaran conforme a las
determinaciones sustantivas, temporales y de gestion del planeamiento de ordenacion como
obras publicas ordinarias.

Articulo 138.- Efectos del incumplimiento del deber de adquirir el suelo de sistemas
generales.

Transcurrido sin efecto el plazo previsto en el articulo anterior, el procedimiento de
exproplacion forzosa se entendera incoado por ministerio de la Ley si, efectuado requerimiento
a tal fin por el propietario afectado o sus causahablentes, transcurre un aro desde dicho
requerimiento sin que la incoacion se produzca.

Desde que se entienda legalmente incoado el procedimiento expropiatorio, el propietario
interesado podra formular hoja de aprecio, asi como, transcurridos dos meses sin notificacion
de resolucion alguna, dirigirse a la Comision de Valoraciones de Canarias a los efectos de /a
fijacion definitiva del justiprecio.

Articulo 139.- Ocupacion directa de los terrenos destinados a sistemas generales.
1. Los terrenos destinados a sistemas generales podrdan obtenerse mediante su ocupacion
directa y permuta forzosa con terrenos de un patrimonio publico de suelo de dimensiones
suficientes y caracteristicas adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento urbanistico
que corresponda al propietario afectado, conforme a lo establecido en el articulo anterior.
La ocupacion directa requerira la determinacion.:
a) Del aprovechamiento urbanistico que corresponda al propietario afectado.
b) De los terrenos pertenecientes a un patrimonio publico de suelo para permutar por /0s
ocupados, asi como, en su caso, de la indemnizacion que se ha de satisfacer en metalico por
la parte de aprovechamiento no materializable en ellos.

2. La ocupacion directa se producira por el procedimiento reglamentariamente establecido, que
podra terminarse por convenio y debera respetar las siguientes reglas:
a) Seran preceptivos el sometimiento a informacion publica de la relacion de terrenos y
propietarios afectados, con indicacion de los aprovechamientos urbanisticos correspondientes
a éstos y de los terrenos pertenecientes a patrimonios publicos de suelo que se permutan por
cada uno de ellos, y la notificacion personal a los propietarios, con un mes de antelacion, de
la ocupacion prevista y las demads circunstancias relevantes que en éella concurran.
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b) Contra la relacion a que se refiere la letra anterior podran los propietarios afectados formular
reclamacion ante la Comision de Valoraciones de Canarias, sin cuyo acuerdo no podra
procederse a acto alguno de ocupacion.

¢) En el momento de la ocupacion deberd levantarse acta haciendo constar el lugar y la fecha de
otorgamiento y la Administracion actuante; la identificacion de los titulares de los terrenos
ocupados y la situacion registral de éstos, la superficie ocupada, el o los aprovechamientos
urbanisticos que le correspondan y los terrenos pertenecientes a un patrimonio publico de
suelo que se permutan, asi como, en su caso, la indemnizacion complementaria de la permuta
forzosa.

d) Las actuaciones que se afecten a los propietarios desconocidos, no comparecientes o
incapacitados sin representacion y respecto a /las propiedades litigiosas deberdn entenderse
con el Ministerio Fiscal.

e) Los propietarios afectados por la ocupacion tendrdan derecho a la expedicion de certificacion
administrativa acredjtativa de todos los extremos del acta levantada.

f) La certificacion administrativa del acta de ocupacion directa producira los efectos propios de la
reparcelacion y servira de reconocimiento del derecho a la indemnizacion complementaria de
la permuta, la cual deberd abonarse dentro de los tres meses siguientes al acto de ocupacion.

g) La Administracion actuante remitird al Registro de /a Propiedad certificacion del acta levantada
a los efectos de la practica de las inscripciones procedentes.

También se han delimitado varias actuaciones urbanisticas aisladas par la ejecucion de obras publicas
ordinarias de acuerdo a lo establecido en el articulo 145 del TRLOTENC:

Articulo 145.- Actuaciones urban/sticas aisladas.

1. Cuando no esté prevista en el planeamiento de los recursos naturales, territorial y
urbanistico, ni sea precisa ni conveniente la delimitacion de unidades de actuacion, la actividad
de ejecucion de aquél se llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con la
legislacion que sea aplicable por razon de la Administracion publica actuante.

2. El suelo preciso para las dotaciones se obtendra por:

a) Cesion gratuita en virtud de convenio urban/stico.
b) Expropiacion.
c) Ocupacion directa.

3. Cuando las obras publicas sean de urbanizacion, la administracion publica actuante podra
imponer contribuciones especiales a los titulares de suelo beneficiados especialmente por
aquéllas.

2. LA PROPUESTA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE EL
PASO EN EL DOCUMENTO DE APROBACION DEFINITIVA.

El elemento fundamental de la estrategia de un Plan General es la gestién, y entendemos por gestion
los mecanismos legales que permiten la intervencion de la administracion en la regulacién de los
aprovechamientos y su relacion con el derecho de propiedad, de tal manera que de la conjuncion de
ambos se obtienen las dotaciones de equipamientos y sistemas de infraestructuras como una
reversion a la colectividad de una parte de los excedentes generales por el sistema urbanistico de
clasificacion y calificacion de suelo diferencial entre el valor del suelo inicial y el valor del suelo
clasificado.

Por todo ello la gestion debe dirigirse a la obtencién de dotaciones importantes a través de la
clasificacion de sectores de suelo urbanizable, adscribiéndoles sistemas generales, tanto de espacios
libres como de equipamientos, como de ocio o de infraestructura y el sistema viario de caracter
territorial.
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El concepto de gestion no debe, en cualquier caso, circunscribirse Unicamente a los suelos urbanos,
consolidados por la urbanizacién o no, y urbanizables, sino que también es posible en el suelo rustico.

La gestion del suelo rastico debe ir orientada a la obtencién de suelo de equipamientos, sistema viario
y grandes infraestructuras que ayuden a organizar un desarrollo armoénico entre la explotacion
agraria, el paisaje y la calidad de vida de las personas que viven y hacen posible que lo agrario siga
coexistiendo La cesion del suelo necesario debe obtenerse gratuitamente o bien vinculada a alguna
unidad de actuacion en los asentamientos rurales.

Precisando con mayor detalle, pero de ampliacion a cualquiera de las clasificaciones de suelo, la
iniciativa debe ser preferentemente privada en cualquier proceso de desarrollo urbano, ya que la
lentitud y carencia de medios de la administracion dificulta el inicio o impulso de desarrollo por parte
de la misma. También es cierto que la iniciativa privada responde basicamente a intereses de
rentabilidad y oportunidad vinculados al precio inicial del suelo y no a criterios generales de
desarrollo urbano desde el punto de vista territorial y general, no siempre el suelo libre es el mas
barato, ni el mas barato es el ideal para crecer la ciudad. Por todo ello se propone desde el Plan
General que la Administracion Municipal debe ser la impulsora a través de los mecanismos
contemplados por las leyes vigentes cuando la iniciativa privada no haya sido capaz de iniciar el
proceso de desarrollo urbano, pasando en ese momento la iniciativa de la gestion a la administracion,
principalmente a través del sistema de cooperacion, de aquellos sectores o zonas de interés
municipal. También la obtencion de grandes equipamientos de caracter local o comarcal debe ser
iniciada por la gestion publica.

Con el objetivo de facilitar todas estas iniciativas entendemos que es necesaria la creacion de
sociedades instrumentales para el desarrollo de la gestion urbanistica y la promociéon publica de
viviendas como ya se ha demostrado en otros municipios tanto de Canarias como del resto de Espafia.

3. LAS AREAS DE ORDENACION.

Para organizar la ordenacion en lo referente a la gestién urbanistica y al modelo de ordenacién se ha
delimitado una Unica area de ordenacion ya que la ordenacién propuesta plantea solo la expansion
entorno al nicleo del casco manteniendo los suelos ocupados ya existentes en el resto principalmente
a través de los asentamientos rurales.

4. LA GESTION EN EL SUELO RUSTICO.

La obtencidon de los sistemas locales y generales ubicados en suelo rustico se obtendra principalmente
por expropiacion dado el caracter singular de los mismos. Asi mismo y debido a la escasa expectativa
de aprovechamientos urbanisticos no se genera la suficiente actividad urbanistica que haga factible la
delimitacién de unidades de actuacion en los asentamientos rurales, al menos inicialmente aunque
durante la vida del plan general y por los procedimientos recogidos en la legislacion vigente se podran
delimitar unidades de actuacién no previstas ahora.

5. LA GESTION EN EL SUELO URBANIZABLE Y EL
APROVECHAMIENTO MEDIO.

El listado de los sectores de suelo urbanizable y sus condiciones estan recogidos en el FICHERO DE
SUELOS URBANIZABLES anexo a esta memoria.

En los suelos urbanizables sectorizados se ha optado por su ejecucion mediante cualquiera de los
sistemas de ejecucién privada a desarrollar posteriormente por cualquiera de los previstos en la
legislacién vigente, excepto en el caso del SUSNO Tacande en el que se ha optado por el sistema de
Cooperacion para facilitar la gestion y aportar con la mayor brevedad posible suelo industrial donde
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se puedan implantar nuevas actividades dando preferencia a la creacion de parcelas para usos de
actividades molestas que puedan salir de la zonas residenciales.

De acuerdo a lo previsto en el articulo 60 del TRLOTENC se debe proceder al calculo del
aprovechamiento medio en el suelo urbanizable sectorizado, descartando el no sectorizado.

Para ello se han establecido los siguientes coeficientes de homogenizacion que expresen el valor
atribuido a cada uso y tipologia en relacion con los demas. También se ha definido un coeficiente que
relaciona las distintas intensidades a través de la edificabilidad media.

Por dltimo se ha definido un coeficiente de localizacion que relaciona los distintos sectores con los
grandes sistemas generales tanto de dotaciones como de la red viaria en funcién de la mayor o menor
accesibilidad relacionandolo con las distintas areas de ordenacidn establecidas por el plan general a
nivel de barrio o zona homogénea, asi como el criterio de vistas sobre el Valle de Aridane.

Coeficientes de uso:

USOS K USO

RESIDENCIAL 1,00
RESIDENCIAL VPO 0,70
TERCIARIO 1,30
INDUSTRIAL 1,15
SERVICIOS 1,20

Se ha considerado el uso residencial como la unidad por ser el mayoritario y a partir de él se han
calculado los demas en funcion de la diferencia de valor entre la repercusion de suelo de los precios
medios de venta en el municipio en funcién de los distintos usos principales.

También se ha considerado el uso de viviendas de protegidas como un uso diferenciado del
residencial dadas sus especiales caracteristicas y en algunos casos ser de obligada implantacién.
Cuando en un sector se establece la obligacion de implantar viviendas protegidas se modifica el
coeficiente de uso en la misma proporcién (62,5% de uso residencial + 37,5% de uso VPO equivale a
0,888 de uso residencial-vpo).

Coeficientes de tipologia:

Con el mismo criterio de relacionar las diferencias de valor de la repercusion de suelo de cada
tipologia de acuerdo a los precios medios de venta en el municipio se han determinado los
coeficientes que relacionan las diferentes tipologias adoptando como valor unitario el de la edificacién
cerrada por ser el mayoritario:

TIPOLOGIAS KTIPO

EDIFICACION CERRADA 1,00
EDIFICACION ABIERTA 1,10
CIUDAD JARDIN CJ3 1,40
CIUDAD JARDIN CJ4 1,40
EDIFICACION MIXTA 1,20
EDIFICACION RURAL ER1 0,90
EDIFICACION RURAL ER2 1,10
INDUSTRIAL ABIERTA 1,20
INDUSTRIAL CERRADA 1,10
EDIFICACION SINGULAR 1,15
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Coeficientes de intensidad:

De acuerdo a las edificabilidades medias previstas para cada sector de suelo urbanizable se ha
adoptado los siguientes intervalos que generan los correspondientes coeficientes:

INTENSIDAD Edificabilidad K INTENSIDAD

ALTA >1,00 0,90
MEDIA 0,76 — 1,00 1,00
BAJA 0,61 -0,75 1,15
MUY BAJA 0 — 0,60 1,20

Coeficientes de localizacion:

Se han determinado los siguientes coeficientes de localizacion relacionando los diferentes sectores
entre si y con los sistemas viarios principales que representan la mejor o peor accesibilidad a los
sectores asi como la mayor o menor dotacién de sistemas generales y la proximidad a los mismos.
También se ha considerado la mejor o peor posicién en el territorio respecto de las vistas sobre el
Valle de Aridane.

De todo ello se obtienen los siguientes coeficientes:

LOCALIZACION K LOCALIZ.
Alta Media Baja

Conexién con via insular 1,10 1,00 0,90

Conexién con via circunvalacion 1,10 1,00 0,90

Proximidad al nlcleo 1,10 1,00 0,90

Vistas sobre el valle 1,10 1,00 0,90

Prox. Prox. Prox. K Total

SUSNO LP1 Circunvalacion | Casco Vistas Localizacion
El Verde 0,90 0,90 1,10 1,10 0,98
Tacande 1,00 1,10 0,90 1,00 0,99
El Calvario 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Recta Padrén 1,10 1,10 0,90 0,90 0,98
Miramar-1 1,10 0.90 1,00 1,10 1,09
Tenerra 1,00 0,90 1,10 1,00 0,99

Siendo la localizacion ALTA cuando la unidad estd proxima o vinculada a vias de sistema general y a
grandes dotaciones y equipamientos de caracter municipal o comarcal y tiene buenas vistas sobre el
Valle.

La localizacion MEDIA es para aquellas unidades que estan proximas o vinculadas a vias de caracter
municipal y a dotaciones y equipamientos de interés superior al del entorno inmediato.

La localizacién BAJA es para aquellas unidades que estan inmersas en el interior del barrio y cercanas
a dotaciones y equipamientos a nivel de entorno préximo.

Con éstos coeficientes y aplicados sobre las edificabilidades asignadas por el plan a cada uno de los
sectores, incluidas las superficies de sistemas generales, incluidos o adscritos, se obtiene el
aprovechamiento medio de cada uno de los sectores en unidades de aprovechamiento homogéneas.
De acuerdo a lo establecido en el articulo 32, B, 2 la diferencia entre ellos no puede ser superior al 15
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%, tal y como se puede comprobar en el cuadro adjunto. Este aprovechamiento no tiene una relacién
directa con los aprovechamientos que se podran materializar posteriormente en cada plan parcial sino
que en realidad sélo es una manera de calcular homogéneamente los aprovechamientos de los
distintos sectores para que no exista una diferencia entre ellos superior a la indicada.

Para el calculo de los aprovechamientos en suelo urbanizable se ha considerado una Unica &rea
territorial ya que todos los sectores estan ubicados de manera homogénea en torno al casco urbano
consolidado.
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EDIF.
IDENTIFICACION CLASE Uso TIPO |SUPERFICIE | SISTEMA |SUPERF. |SUPERFICIE | SUPERFICIE |MEDIA |EDIF. TOTAL
SG SG
SUELO PRINCIPAL | CARACT. m2s GENERAL | INCLUIDO TOTAL ADSCRITO | m2c/m2s m2c
SGEL 4
(10.611,53) Y
SECTORIZADO SGRV 3.7
SUSNO EL VERDE NO ORDENADO | RESIDENCIAL |EA4 49.186 | (8.558,07) 19.169,70 68.355,70 0 1,00 68.355,70
TERCIARIO
SECTORIZADO | INDUSTRIAL
SUSNO TACANDE NO ORDENADO | SERVICIOS | EIA-EIC 170.304,00 0| 170.304,00 0 0,60| 102.182,40
SGRV 3.10
(4.664,32),
SGRV 4.2
(15.286,51) Y
SECTORIZADO SGRV 5.2
SUSNO EL CALVARIO | NO ORDENADO | RESIDENCIAL | EA4 110.658,31 | (5.080,45) 25.031,28|  135.689,50 0 1,00| 135.689,59
SGEL 3
SUSNO RECTA SECTORIZADO (12.791,50)
PADRON NO ORDENADO | TERCIARIO  |ES 81.436,12 0 81.436,12| 12.791,50 0,75 61.077,09
SECTORIZADO SGRV 3.8
SUSNO MIRAMAR-1 | NO ORDENADO | RESIDENCIAL | EA3 69.671,22 | 6.516,78) 6.516,78 76.188,00 0 0,75 57.141,00
SECTORIZADO SGRV 3.2
SUSNO TENERRA NO ORDENADO | RESIDENCIAL |EA4 58.624.15 | (5.367,28) 5.367,28 63.991,15 0 1,00 63.991,15
TOTAL 539.879,80 56.085,04| 595.964,56| 13.791,50 488.436,93
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$8‘II'IZL KUSO | KINT. | KTIPO |KLOCALIZ.| KTOTAL AP. HOM. AP. MEDIO |Densidad Total IDENTIFICACION
m2c Ud. Aprov. SECTOR Hab/has Hab.

68.355,70 0,888 1,00 1,10 0,98 0,957 65.441 0,9574 250 1.709 | SUSNO EL VERDE
102.182,40 1,217 1,20 1,15 0,99 1,663 169.895 0,9976 0] SUSNO TACANDE
135.689,59 0,888 1,00 1,10 1,00 0,977 135.542 0,9768 250 3.392 | SUSNO EL CALVARIO

61.077,09 1,250 1,15 1,15 0,98 1,620 98.949 1,0501 0] SUSNO RECTA PADRON

57.141,00 0,888 1,15 1,10 1,09 1,224 69.665 0,9183 188 1.429 | SUSNO MIRAMAR-1

63.991,15 0,888 1,00 1,10 0,99 0,967 61.881 0,9670 250 1.600 | SUSNO TENERRA

488.436,93 598.673 0,9834 8.129
APROVECHAMIENTO MEDIO
SUELO URBANIZABLE 0,9834
Mas pequefio 0,9183]1,15|1,056045
Mas grande 1,0501{0,85|0,892585
Cumplen todos el 15% de diferencia maxima
OA3 - OFICINA DE ARQUITECTURA TRES S.1 T
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6. LA GESTION EN EL SUELO URBANO Y EL
APROVECHAMIENTO MEDIO.

El listado de las unidades de actuacién y sus condiciones estan recogidos en el FICHERO DE
UNIDADES DE ACTUACION anexo a esta memoria.

De acuerdo a los criterios legales sobre la condiciéon de suelo urbano en sus diferentes categorias el
Plan General ha delimitado los ambitos de Suelo Urbano No Consolidado por la Urbanizacion que
deben estar incluidos en Unidades de Actuacion, bien la totalidad del &mbito o dividido en varias
unidades de actuacién. En este caso se ha optado por considerar que cada unidad de actuacion
coincide con un ambito de actuacién unico con el fin de facilitar la gestion posterior del plan general y
evitar las transferencias de aprovechamiento entre distintas unidades de actuacion incluidas en el
mismo ambito de actuacion.

De acuerdo a lo previsto en el articulo 60 del TRLOTENC se debe proceder al célculo del
aprovechamiento medio en el suelo urbano no consolidado por la urbanizacion.

Para ello se han establecido los siguientes coeficientes de homogenizacion que expresen el valor
atribuido a cada uso y tipologia en relacion con los demas. También se ha definido un coeficiente que
relaciona las distintas intensidades a través de la edificabilidad media. Por dltimo se ha definido un
coeficiente de localizacion que relaciona los distintas unidades con los grandes sistemas generales
tanto de dotaciones como de la red viaria en funcion de la mayor o menor accesibilidad
relacionandolas entre si.

Coeficientes de uso:

USOS K USO

RESIDENCIAL 1,00
RESIDENCIAL VPO 0,70
TERCIARIO 1,30
INDUSTRIAL 1,15
SERVICIOS 1,20

Se ha considerado el uso residencial como la unidad por ser el mayoritario y a partir de él se han
calculado los demas en funcién de la diferencia de valor entre la repercusion de suelo de los precios
medios de venta en el municipio en funcién de los distintos usos principales.

También se ha considerado el uso de viviendas de protegidas como un uso diferenciado del
residencial dadas sus especiales caracteristicas y en algunas ser de obligada implantacion. Cuando en
un sector se establece la obligacion de implantar viviendas protegidas se modifica el coeficiente de
uso en la misma proporcion (80% de uso residencial + 20% de uso VPO equivale a 0,94 de uso
residencial-vpo).

Coeficientes de tipologia:

Con el mismo criterio de relacionar las diferencias de valor de la repercusion de suelo de cada
tipologia de acuerdo a los precios medios de venta en el municipio se han determinado los
coeficientes que relacionan las diferentes tipologias adoptando como valor unitario el de la edificacién
cerrada por ser el mayoritario:

OA3 - OFICINA DE ARQUITECTURA TRES S.L.P.
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TIPOLOGIAS KTIPO

EDIFICACION CERRADA 1,00
EDIFICACION ABIERTA 1,10
CIUDAD JARDIN CJ3 1,40
CIUDAD JARDIN CJ4 1,40
EDIFICACION MIXTA 1,20
EDIFICACION RURAL ER1 0,90
EDIFICACION RURAL ER2 1,10
INDUSTRIAL ABIERTA 1,20
INDUSTRIAL CERRADA 1,10
EDIFICACION SINGULAR 1,15

Coeficientes de intensidad:
De acuerdo a las edificabilidades medias previstas para cada sector de suelo urbanizable se ha
adoptado los siguientes intervalos que generan los correspondientes coeficientes:

INTENSIDAD Edificabilidad K INTENSIDAD

ALTA >1,00 0,90
MEDIA 0,76 — 1,00 1,00
BAJA 0,61 -0,75 1,15
MUY BAJA 0 - 0,60 1,20

Coeficientes de localizacion:

Se han determinado los siguientes coeficientes de localizacion relacionando los diferentes sectores y
las areas de ordenacion en que estan incluidos entre si y con los sistemas viarios principales que
representan la mejor o peor accesibilidad a los barrios asi como la mayor o menor dotacién de
sistemas generales y la proximidad a los mismos dentro del area de ordenacion donde estan ubicadas
las unidades de actuacion. De todo ello se obtienen los siguientes coeficientes:

LOCALIZACION K LOCALIZ.
Alta Media Baja

Conexion con via insular 1,10 1,00 0,90

Conexién con via circunvalacion 1,10 1,00 0,90

Proximidad al nicleo 1,10 1,00 0,90

Vistas sobre el valle 1,10 1,00 0,90

Prox. Prox.

Unidad Act. Prox.LP1 |[Circunvalacion | Casco Vistas | K Total
Vista Valle 1,00 0,90 0,90 1,10 0,89
UA Tanausu 0,90 0,90 1,10 0,90 0,80
UA Tenisca 0,90 0,90 1,10 0,90 0,80
UA Coromoto 1,10 0,90 1,10 0,90 0,98
UA Acerjo 1,10 0,90 1,00 0,90 0,89
UA Paredén 1,10 0,90 1,00 1,00 0,99
UA Taburiente 1,00 0,90 0,90 1,00 0,81
UA Malpais 1,00 0,90 0,90 1,00 0,81
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Siendo la localizacion ALTA cuando la unidad esta proxima o vinculada a vias de sistema general y a
grandes dotaciones y equipamientos de caracter municipal o comarcal y tiene buenas vistas sobre el
Valle.

La localizacion MEDIA es para aquellas unidades que estan proximas o vinculadas a vias de caracter
municipal y a dotaciones y equipamientos de interés superior al del entorno inmediato.

La localizacion BAJA es para aquellas unidades que estan inmersas en el interior del barrio y cercanas
a dotaciones y equipamientos a nivel de entorno préximo.

Con éstos coeficientes y aplicados sobre las edificabilidades asignadas por el plan a cada uno de los
sectores, incluidas las superficies de sistemas generales, incluidos o adscritos, se obtiene el
aprovechamiento medio de cada uno de los sectores en unidades de aprovechamiento homogéneas.

El proximo cuadro representa el calculo del aprovechamiento medio y el significado de cada una de
las columnas es el siguiente:

Identificacion: descripcion de la unidad.
e Area: ala que pertenece y para la que se calcula el aprovechamiento medio.
e Tipol, tipo2: tipos edificatorios que se indican en la ficha de unidad.
o Edil, edi2: superficie edificable de cada tipo.
e K1, K2: coeficientes por tipologia edificatoria para cada tipo.
e EKZ1, EK2: superficie edificable de cada tipo homogenizada.
e Total EK tipo: suma de las superficies edificables homogenizadas por tipo.
e Kint.: coeficiente de intensidad.
e Kloc.: coeficiente de localizacion.
e K uso: coeficiente de uso.
e Total Ed. Hom.: Total edificabilidad homogenizada con todos los coeficientes.
e Super.ua: Superficie total de la unidad de actuacion.
e Ap. Medio: Aprovechamiento medio de la unidad y el total de area.
e Suelo edi.: Superficie neta de suelo edificable.
¢ Edi-total: Edificabilidad total de la unidad de actuacion.
e Edi-med.: Edificabilidad media de la unidad de actuacion.
e Sup-sistema: Superficie de sistemas generales adscritos.

A continuacién se adjunta un cuadro resumen de todas las unidades de actuacién y las areas de
ordenacion donde estan incluidas y el cuadro del calculo del aprovechamiento medio completo.

OA3 - OFICINA DE ARQUITECTURA TRES S.L.P.
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Total K Total
EK loca [K Ed
Identificacion |Area |[tipol |edil |K1 |EK1 |tipo2|edi2 |K2 |EK2 |tipo |Kint |liza. |uso |Hom
CJ3,
VISTA | EM,
VISTAVALLE1 | VALLE |EA2 64.109 | 1,24 79.495| 1,20| 0,89| 094| 79.807
U.A. TANAUSU CASCO | EC3 13.398 | 1,00| 13.398 13.398| 1,00| 0,80| 0,94| 10.075
U.A. TENISCA CASCO | EC2 3.800 | 1,00 3.800 | EA2 1.255| 1,10| 1.381| 5.181| 1,20| 0,80| 094| 4.675
U.A. COROMOTO | CASCO | EC2 7.196| 1,00 7.196 7.196| 1,15| 098] 0,94| 7.623
U.A. ACERJO CASCO | EA3 11.073| 1,10| 12.180 12.180| 1,00| 0,89| 0,94| 10.190
UA EL PAREDON | CASCO | EA3 35.429| 1,10| 38.972 38.972| 1,15| 0,99| 0,94| 41.707
UA TABURIENTE | CASCO | EIA 3560 | 1,20 4.272 4272 1,20 081| 0,94| 3.904
UA MALPAIS CASCO | EA2 19.015| 1,10| 20.917 20.917| 1,20| 0,81] 094| 19.111
177.092
Identificacion | Total Ed Hom | Super.ua | Ap. Medio | Suelo edi. |Edi-total |Edi-med | Sup-sistema

VISTA VALLE 1 79.807 209.345 0,3812 91.584 64.109 0,306 25.894

U.A. TANAUSU 10.075 16.352 0,6162 4.466 13.398 0,819 2.960

U.A. TENISCA 4.675 11.368 0,4112 3.156 5.055 0,445 3.473

U.A. COROMOTO 7.623 10.252 0,7436 3.598 7.196 0,702 0

U.A. ACERIO 10.190 14.405 0,7074 7.382 11.073 0,769 0

UA EL PAREDON 41.707 52.410 0,7958 23.619 35.429 0,676 0

UA TABURIENTE 3.904 10.924 0,3573 3.560 3.560 0,326 0

UA MALPAIS 19.111 36.006 0,5308 19.015 19.015 0,528 0

TOTAL 177.092 361.062 0,4905 156.380 158.835 0,440 32.327

La viabilidad de las unidades de actuacidén propuestas.

Las unidades de actuacion se consideran viables en cuanto a la obtencion de unos aprovechamientos
razonables cumpliendo los estandares de dotaciones establecidos por la legislacion vigente. Aunque la
viabilidad econémica depende de la oferta y la demanda segun la situacion econémica existente en
cada caso, se establecen unos ratios minimos de aprovechamiento que se adjuntan en el siguiente
cuadro comparativo:

UNIDAD DE SUP PARCELAS SUP CESION SUP CESION sup EDIFIC EDIFIC EDIFIC

ACTUACION |SUP TOTAL |LUCRATIVAS % LOCAL % SG % VIARIO % TOTAL MEDIA S/PARCELAS
VISTA VALLE 209.345 91.584| 43,75% 25.644| 12,25% 25.894| 12,37% 46.056| 22,00%| 64.109 0,306 0,70
TANAUSU 16.508 4.466| 27,05% 5.525| 33,47% 2.960| 17,93% 3.401] 20,60%| 13.398 0,812 3,00
TENISCA 11.368 3.155| 27,75% 3.368| 29,63% 3.469| 30,52% 1.372( 12,07% 5.055 0,445 1,60
COROMOTO 10.252 3.598| 35,10% 3.385| 33,02% 0] 0,00% 3.268| 31,88% 7.196 0,702 2,00
ACERJO 14.405 7.382| 51,25% 4.954| 34,39% 0| 0,00% 2.068| 14,36%| 11.073 0,769 1,50
EL PAREDON 52.410 23.619| 45,07% 15.840( 30,22% 0| 0,00% 12.951| 24,71%| 35.429 0,676 1,50
TABURIENTE 10.924 3.560[ 32,59% 3.256| 29,81% 0| 0,00% 4.108 37,61% 3.560 0,326 1,00
MALPAIS 36.006 19.015| 52,81% 9.660| 26,83% 0| 0,00% 7.331] 20,36%| 19.015 0,528 1,00,
TOTAL 361.218 156.379| 43,29% 71.632( 19,83% 32.323| 8,95% 80.555[ 22,30%| 158.835 0,440 1,02

Como se puede observar en el cuadro las unidades no son homogéneas entre si. Mientras que algunas
tienen un porcentaje de parcelas lucrativas inferiores a la media sin embargo tienen una mayor
edificabilidad por parcela neta. Las superficies destinadas a sistema viario se mantienen dentro de los
intervalos razonables entre el 20 y el 30%, si consideramos que algunas unidades incluyen sistemas
generales de la red viaria que le otorgan la condicién de solar a las parcelas lucrativas, y en otros
casos como la UA Tenisca le genera aprovechamiento pero sin coste de urbanizacién. Solo el &mbito
de Vistavalle esta por debajo de la medio de 1,00 m2c/m2 en relacién a la parcela neta pero esto es
debido a la gran diferencia de superficie total del ambito y a la tipologia mayoritaria de CJR al ser de
baja densidad.
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7. LOS SISTEMAS GENERALES Y LA POBLACION PREVISTA.

Una parte de los sistemas generales se adscriben a los sectores de suelo urbanizable tal y como se
recogen en las diferentes fichas de suelo urbanizable, preferentemente cuando estan incluidos o muy
préximos a los sectores delimitados. También se han incluido algunos sistemas tanto de espacios
libres como de sistemas viarios a la gestién del suelo urbano no consolidado por la urbanizacién.

Tal y como se recoge en el estudio econémico-financiero y el programa de actuacion el resto de los
sistemas generales se obtienen por expropiacion como sistema preferente, aunque pueden ser
obtenidos por cualquiera de las formas previstas en la legislacién urbanistica vigente en funcion de la
capacidad de gestién urbanistica que sea capaz de poner en marcha el Ayuntamiento cuando tenga
aprobado este Plan General.

Como Sistema General de la Red Viaria (SGRV) que definen la estructura general del sistema de
comunicaciones y de movilidad en el municipio se han previsto los siguientes:

NOMBRE SUPERFICIE CLASE DE SUELO
SGRV 1 488.636,18 SRPIE
SGRV 2 23.033,13 SUCU
SGRV 2.1 26.495,89 SRPIE
SGRV 2.2 132.187,73 SUCU
SGRV 2.3 4.752,96 SRPIE
SGRV 3.1 2.954,40 SUCU
SGRV 3.2 5.367,28 SUSNO
SGRV 3.3 3.469,28 SUNCU
SGRV 3.4 1.227,87 SUCU
SGRV 3.5 2.959,61 SUNCU
SGRV 3.6 1.439,21 SUCU
SGRV 3.7 8.558,07 SUSNO
SGRV 3.8 6.516,78 SUSNO
SGRV 3.9 2.760,85 SUCU
SGRV 3.10 4.664,32 SUSNO
SGRV 4.1 7.298,84 SUCU
SGRV 4.2 15.286,51 SUSNO
SGRV 4.3 2.369,67 SRPIE
SGRV 5.1 9.927,52 SUCU
SGRV 5.2 5.080,45 SUSNO
TOTAL 754.986,55

Como Sistemas Generales Dotacionales se han propuesto los especificados en el siguiente cuadro,
unos ya existentes y otros a obtener principalmente por expropiacion, tal y como se define en el
Estudio Econdémico Financiero.
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SGDOT
NOMBRE SUPERFICIE CLASE DE SUELO
SGDOT 1.1 13.521,45 SRPIE
SGDOT 1.2 15.849,13 SRPIE
SGDOT 1.3 13.957,10 SRPIE
SGDOT 2 16.952,42 SRPIE
SGDOT 3 25.294,24 SRPIE
SGDOT 4 33.651,05 SRPIE
SGDOT 5 13.616,88 SRPIE
TOTAL 132.842,27

Como sistemas generales de espacios libres se han ubicado tanto en suelo urbano consolidado y no
consolidado, como urbanizable y rustico, en funcién de su ubicacién y por tanto clasificados como la
clase de suelo sobre la que se encuentran, segun se desglosa en el siguiente cuadro:

SGEL 1 87.373 SRPA
2 17.499 SUCU
3 12.792 SUSNO
4 10.612 SUSNO
5 5.278 SUCU
6 1 6.599
2 15.824
3 3.472 25.895 SUNCU
TOTAL 159.448

Por todo ello resulta una superficie total destinada a Sistemas Generales de Espacios Libres de

159.448 m2s.

En el supuesto caso de que se realizaran todas los suelos previstos como crecimiento dentro del suelo
urbano no consolidado el nimero de viviendas previstas es de 1.370 unidades y que con una
densidad de 2,5 habitantes por vivienda, resulta un total de 3.424 habitantes. Pero la realidad es que
en la mayoria de los casos no se ocupa la planta baja con usos residenciales sino con comerciales,
oficinas o garajes, por ello se aplica un coeficiente corrector en funcién de la tipologia edificatoria y de

la zona donde se ubique la unidad de actuacion de acuerdo al siguiente cuadro:

Edi- Coef Cor.

Identificacion | Superficie | total pl. baja Habitantes
SUNCU m2s m2c m2/viv_ | Viv. Hab/viv |Habit. |comercial | Cor.

VISTA VALLE 1 209.035 64.109 140 458 2,5 1.145 0,90 1.030
U.A. TANAUSU 16.508 13.398 100 134 2,5 335 0,70 234
U.A. TENISCA 11.368 5.055 100 51 2,5 126 0,70 88
U.A. COROMOTO 10.252 7.196 100 72 2,5 180 0,70 126
U.A. ACERJO 14.405 11.073 100 111 2,5 277 0,80 221
UA EL PAREDON 52.410 35.429 100 354 2,5 886 0,70 620
UA MALPAIS 35.285 19.015 100 190 2,5 475 0,70 333
TOTAL 349.263 | 158.835 1.370 3.424 2.653

OA3 - OFICINA DE ARQUITECTURA TRES S.L.P. ﬁ

26




Memoria de Gestion Urbanistica
Plan General de Ordenacion de El Paso
Documento de Aprobacién Definitiva segin acuerdo COTMAC 26.09.2012

Por tanto resultan un total de 2.653 habitantes previsibles en el suelo urbano no consolidado por la
urbanizacion.

En el suelo urbanizable se han previsto 3.252 viviendas que a 2.5 habitantes por vivienda resulta un
total 8.129 habitantes. Pero la realidad es que en la mayoria de los casos no se ocupa la planta baja
con usos residenciales sino con comerciales, oficinas o garajes, por ello se aplica un coeficiente
corrector en funcién de la tipologia edificatoria y de la zona donde se ubique el sector de suelo
urbanizable de acuerdo al siguiente cuadro:

Edi- Coef Cor.
Identificacion | Superficie | total pl. baja Habitantes
SUSNO m2s m2c m2/viv | Viv. Hab/viv | Habit. | comercial |Cor.
SUSNO EL VERDE 68.355 68.355 100 684 2,5 1.709 0,70 1.196
SUSNO EL
CALVARIO 135.690| 135.690 100| 1.357 2,5 3.392 0,70 2.375
SUSNO
MIRAMAR-1 76.188 57.141 100 571 2,5 1.429 0,70 1.000
SUSNO TENERRA 63.991 63.991 100 640 2,5 1.600 0,70 1.120
TOTAL 344.224 | 325.177 3.252 8.129 5.691

Por tanto resultan un total de 5.691 habitantes previsibles en el suelo urbanizable sectorizado no
ordenado.

En el caso del suelo urbano consolidado se ha calculado el nimero de viviendas, y de habitantes
considerando 2,5 hab/viv, para todo el suelo urbano consolidado por la urbanizacién segun cada una
de las tipologias edificatorias y sus coeficientes de edificabilidad, obteniéndose el siguiente cuadro
resumen:

EC2 39.094| 1,90 74.278 0,5| 37.139 100 371 2,5 928
EC3 65.374| 2,70 176.511 0,6 105.907 100] 1.059 25| 2.648
EAl 22.502| 0,50 11.251 0,7] 7.876 100 79 2,5 197
EA2 193.937( 1,00| 193.937 0,5]| 96.969 100 970 25| 2.424
EA3 120.989( 1,50 181.483 0,6]108.890 100| 1.089 25| 2.722
EM 175.029( 0,80 140.024 0,7]| 98.016 100 980 2,5| 2.450
ES 64.182| 1,00 64.182 0,5]| 32.091 100 321 2,5 802
TOTAL | 681.108 841.666 486.887 4.869 12.172

Por tanto resultan un total de 12.172 habitantes previsibles en el suelo urbano consolidado.

En los Asentamientos Rurales se han reconocido como existentes 2.261 viviendas y se ha previsto un
crecimiento como méaximo hasta 2.770 viviendas, en el caso de que toda la edificabilidad privada se
destinara a usos residenciales y que generarian un maximo de habitantes de 6.928, incluyendo los
habitantes destinados a uso turistico hasta un méaximo del 30%. La realidad determina que no esto no
es asi y que un porcentaje de la misma se destinara a otos usos, comercial, taller artesano, hosteleria,
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etc. Por ello se establece un coeficiente corrector de 0.80 sobre la superficie total construida y del
namero de viviendas, estimandose que al menos un 20 % de se destinara a los otros usos ya citados.
Por tanto de los 6.925 habitantes iniciales quedarian reducidos a 5.542 habitantes previstos en los
asentamientos rurales. Estos habitantes incluyen el maximo previsto de 2.078 plazas alojativas que
son susceptibles de ser implantadas en los asentamientos rurales.

Para el cumplimiento del articulo 32, A, 7, a) del TRLOTENC, donde se establece que se deben prever
5m2s/hab segun las necesidades actuales y las previsibles en el futuro, por tanto para 26.058
habitantes resultan 130.291 m2s en total, cantidad inferior a la propuesta por el Plan General de
159.448 m2, resultando un estandar real de 6,12 m2s/hab.

SUCuU 12.172
SUNCU 2.653
URBANIZABLE 5.691
SRAR 5.542

5 m2/hab 26.058 130.291 159.448

La poblacién total prevista, incluidas plazas alojativas, por la ordenacidon propuesta de este Plan
General de Ordenacion, asciende a la cantidad de 26.058 habitantes. Segun el censo del ISTAC,
referido al padron municipal, la poblacion de El Paso en el afio 2011 asciende a 7.947 habitantes. Por
tanto la diferencia entre los habitantes existentes y la ampliacion prevista de 18.111 habitantes
representa un aumento de 2,27 veces sobre lo existente. Este factor se considera razonable para que
exista la suficiente oferta de suelo que impida la especulacién ante la escasez de suelo, en cualquiera
de las categorias de suelo de expansién mas el suelo urbano no ocupado.

En el caso del suelo urbanizable la prevision de crecimiento de 5.691 habitantes representa respecto
de los habitantes existentes de 7.947 un incremento del 70%.

El crecimiento del suelo urbanizable se ha minimizado la mas posible ya que este suelo se ha
clasificado como los espacios vacios resultantes del modelo de ordenacion propuesto tomando como
base el sistema viario que ordena la trama del nucleo principal de El Paso, facilitando de esta manera
la gestion urbanistica y la obtencién de los suelos necesarios tanto para sistemas generales de la red
viaria como de los espacios libres. Ademas se han mantenido los sectores de suelo urbanizable de las
Normas Subsidiarias y es coherente con las determinaciones establecidas en el Plan Insular de
Ordenacion de La Palma.

En el suelo urbano consolidado se han previsto 12.172 habitantes, pero se debe tener en cuenta que
esta clasificacion de suelo no es opcional sino que responde a criterios legales. En el suelo urbano no
consolidado por la urbanizacion, clasificacion reglada también, se han previsto 2.653 habitantes. En
los asentamientos rurales se han previsto 5.542 habitantes, partiendo de la base de haber reconocido
2.261 viviendas existentes y prever una ampliacion de 509 viviendas nuevas hasta llegar a las 2.770
gue se corrigen de acuerdo a lo sefialado anteriormente en funcién de los distintos usos y resultan
5.542 habitantes. Por tanto si sumamos los habitantes previsibles en suelo urbano consolidado, en el
no consolidado y en los asentamientos rurales resulta una cantidad total inicial de 20.367 habitantes,
por lo que la estimacion de crecimiento real es la propuesta del suelo urbanizable de 5.691 habitantes
gue representa un 27,90% de incremento sobre la cantidad total de 20.367 habitantes.

Segln se indica en el cuadro siguiente los habitantes posibles en suelo urbano consolidado
representan el 46,71 % del total previsto. En el suelo urbano no consolidado el 10,18 %, en los
asentamientos rurales el 21,27 % y en el suelo urbanizable el 21,84 %.
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SUELO HABITANTES %

SUNCU 2.653 10,18%
SUSNO 5.691 21,84%
SUCU 12.172 46,71%
SRAR 5542 21,27%
TOTAL 26.058 100,00%

Las directrices 66 y 67 establecen los objetivos y criterios para la clasificacion de suelo urbanizable,
remitiendo ademas a los criterios establecidos por el Plan Insular. El planeamiento general debe
justificar la prevision de crecimiento de suelo urbanizable en base a tres criterios: el crecimiento
poblacional y la superficie edificada en los Ultimos diez afios; la extensién y capacidad de los suelos
urbanizables clasificados por el planeamiento anterior, sus plazos y ritmo de urbanizacién y edificacion
en los dltimos diez afios; y por dltimo la vinculacion de la extension de suelo a la programacién de la
ocupacioén de los suelos interiores previendo la colmatacién de las areas vacias.

El plan general de El Paso, ademds de en estas tres cuestiones, es coherente con el modelo territorial
propuesto, ocupando las areas interiores con las propuestas de suelo urbano no consolidado y con los
sectores de suelo urbanizable que conforman un nudcleo compacto entorno al sistema viario
propuesto, tanto de la via de circunvalacion como del sistema viario local. Ademas se mantienen los
suelos urbanizables establecidos en las Normas Subsidiarias con pequefios ajustes en sus limites.

La ordenacion propuesta por el Plan General es compatible con la establecida en el vigente Plan
Insular para las zonas D PORN y que ademas clasifica al municipio de El Paso dentro de la estrategia
definida como CRECIMIENTO DINAMICO, en los que por su posicion y dindmica la prevision de
crecimiento puede ser superior a la que resultaria de aplicar estrictamente las hipétesis de crecimiento
poblacional.

En cualquier caso el criterio de la proyeccién de la poblacién, segun el PIOLP para el municipio de El
paso es del 16% entre el afio 2012 y el afio 2038, por tanto una media del 0,6% anual, pasando
segln célculos de 7.823 habitantes a 9.103. Por todo ello no puede ser sino un factor mas a
considerar a la hora de plantear un modelo de ordenacion territorial. Si solo le hiciéramos caso a este
parametro habria que desclasificar suelo urbano consolidado por la urbanizacién y no consolidado e
incluso no reconocer las edificaciones existentes en suelo ristico de asentamiento rural.

Al cumplirse el resto de los pardmetros considerados como la condicién legal de suelo urbano, en sus
dos categorias, el reconocimiento estricto de los asentamientos rurales pero admitiendo un minimo
crecimiento enddégeno y respetando los suelos urbanizables ya propuestos por la Normas Subsidiarias,
como asi ha hecho el Plan Insular en la ordenacion de la zonas D PORN se considera que la propuesta
de modelo territorial del Plan General de Ordenacion de El Paso es correcta.

8. LA ADSCRIPCION DE SUELO PARA LA CONSTRUCCION DE
VIVIENDAS SOMETIDAS A REGIMENES DE PROTECCION
PUBLICA.

En la version del documento de modificacién de la aprobacion inicial de 2008 tal y como establecia el
articulo 32.2.8 del TRLOTENC se adscribian al menos el 20% del aprovechamiento del conjunto de
los suelos urbanizables y urbanos no consolidados con destino residencial a la construccion de
viviendas sometidas a regimenes de proteccion publica. Y como criterio general se optd por establecer
el 25% del aprovechamiento de uso residencial en los sectores de suelo urbanizable elegidos, y un
20% para las unidades de actuacién en SUNCU, salvo el caso de la UA Taburiente que es exclusiva de
uso industrial.
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Con la aprobacion de la Ley de Medidas Urgentes (Ley 6/2009 de 6 de mayo) en su articulo 22 se
modifica la Ley de Vivienda de Canarias (Ley 2/2003) y que ya habia sido modificada por la Ley
1/2006. El objeto de esta modificacion consiste en establecer el deber de adscribir al menos el 30%
de la edificabilidad total de los suelos urbanizables y urbanos no consolidados de uso residencial para
la construccion de viviendas sometidas a regimenes de proteccion publica.

Después de la aprobacion del Plan Insular de Ordenacion (PIOLP) se ha de incrementar el porcentaje
previsto por ley del 30% de la edificabilidad de uso residencial en suelo urbanizable y urbano no
consolidado en un 25% al tratarse el municipio de El Paso de los clasificados por el PIOLP como de
crecimiento dindmico, resultando por tanto una obligacion del 37,5% de la citada edificabilidad.

Por ello este plan general ha establecido la obligacion a algunos sectores de suelo urbanizable la
obligacién de destinar al menos el 37,5% de la edificabilidad a la construccion de viviendas
protegidas. Los sectores han sido elegidos en funcién de su ubicacion dentro de la ordenacion general
con la intencion de diversificar la implantacién en distintas zonas del municipio para lograr una mayor
integracion social en la trama urbana.

El siguiente cuadro explica el célculo realizado y los sectores de suelo urbanizable donde se
materializa la ejecuciéon de viviendas protegidas:

Identificacion Superficie m2s | Edi-total m2c | %6 VP Total VP m2c
SUSNO EL VERDE 68.355 68.355 37,50% 25.633
SUSNO EL CALVARIO 135.690 135.690 37,50% 50.884
SUSNO MIRAMAR-1 76.188 57.141 37,50% 21.428
SUSNO TENERRA 63.991 63.991 37,50% 23.997
TOTAL 344.224 325.177 121.941
Para el caso de los suelos urbanos no consolidados por la urbanizacion:

Identificacion Superficie m2s | Edi-total m2c % VP Total VP m2c
VISTA VALLE 1 209.035 64.109 37,50% 24.041
U.A. TANAUSU 16.508 13.398 37,50% 5.024
U.A. TENISCA 11.368 5.055 37,50% 1.896
U.A. COROMOTO 10.252 7.196 37,50% 2.699
U.A. ACERJO 14.405 11.073 37,50% 4.152
UA EL PAREDON 52.410 35.429 37,50% 13.286
UA MALPAIS 35.285 19.015 37,50% 7.131

349.263 158.835 58.228

Por todo ello resulta una edificabilidad de uso residencial, en la suma de suelo urbanizable sectorizado
y el suelo urbano no consolidado por la urbanizacién, de 484.012 m2c. El 37,50% previsto en la
legislacién y el PIOLP representa al menos la cantidad de 180.170 m2c de vivienda protegida y en
este plan general se han dispuesto 180.170 m2c de uso residencial en vivienda protegida, por lo que
se cumple con las obligaciones legales, desglosandose en 121.941 m2c en Suelo Urbanizable
Sectorizado No Ordenado (SUSNO) y 58.228 m2c en Suelo Urbano No Consolidado por la Urbanizacion
(SUNCU).
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1. SUELO URBANIZABLE
1.1. CONSIDERACIONES GENERALES

1.

Mediante el sistema de fichas, el presente volumen contiene la ordenacién particularizada
y los criterios generales de ordenacion de los sectores en que se divide el Suelo
Urbanizable.

En cada ficha se indican para cada sector, conforme se establece en las Normas
Urbanisticas, los objetivos de su delimitacion, criterios para su desarrollo, plazos de
desarrollo prioritario y sistema de actuacion para cada uno de ellos. Asi mismo, contienen
los usos globales que se asignan a cada uno, la edificabilidad maxima permitida, las
tipologias autorizadas, el nimero méaximo de viviendas y el aprovechamiento medio
correspondiente.

Igualmente se establecen las pautas generales que han de presidir en cada caso la
ordenacion en funcién de los objetivos del Plan General y de las circunstancias concretas
del sector.

Se indican los sistemas generales adscritos a cada sector con referencia a su
denominacién y superficie, en los casos en que se ha establecido una asignacion
preferente.

El calculo del aprovechamiento medio estd basado en los criterios explicados en la
memoria de Gestion de Suelo Urbanizable.

Los sistemas generales incluidos en el sector de suelo urbanizable por su ubicacién o por
estar dentro de la misma delimitacién se entenderan adscritos al sector a los efectos de
su obtencién directamente.

1.2. INSTRUCCIONES DE ORDENACION

Estas instrucciones se consideran comunes a todos los sectores.

1.

Si de la medicién real del terreno y conservando los mismos linderos grafiados en planos
se determinase una superficie total superior o inferior, el Plan Parcial reajustara las
cesiones y dotaciones.

Las dotaciones y espacios libres previstos en el presente fichero para cada sector se
consideran como cantidades minimas, aunque sean superficies superiores a las
dispuestas en el Articulo 36 del TRLOTENC'00 y legislacion vigente.

Las modificaciones de superficie total en el sector de acuerdo a lo dispuesto en el
apartado 1 de estas instrucciones significara la modificacion de las superficies de
dotaciones y espacios libres en la misma proporcion.

La densidad de viviendas establecida para cada ficha se ha considerado de acuerdo al
uso unifamiliar de las tipologias de ciudad jardin con sus parcelas minimas recogidas en
las ordenanzas y en los casos de edificacion cerrada, o abierta, se ha considerado una
vivienda por cada 100 m2 de uso residencial. Este concepto es solo una hip6tesis de
trabajo para definir las densidades maximas, pero sera el plan parcial el que en funcion
de la ordenacion definitiva definirda el niamero de viviendas, sin sobrepasar el namero
maximo de habitantes calculado de acuerdo a estas instrucciones de ordenacion.

El viario interior propuesto por el Plan Parcial serd como minimo de 8 metros de ancho,
salvo en los casos en los que la propuesta indicativa sefiale un ancho superior, y en
aquellos en que asi se sefiale en la ficha correspondiente.
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5. Cuando en los planos y en las fichas de cada sector se sefiale alguna via local propuesta
para el Plan Parcial su trazado sera indicativo, permitiéndose pequefios ajustes en
funcion del mayor grado de definiciéon del Plan Parcial y siempre que no se justifique la
solucion distinta que consiga el mismo objetivo.

6. En las vias de ancho igual o superior a 12 metros serd obligatoria la plantacién de
arbolado a razon de un elemento por cada 10 metros lineales de via.

7. Los espacios libres de proteccion del viario (ELP) no computan a los efectos de dotacion
de zona verde, espacios libres o edificabilidad.

8. Las tipologias permitidas se ordenaran en funcion de los porcentajes establecidos en
cada ficha. En el caso de que no se indique el Plan Parcial podra optar por establecer los
porcentajes de cada una o realizar una sola tipologia, sin que aumente la edificabilidad
media establecida por el sector. El Plan Parcial no puede crear nuevas tipologias sino que
debe materializar los aprovechamientos previstos con las tipologias ya definidas en el
Plan General, admitiéndose la definicion de patios de manzana y de alineaciones
interiores o jardines delanteros.

9. La densidad méaxima de viviendas establecidas para cada sector en las fichas se
transforma en densidad de habitantes por hectarea, parametro de céalculo de este Plan
General, convirtiendo cada vivienda en 2.5 habitantes de media, de acuerdo a las
ocupaciones habituales en la zona.

Para adaptar las densidades teéricas a la realidad del mercado y la demanda, este
namero total de habitantes se puede materializar en distintos tipos de viviendas en
funcién del nimero de dormitorios con las siguientes condiciones:

Un dormitorio: dos habitantes.
Dos dormitorios: tres habitantes.
Tres dormitorios: cuatro habitantes.
Cuatro dormitorios: cinco habitantes.

10.En la ordenacion de los planes parciales, en la medida de lo posible y de acuerdo a la
realidad topogréfica, se deberan cumplir las determinaciones relativas a las pendientes
de la Orden VIV 561/2010 del Documento Técnico de Condiciones Basicas de
Accesibilidad.

11.Se admite la ejecucidn de sistemas individuales de depuracion, a nivel de cada unidad de
actuacion que desarrolle el sector de suelo urbanizable, hasta que exista una red general
de saneamiento a la que conectarse.

12.Los proyectos de urbanizacion deberan resolver la recogida de aguas pluviales mediante
un sistema separativo y deberan evitar que las escorrentias derivadas del proceso de
urbanizacion se transfieran a la red viaria de carreteras.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE EL PASO, LA PALMA
SUSNO MIRAVAR:1

Categoria de suelo: ‘URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO ‘
Entre El Paso de Abajo y la carretera insular LP2.

Tipologias: ‘EA3 Superficie total del sector (m2s): ‘ 76.188
Sistema General adscrito Ninguno Superficie sistema general adscrito: 0

1429 Superficie total (m2s): ‘ 76.188
RESIDENCIAL Edificabilidad media (m2c/m2s): 0,75

‘Las correspondientes segin el TR LOTENC 2000.
Objetivos: Completar la trama urbana entre el SGRV-1y el casco consolidado.

Ceder y ejecutar el sistema viario SGRV 3.8 ( 6.407 m2 ) incluido en el sector como parte de la

trama viaria propia ya que forma parte de la ordenacion pormenorizada que le dara la condicion de
acceso a las parcelas resultantes del plan parcial garantizando la conexion con el resto de la trama
viaria propuesta por el PGO. En este sector se establece la obligacién de destinar el 37,5% de la
edificabilidad de uso residencial a viviendas protegidas.

Sistema de ejecucién Privado
Plazo de ejecucion: Primer cuatrienio
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AYUNTAMIENTO DE EL PASO GOBIERNO DE CANARIA
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE EL PASO, LA PALMA
SUSNO RECTA PADRON

Categoria de suelo: ‘URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO ‘
Junto a la recta Padrén en la carretera insular LP-2

Tipologias: ‘ES Superficie total del sector (m2s): ‘ 81.436
Sistema General adscrito SGEL-3 Superficie sistema general adscrito: 12.792

0 Superficie total (m2s): ‘ 94.228
Terciario Edificabilidad media (m2c/m2s): 0,75

‘Las correspondientes segin el TR LOTENC 2000.
Objetivos: Completar la ordenacién de la zona en base a usos terciarios y de servicios complementarios,

garantizando las conexiones con la via de la recta de Padrén y el camino de Fatima. Este suelo
tiene el caracter de estratégico de acuerdo a lo previsto en el vigente PIOLP.

Condiciones: Los aprovechamientos se aplican a la superficie privada ya que el sistema viario publico

mantendra la condicion inicial y por tanto no genera aprovechamiento para la administracion. El
Plan Parcial deber4 tener en cuenta las condiciones particulares y ambientales de la ficha del Area
Especializada 6 Industrial y de Equipamientos de Recta Padrén-Paraje de Fatima sefialadas en el
vigente PIOLP. En el proceso de evaluacion ambiental del plan parcial que desarrolle este suelo se
debera justificar la no afeccion por las industrias que se puedan implantar a los ndcleos
residenciales existentes y analizara las consecuencias que puedan tener las concentraciones de
actividades sobre la calidad atmosférica.

Sistema de ejecucién Privado
Plazo de ejecucion: Primer cuatrienio
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE EL PASO, LA PALMA
SUSNO TACANDE (SAU 21)

Categoria de suelo: ‘URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO ‘
Junto al camino de Tacande

Tipologias: ‘EIA y EIC Superficie total del sector (m2s): ‘ 170.304
Sistema General adscrito Ninguno Superficie sistema general adscrito: 0

Habitantes 0 Superficie total (m2s): ‘ 170.304
Terciarios y Servicios Edificabilidad media (m2c/m2s): 0,60

‘Las correspondientes segin el TR LOTENC 2000.

Objetivos: Ampliar el suelo industrial existente conectando el suelo urbano con la via de circunvalacién para
facilitar la accesibilidad a la zona central de El Paso. Se gestionara por el sistema publico por

cooperacion para facilitar la gestion y aportar con la mayor brevedad posible suelo industrial donde
se puedan implantar nuevas actividades dando preferencia a la creacién de parcelas para usos de
actividades molestas que puedan salir de la zonas residenciales. Este suelo tiene el caracter de
estratégico de acuerdo a lo previsto en el vigente PIOLP.

Condiciones: Garantizar la conexion con el resto de la trama urbana y los sistemas generales proximos. Se
modificara el plan parcial redactado por Gestur con los nuevos limites establecidos y las

modificaciones de la ordenacién como consecuencia de los cambios en el trazado del nuevo
SGRV-1. Al menos el 20% de la superficie total de parcelas tendra una superficie maxima de
300m2. El Plan Parcial debera tener en cuenta las condiciones particulares y ambientales de la
ficha del Area Especializada 6 Industrial y de Equipamientos de Recta Padron-Paraje de Fatima
sefialadas en el vigente PIOLP .El planeamiento de desarrollo debe establecer el oportuno estudio
detallado de la zona, actualizando los datos si fuese el caso y las consecuentes medidas
correctoras especificas y concretas. Los suelos que inevitablemente deben ser removidos, deberan
almacenarse de forma que no queden afectados por la accién de los agentes erosivos, en funcion
de su naturaleza y cantidad deberan ser reutilizados para fines acordes a su calidad agrologica. En
el proceso de evaluacion ambiental del plan parcial que desarrolle este suelo se debera justificar la
no afeccion por las industrias que se puedan implantar a los ndcleos residenciales existentes y

analizara las consecuencias que puedan tener las concentraciones de actividades sobre la calidad
atmosférica.

Sistema de ejecucion Publico por cooperacion
Plazo de ejecucion: Primer cuatrienio
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE EL PASO, LA PALMA
SUSNO TENERRA

Categoria de suelo: ‘URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO ‘
ENTRE CALLE TENERRA Y CALLE LA ROSA CRUZ GRANDE

Tipologias: ‘EA4 Superficie total del sector (m2s): ‘ 63.991
Sistema General adscrito Ninguno Superficie sistema general adscrito: 0

1600 Superficie total (m2s): ‘ 63.991
RESIDENCIAL Edificabilidad media (m2c/m2s): 1,00

‘Las correspondientes segin el TR LOTENC 2000.
Objetivos: Completar la ordenacién de uso residencial como ensanche del casco de El Paso.

La superficie de SGRV 3.2 de 5.367 m2 esté incluida en el sector. En este sector se establece la
obligacién de destinar el 37,5% de la edificabilidad de uso residencial a viviendas protegidas.

Sistema de ejecucién Privado
Plazo de ejecucion: Primer cuatrienio

: [

AYUNTAMIENTO DE EL PASO GOBIERNO DE CANARIA

OA3 - OFICINA DE
ARQUITECTURA TRES S.L.P.







Memoria de Gestion Urbanistica
Plan General de Ordenacion de El Paso
Documento de Aprobacién Definitiva segiin acuerdo COTMAC 26.09.2012

PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE EL PASO

DOCUMENTO
APROBACION DEFINITIVA 2012

Segun acuerdo COTMAC 26.09.2012

FICHERO DE SUELO
URBANIZABLE NO SECTORIZADO

OA3 - OFICINA DE ARQUITECTURA TRES S.L.P. 7“|

L N




Memoria de Gestion Urbanistica
Plan General de Ordenacion de El Paso
Documento de Aprobacién Definitiva segun acuerdo COTMAC 26.09.2012

OA3 - OFICINA DE ARQUITECTURA TRES S.L.P.

* A,




Fichero de Gestion Urbanistica Documento de Aprobacion Definitiva segun acuerdo COTMAC 26.09.2012

PLAN GENERAL DE ORDENACION DE EL PASO, LA PALMA
SUNS-E FATIMA

Categoria de suelo: ‘URBANIZABLE NO SECTORIZADO ESTRATEGICO ‘

Tipologias: ‘Sin definir Superficie total del sector (m2s): ‘ 270.424
Sistema General adscrito Ninguno Superficie sistema general adscrito: 0

0 Superficie total (m2s): ‘ 270.424
Industrial y terciario Edificabilidad media (m2c/m2s): 0,00

‘Las correspondientes segin el TR LOTENC 2000 y el documento de sectorizacion

Objetivos: Completar el desarrollo industrial y de actividades econémicas de El Paso cuando el resto del
suelo industrial haya sido ocupado y la demanda asf lo aconseje.

Condiciones: Garantizar la conexion con el resto del territorio, especialmente con el sector de TACANDE y la
carretera insular LP-2 y las que se establezcan en el correspondiente documento de sectorizacion.

Se debera tener en cuenta las condiciones Particulares y Ambientales de la ficha del Area
Especializada 6 Industrial y de Equipamientos de Recta Padrén-Paraje de Fatima del vigente Plan
Insular de Ordenacion. El planeamiento de desarrollo debe establecer el oportuno estudio
detalladoe de la zona, actualizando los datos si fuese el caso y las consecuentes medidas
correctoras especificas y concretas. En el proceso de evaluacién ambiental del plan parcial que
desarrolle este suelo se debera justificar la no afeccion por las industrias que se puedan implantar
a los ndcleos residenciales existentes y analizara las consecuencias que puedan tener las
concentraciones de actividades sobre la calidad atmosférica.

Sin defi
Plazo de ejecucion: Sin definir

>

_B—

E gesplan

AYUNTAMIENTO DE EL PASO GOBIERNO DE CANARIA

OA3 - OFICINA DE
ARQUITECTURA TRES S.L.P.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE EL PASO, LA PALMA
SUNS-E GAMEZ

Categoria de suelo: ‘URBANIZABLE NO SECTORIZADO ESTRATEGICO ‘
Junto al camino de Tacande

Tipologias: ‘Sin definir Superficie total del sector (m2s): ‘ 166.260
Sistema General adscrito Ninguno Superficie sistema general adscrito: 0

Sin definir Superficie total (m2s): ‘ 166.260
Equipamiento Edificabilidad media (m2c/m2s): 0,00

‘Las correspondientes seglin el TR LOTENC 2000 y las del proyecto de sectorizacion.

Objetivos: Implantar instalaciones de infraestructuras y equipamientos de interés insular o intermunicipal

Las que se establezcan en el correspondiente documento de sectorizacion. Se debera tener en
cuenta las condiciones Particulares y Ambientales de la ficha del Area Especializada 6 Industrial y
de Equipamientos de Recta Padron-Paraje de Fatima del vigente Plan Insular de Ordenacion. El
planeamiento de desarrollo debe establecer el oportuno estudio de detalle de la zona, actualizando
los datos si fuese el caso y las consecuentes medidas correctoras especificas y concretas.

Sin defi
Plazo de ejecucion: Sin definir
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE EL PASO, LA PALMA

Categoria de suelo: ‘URBANIZABLE NO SECTORIZADO TURISTICO ‘
Entre El Paso de Abajo y la carretera insular LP3.

Tipologias: ‘Sin definir Superficie total del sector (m2s): ‘ 33.135
Sistema General adscrito Ninguno Superficie sistema general adscrito: 0

Habitantes Superficie total (m2s): ‘ 33.135
Turistico Edificabilidad media (m2c/m2s): 0,00

‘Las correspondientes seglin el TR LOTENC 2000 y las del proyecto de sectorizacion.

Objetivos: Desarrollar las determinaciones establecidas en el Plan Territorial de Ordenacion del Turismo de la
isla de La Palma para la actuaciéon ACP-8.

Condiciones: Las que se establezcan en el correspondiente documento de sectorizacion. La capacidad alojativa
méxima es de 500 plazas con un estandar minimo de 60 m2 de parcela neta por plaza alojativa.

Se admite la implantacién turistica alojativa en la modalidad hotelera con categoria minima de
cuatro estrellas. Debera de resolver la conexion con el sistema viario de manera adecuada y sin
interferir con el funcionamiento normal de la via.

Sin defi
Plazo de ejecucion: Sin definir
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PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE EL PASO

DOCUMENTO
APROBACION DEFINITIVA 2012

Segun acuerdo COTMAC 26.09.2012

FICHERO DE UNIDADES DE
ACTUACION
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1. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
1.1. CONSIDERACIONES GENERALES

1.

Mediante el sistema de fichas, el presente volumen contiene la ordenacién particularizada
y los criterios generales de ordenacion de los ambitos en que se divide el Suelo Urbano
No Consolidado.

En cada ficha se indican para cada ambito, conforme se establece en las Normas
Urbanisticas, los objetivos de su delimitacion, criterios para su desarrollo, plazos de
desarrollo prioritario y sistema de actuacion para cada uno de ellos. Asi mismo, contienen
los usos globales que se asignan a cada uno, la edificabilidad maxima permitida, las
tipologias autorizadas, el nimero méaximo de viviendas y el aprovechamiento medio
correspondiente.

Igualmente se establecen las pautas generales que han de presidir en cada caso la
ordenacion en funcién de los objetivos del Plan General y de las circunstancias concretas
del &mbito.

Se indican los sistemas generales adscritos o incluidos a cada ambito con referencia a su
denominacién y superficie, en los casos en que se ha establecido una asignacion
preferente.

El calculo del aprovechamiento medio estd basado en los criterios explicados en la
memoria de Gestion de Suelo Urbano.

Los sistemas generales incluidos en los ambitos de suelo urbano no consolidado, por su
ubicaciéon o por estar dentro de la misma delimitacién, se entenderan incorporados al
sector a los efectos de su obtencién gratuita.

. Todas las unidades de actuacion se desarrollaran como etapa Unica de ejecucion, sin que

ello impida desarrollar el proyecto de urbanizacién en una o varias fases de ejecucién.

1.2. INSTRUCCIONES DE ORDENACION
Estas instrucciones se consideran comunes a todos los ambitos:

1.

En el desarrollo del ambito, a través del correspondiente documento de reparto de
beneficios y cargas, se admite una diferencia de superficie del 5% respecto de la
considerada por el Plan General segun lo establecido en el articulo 23.7 y 23.8 del
Reglamento de Gestion.

Esta diferencia de superficie tiene por objeto la correcta definicion de los limites y no el
aumento sistematico de dicha cantidad. Si de la medicion real del terreno y conservando
los mismos linderos grafiados en planos se determinase una superficie total superior o
inferior, el documento de gestidn reajustara las cesiones y dotaciones.

Las dotaciones y espacios libres previstos en el presente fichero para cada ambito se
consideran como cantidades minimas, aunque sean superficies superiores a las
dispuestas en el Articulo 36 del TRLOTENC'00 y legislacion vigente.

Las modificaciones de superficie total en el -ambito de acuerdo a lo dispuesto en el
apartado 1 de estas instrucciones significara la modificacion de las superficies de
dotaciones y espacios libres en la misma proporcion que la prevista inicialmente en su
ficha.
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3. La densidad de viviendas establecida para cada ficha se ha considerado de acuerdo al
uso unifamiliar de las tipologias de ciudad jardin con sus parcelas minimas recogidas en
las ordenanzas y en los casos de edificacion cerrada, o abierta, se ha considerado una
vivienda por cada 100 m2 de uso residencial.

4. En las vias de ancho igual o superior a 12 metros sera obligatoria la plantacién de
arbolado a razon de un elemento por cada 10 metros lineales de via.

5. Los espacios libres de proteccion del viario (ELP) no computan a los efectos de dotacion
de zona verde, espacios libres o edificabilidad.

6. Las tipologias permitidas se ordenaran en funcién de los porcentajes establecidos en
cada ficha.

7. La densidad maxima de viviendas establecidas para cada sector en las fichas se
transforma en densidad de habitantes por hectarea, parametro de calculo de este Plan
General, convirtiendo cada vivienda en 2,5 habitantes de media, de acuerdo a las
ocupaciones habituales en la zona.

Para adaptar las densidades teoricas a la realidad del mercado y la demanda, este
namero total de habitantes se puede materializar en distintos tipos de viviendas en
funcién del nimero de dormitorios con las siguientes condiciones:

Un dormitorio: dos habitantes.
Dos dormitorios: tres habitantes.
Tres dormitorios: cuatro habitantes.
Cuatro dormitorios: cinco habitantes.

8. Los proyectos de urbanizacion que se desarrollen en cada unidad de actuaciéon pueden
ajustar las alineaciones y rasantes propuestas por el plan general a la realidad existente y
al mayor grado de precisién obtenido con un levantamiento topogréafico en una escala de
mayor detalle, y siempre que no signifigue una modificaciéon sustancial de la ordenacién
pormenorizada establecida por el plan general.

9. Los proyectos de urbanizacion deberan cumplir, en la medida de lo posible y de acuerdo
a la realidad topogréfica, las determinaciones de la Orden VIV 561/2010 del Documento
Técnico de Condiciones Basicas de Accesibilidad.

10.Se admite la ejecucién de sistemas individuales de depuracién, a nivel de cada unidad de
actuacion hasta que exista una red general de saneamiento a la que conectarse.

11.Los proyectos de urbanizacién deberan resolver la recogida de aguas pluviales mediante
un sistema separativo y deberan evitar que las escorrentias derivadas del proceso de
urbanizacion se transfieran a la red viaria de carreteras.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE EL PASO

DOCUMENTO PARA LA
APROBACION DEFINITIVA 2012

Segun acuerdo COTMAC 26.09.2012

FICHERO DE ACTUACIONES
URBANISTICAS AISLADAS (AUA)
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PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE EL PASO

DOCUMENTO
APROBACION DEFINITIVA 2012

Segun acuerdo COTMAC 26.09.2012

FICHERO DE PLANES ESPECIALES
DE DESARROLLO DEL PLAN
GENERAL
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PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE EL PASO
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APROBACION DEFINITIVA 2012

Segun acuerdo COTMAC 26.09.2012

FICHERO DE SISTEMAS
GENERALES
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