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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION VILLA CANARIA (GUIA DE ISORA)
MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA :

1. Introduccién: Conveniencia y oportunidad del Plan

El Plan Parcial de la Finca "Cueva del Polvo" se redacta de acuerdo con el Plan General
de Ordenacién (Adaptacién Bésica), aprobado definitivamente por la Comision de
Ordenacion Territorial y Medio Ambiente de Canarias en sesion celebrada el 5 de abril de

2004.

Este Plan Parcial desarrolla las determinaciones del Plan General de Ordenacion
(Adaptacién Bésica) para el Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado denominado Villa
Canaria, ubicado en las cercanias del limite municipal entre Guia de Isora y Santiago del
Teide, al sur del nucleo residencial de Cueva del Polvo. Se ha redactado de acuerdo con
los preceptos aplicables de la legislacion urbanistica vigente, asi como con los contenidos
de los Reglamentos que la desarrollan. En particular se atiende al Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacién del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado

mediante Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo.

El objetivo fundamental de este documento es el de proyectar los elementos de
urbanizacién y ordenacion de los terrenos al objeto de proceder a la edificacién de
viviendas unifamiliares, en tipologias alineada a vial y ciudad jardin. Una parte de estas
viviendas se destinard a promociones sujetas a algiin régimen de proteccion oficial,
determinandose en este Plan Parcial aquellas parcelas en las que se desarrollaran estas

promociones.

Para ello y dadas las condiciones topogréficas de la finca objeto de la intervencidn se ha
optado por concentrar las construcciones en el ambito mas inmediato al nucleo existente,
liberando la mayor parte de los terrenos y destinandolos a espacios de proteccion y
ajardinamiento. Todo ello se acompanaréa de espacios libres 'y recorridos peatonales.

La conveniencia del Plan Parcial nace de la clasificacién urbanistica que el Plan General
de Ordenacion vigente asigna a los terrenos. Responde asimismo a los acuerdos a los
que se ha llegado tras frecuentes conversaciones a lo largo de estos Ultimos afios entre el
propietario de la finca y promotor, y el Ayuntamiento de Guia de Isora, a través de sus
responsables politicos y de los diferentes redactores del planeamiento urbanistico
general. El Plan General incluye este ambito dentro del Sector de Suelo Urbanizable
Sectorizado No ordenado Vilia Canaria, con una superficie de 72.964 metros cuadrados y
una edificabilidad maxima de 32.829 metros cuadrados equivalente a 255 viviendas.

La oportunidad de este Plan Parcial se deriva asimismo de la singularidad de este tipo de
oferta residencial en el municipio y del elevado nivel de calidad que los promotores se
han propuesto para su desarrollo. La iniciativa contribuye ademas a mejorar la conexion
viaria con el ntcleo de Cueva del Polvo y posibilita la aparicion de diversos

equipamientos publicos en sus inmediaciones.

2. Situacion del sector

El sector de Suelo urbanizable objeto de este Plan Parcial esta situado en el término
municipal de Guia de Isora, al oeste de la isla de Tenerife, practicamente en el limite
municipal entre este municipio y el vecino de Santiago del Teide, al sur del nicleo de la
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Cueva del Polvo. Su ambito estricto se recoge en el plano 1.1 de Situacién, a escala
1:5.000.

Se accede al sector desde la mencionada carretera del Cabildo, previéndose en el Plan
General de Ordenacién una rotonda de enlace, que a su vez dara acceso a la costa de

Puerto Santiago.

E| sector esta delimitado por la carretera del Cabildo TF-47 al este, el nicleo de la Cueva
del Polvo al norte y los muros de contencion de una antigua finca de plataneras. El
occidental viene constituido por una serie de bancales de plataneras, en tanto que el
meridional coincide con un promontorio dentro de la citada finca. Segun reciente
levantamiento topogréfico, tiene una superficie de 75.520 metros cuadrados, en lugar de
los 72.954 metros cuadrados definidos en la correspondiente ficha del Sector de Suelo

Urbanizable no Ordenado del Plan General de Guia de Isora.

Segun el articulo 32 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, la division del suelo
urbanizable en sectores debera establecerse en forma tal que éstos constituyan unidades
geogréficas y urbanisticas que permitan un adecuado desarrollo mediante Planes
Parciales, precisando que los terrenos incluidos dentro de cada sector tendran
caracteristicas urbanisticas homogéneas y su perimetro estara delimitado por situaciones
de planeamiento existentes, por sistemas generales de comunicacién, por espacios libres
del Plan General o por elementos naturales, definidos de forma que garanticen una
adecuada insercién del sector dentro de la estructura urbanistica general del Plan.

Por su parte, el articulo 45.1.a del propio Reglamento de Planeamiento establece que los
Planes Parciales contendran la "delimitacién del ambito de planeamiento, abarcando un

sector definido en el Plan General ... ".

Es comun en la practica urbanistica que, en el proceso de traslacién de las delimitaciones
de sectores previstas en el planeamiento general, para su manejo en el planeamiento de
desarrollo, se produzcan ciertas desviaciones propias del cambio de escala propio del
estudio detallado de la realidad fisica y urbanistica inherente a la fase de planeamiento de

desarrollo.

En este tratamiento detallado, los instrumentos de desarrollo deben ajustar las
delimitaciones genéricas a la realidad fisica y urbanistica, produciéndose ligeras
alteraciones en los parametros cuantitativos de manejo que resultan de este ajuste a la

realidad fisica.

Esta remision al planeamiento parcial es ldgica consecuencia de lo que se denomina
"oroceso de concrecién sucesiva” de la ordenacién urbanistica, de modo que los Planes
Parciales tienen como uno de sus mas importantes cometidos el de completar, precisar y
aclarar las determinaciones indicativas del planeamiento general, obligadamente
genéricas e imprecisas en razon a la funcién que cumple en el sistema legal de
ordenacién urbanistica, de modo que los Planes Parciales tienen como uno de sus mas
importantes cometidos el de completar, precisar y aclarar las determinaciones indicativas
del planeamiento general, obligadamente genéricas e imprecisas en razon a la funcion
que cumple en el sistema legal de ordenacion urbanistica y a la propia escala (territorial y
de representacion gréfica de sus determinaciones) en que actua el Plan General.
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En este sentido, la jurisprudencia ha rati
Parciales, destacando que la divisién de sectores contenida en los Planes Parciales tiene

la condicién de mero esquema, con poco detalle debido a su escala, no siendo apto para
lograr una cabal delimitacién de sectores, razén por la que se admiten pequenas
desviaciones de la superficie delimitada, siempre que no impliquen incrementos
superiores al 5% del ambito del sector, definido en el planeamiento general, ni se
produzcan incrementos de la edificabilidad o del nimero maximo de viviendas permitidas
por el planeamiento general. Esta linea jurisprudencial ha venido a reflejarse en el articulo
23.7 del Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias,
que precisamente fija en dicho porcentaje el margen para los ajustes en la delimitacion de

sectores y unidades de actuacion.

En la definicién del ambito de planeamiento para la formulacion del Plan Parcial Villa
Canaria, se ha partido de la delimitacion del Sector contenida en los Planos de
Ordenacién del Plan General de Ordenacién Adaptacion Basica del municipio de Guia de
Isora. Al trasladar la referida delimitacién del sector a la realidad fisica, se ha podido
constatar que la superficie delimitada es ligeramente superior a la resefiada en la ficha

correspondiente.

Por tanto, se ha optado por delimitar el ambito de planeamiento parcial respetando el
recinto definido por el planeamiento general, aunque se produzca este incremento de la
superficie total ordenada, interpretando la delimitacion del sector de manera que se
garantice su adecuada insercion en la realidad fisica y urbanistica. La diferencia de
superficies resultante de la medicién se encuentra dentro de los margenes
reglamentariamente admitidos, al ser ligeramente inferior al 5% de la superficie indicada

en la ficha del Sector.

En cualquier caso este incremento de superficie no supone en modo alguno incrementar
el aprovechamiento urbanistico establecido. Se respetaran asimismo las cesiones
acordes con la superficie real de los terrenos, incrementandose ademas la cesion minima

de espacios libres.

3. Estado actual y caracteristicas de los terrenos

La descripcion se refiere al conjunto de la finca, aunque la propuesta final se restringe al
desarrollo de su extremo septentrional. Estos terrenos contuvieron en su momento
diversos bancales de plataneras y de tomates, estos ultimos abandonados, aunque la
mayor parte de su ambito (cuatro quintas partes) tuvo siempre, excepto quizas en los
momentos mas duros de la posguerra, la consideracion de improductivo (en la vaguada
del extremo meridional se pueden reconocer restos de antiguos nateros).

En términos agregados podriamos referirnos a una ladera orientada al Sudeste en la
parte superior de la finca y dos promontorios separados por una pequeiia vaguada en el
extremo meridional. La primera tiene una pendiente relativamente mas suave, que
desciende desde la cota del nicleo de la Cueva del Polvo hacia la carretera, con algun
pequefio promontorio aislado fruto de vertidos y movimientos de tieras. En su parte
inferior se conservan unos bancales de plataneras, y en el extremo septentrional se
pueden reconocer los vestigios de cultivos de tomates al aire libre, asi como unas

antiguas cuarterias.

ficado esta facultad de concrecién de los Planes
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La parte sur del ambito se corresponde con dos interfluvios sin roturar (o sélo
parcialmente roturados), en medio de los cuales se sitia una vaguada cultivada de
platanos, prolongada hacia arriba por un barranquillo. Se encuentran recubiertos por
vegetacion tipica del piso basal (cardones, veroles y tabaibas amargas) que, al menos en
parte, deben corresponder a un proceso de recolonizacion vegetal ya consolidado. En
algunos puntos se advierte la huella de antiguas labores de despedregado del terreno y
acumulacién de piedras en pequerios monticulos o paredes parcialmente conservadas; lo
cual testimonia quizds cultivos muy precarios de cereal de secano, anteriores en
cualquier caso a los afios sesenta. En algun tramo topograficamente mas favorable es

posible que se cultivaran alguna vez tomates.

Las parcelas sefialadas en el plano de usos actuales como correspondientes a platanera
se encuentran, efectivamente, cultivadas.

Lo mismo ocurre con todas las que, con la misma indicacion, se ubican fuera de los
limites del ambito de actuacién (en este caso, el unico cambio registrado respecto al
plano es que alguna se encuentra ya recubierta por invernadero de malla). Con respecto
a las primeras, merece destacarse que todas ellas se ubican en el fondo de vaguadas
ligeramente deprimidas y, por tanto, en situacién de mayor resguardo.

La platanera en el Surceste de Tenerife constituye un cultivo préspero, cuyos elevados
rendimientos se ven favorecidos por las condiciones de abrigo respecto al alisio (esta
comarca constituye el verdadero sotavento insular) y soleamiento (se trata de la fachada
orientada a poniente). Con respecto a éste Ultimo factor y como dato orientativo, se puede
sefalar que en estos momentos, tres semanas después del solsticio de verano, a las
nueve de la noche la luz solar bafiaba ain plenamente los platanares de la zona; es
decir, se benefician de este factor hasta practicamente el momento de la puesta de sol,
que tiene lugar sobre el horizonte marino sin interposicién de obstaculos.

El cultivo de la platanera en la zona se caracteriza por haberse desarrollado sobre
potentes sormribas sobre suelo volcanico, a menudo malpaises, aportando sueio de
prestacion procedente de la zona nortefia de Erjos y por la dotacién de infraestructuras
modernas: depésitos de agua, tuberias cerradas para conducirla hasta ias parcelas (ya
no se trata de acequias abiertas, que sufren mayores pérdidas), paredes cortavientos en
los bordes parcelarios. Es decir, si bien esta area no constituia originalmente un espacio
agricola de calidad, el trabajo de los empresarios agricolas la ha transformado en un

sector dptimo para el cultivo de especies subtropicales.

El resto de las condiciones que hacen prospero el cultivo ya no corresponden a los
factores naturales, o al esfuerzo ya realizado de acondicionamiento del espacio, sino a
otros de naturaleza social y politica. Mientras subsista el actual régimen proteccionista de
la Unién Europea para las producciones comunitarias de platanos (que esencialmente
son las que se producen en el Archipiélago Canario), cristalizado en la Organizacion
Comtin de Mercado, éste seguird siendo un cultivo muy rentable.

El cultivo del tomate, antafio importantisimo en todo este sector, ha conocido un proceso
diferente. Este se puede sintetizar diciendo que se ha producido una radical
modernizacién (implantacién de invemaderos, empleo de semillas hibridas altamente
productivas, fertirrigacién) y, sobre todo, una concentracion espacial de las explotaciones:
se obtienen en la actualidad producciones semejantes a las de los afos sesenta,

o

L/



TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION VILLA CANARIA (GUZA DE ISORA)
MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

cultivadas en apenas la tercera parte de la superficie de aquella década. Esto explica el
que una parte importante de los antiguos cultivos de tomates ya no estén en produccion y
permanezcan en situacion de erial 0 hayan liberado suelo para otros usos: buena parte
de las fincas de platanera sorribadas en la zona debieron corresponder anteriormente a

cultivos tomateros.

Merece la pena apuntar algunas consideraciones relativas al nucleo de la Cueva del
Polvo que se han tenido muy en cuenta al prever las tipologias que se deberan proponer
en sus inmediaciones. Se trata de un barrio reciente, de casas unifamiliares, levantadas
bajo el sistema de autoconstruccién por sus propios habitantes. La tipologia dominante es
el estilo popular de finales del siglo XX: salén a nivel de la calle con puerta grande de
garaje, y dos plantas encima. Las casas qué no estan aun en obras, se encuentran

enfoscadas y pintadas.

Este modelo tan extendido en el Archipiélago ha sido muchas veces poco entendido
desde posiciones cargadas de prejuicios, por parte de personas incapaces de interpretar
su ventajosa adaptacion a los requerimientos y ritmos de la construccion diferida de la
vivienda. Por ejemplo, el estigmatizado salén de abajo resulta un instrumento eficiente
para el almacenamiento de materiales de construccion (bloques, bovedillas, bolsas de
cemento y arena) y herramientas (amasadora, carretillas...) sin que interfieran con la vida
cotidiana mientras duran las obras de ampliacion y consolidacion de la vivienda. Y
cuando éstas terminan, con frecuencia este salén ofrece la oportunidad para el
establecimiento de un pequerio negocio familiar, que abre las puertas a la formacién de
un tejido microempresarial en ios barrios de esta naturaleza (cosa mucho mas dificil,
cuando no imposible, en las barriadas de promocidn publica, o en las promociones
privadas que no han previsto este extremo). Se trata de aspectos que habra que tener
bien en cuenta en el proyecto del entorno inmediato.

El mayor inconveniente del actual vecindario de Cueva del Polvo es la ausencia casi total
de zonas verdes y arboleda, cuya dotacién conviene tener en cuenta en la zona de
expansion. El arbolado, siempre necesario (“civilizar es plantar arboles” dice un proverbio
turco), resulta particularmente esencial en esta zona de la isla que se caracteriza por muy

altos indices de insolacion anual.

Refiriéndonos a cada uno de los documentos gréaficos elaborados e incluidos dentro de la
fase de informacién de este Plan Parcial al objeto de explicar las caracteristicas de los
terrenos, asi como los usos e infraestructuras existentes tendremos:

El plano de Situacion, que recoge el ambito de este Plan Parcial sobre una base
topografica a escala 1:5.000. El estado actual del sector se describe en el plano
Topogréafico y usos actuales a escala 1:2.000. Se ha realizado un levantamiento
topogréafico muy preciso con apoyo de campo del conjunto del sector, que aqui se
reproduce reducido. En él se distingue el antiguo destino agricola de parte de la finca, los
bancales de plataneras, pequefias construcciones agricolas, y tres charcas, una casi
vacia y en buen estado encima de los bancales de plataneras, y otras dos (una de
cemento y otra prefabricada) en la parte mas alta de la finca.

Junto con la base topogréafica se ha procedido a dibujar las principales secciones
longitudinales y transversales del terreno para su mejor explicacién y al objeto de analizar
las posibilidades de urbanizacion y edificacién de cada subambito del sector. Asimismo
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se ha dibujado un plano de pendientes del conjunto de la finca. Este plano se ha utilizado
para delimitar los dmbitos edificables. Cabe en todo caso hacer la advertencia de que el
pequefio promontorio inmediato al nucleo de la Cueva del Polvo es el resultante de la
acumulacion de derrubios, que habréan de retirarse con motivo de la urbanizacién,
recuperandose una pendiente media del terreno natural inferior al 15%.

4. Estructura de la propiedad

La totalidad del &mbito objeto del presente Plan Parcial es propiedad de los sefiores
Alejandro Gonzélez Delgado (mitad indivisa en sociedad de gananciales con Rosa Maria
Gonzélez Gonzalez) y Abelardo Gonzalez Gonzalez (la otra mitad indivisa) y forma parte
de un conjunto de fincas agricolas de mayor extensién dentro del émbito costero del
municipio de Guia de Isora. En concreto la gue nos ocupa fue adquirida el seis de febrero
de 1985 a Gregoria Alvarez Gonzélez, escriturandose en dicha fecha ante el notario
Carlos Llorente Nafiez (nimero 189 del protocolo notarial y registrada el veintidds de
abril, inscripcién tercera de la finca 3.450 de Guia de Isora).

La finca registral en el momento de su adquisicién consta que linda por el norte y oeste
con la carretera general; por el este con las fincas de Rosalia y Maria Vargas, Florencio
Gonzélez Torres, José Torres Delgado y otros; y por el sur con el resto de la finca de los
promotores de este Plan Parcial.

En su momento constaba en la parte alta de la finca un trozo de terreno de 1.500 metros
cuadrados para la construccion de un estanque de agua, perteneciente a Leopoldo
Massieu de Orozco, y de un derecho de paso hasta el mismo desde la carretera general a
través de caminos existentes, para personas, animales y vehiculos. Sin embargo las
citadas servidumbres fueron adquiridas por los actuales propietarios al Ayuntamiento de
Guia de Isora, Gltimo titular de dichos derechos.

A los efectos previstos en el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio y
de Espacios Naturales de Canarias y en el Reglamento de Gestion y Ejecucion del
Sistema de Planeamiento de Canarias, se trata de un sector de propietario unico.

5. Determinaciones urbanisticas

El Plan General de Ordenacién (Adaptacion Basica) del municipio de Guia de Isora
clasifica y categoriza los terrenos objeto del presente Plan Parcial como Suelo
Urbanizable Sectorizado No Ordenado, con la denominacién de Sector Villa Canaria.

De acuerdo con la correspondiente ficha incluida en la documentacién del Plan General
para dicho ambito se aplica un coeficiente de edificabilidad de 0,45 m?*/m? y una densidad
de 35 vds/Ha, con lo que resultan 32.829 metros cuadrados de techo y 255 viviendas

como maximo.

El Plan General determina como elemento fundamental de la estructura viaria del &mbito
la carretera general y el correspondiente espacio de proteccién y establecen una
evaluacién pormenorizada de las dotaciones plblicas de caracter local y los sistemas

generales adscritos.
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Los parametros de uso y aprovechamiento que fijan en la ficha dei Plan General de ui0

Ordenacién son los siguientes:

Usos especificos Residencial unifamiliares, colectivo y usos compatibles

Tipologias admitidas Alineada a vial y ciudad-jardin 1,2y 3
Aprovechamiento 0,45 m*m?

Edificabilidad 32.829 m?

Altura Dos y tres plantas para las edificaciones alineadas a vial
N° maximo viviendas 255 unidades

Los requerimientos en cuanto a espacios libres, dotaciones y cesiones se ajustan a lo
estipulado en el Reglamento de Planeamiento y en el Texto Refundido de la Ley de

Ordenacién del Territorio de Canarias, o incluso los superan ampliamente.

En la mencionada Ficha de Ambito Urbanistico del Plan General de Ordenacion para el
Sector Villa Canaria se establecen los siguientes:

Espacios libres 6.566 m?
Docente 3.581 m?
Deportivo 1.790 m?
Otros 1.194 m?
Total dotaciones publicas 13.131 m?

Los terrenos destinados a equipamiento docente y deportivo se incluiran como dotaciones
publicas, y las determinadas como “otras" seran preferentemente para uso cultural o

social-asistencial.

Todas estas dotaciones deberédn ser de cesion gratuita y obligatoria. Pero ademas se
debera reservar una superficie de 7.295 m? como superficie de sistema general adscrito

(viario).

El desarrollo del Sector debera producirse mediante sistemas de ejecucion privada. En un
plazo méximo de dos afios desde la entrada en vigor del Plan General de Ordenacion
(Adaptacién Bésica) se debera tramitar el correspondiente Plan Parcial, quedando
determinados los restantes plazos por aplicaciéon del articulo 2.2.4 de las Normas
Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada (1 afio para la presentacion del
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, contado a partir de la aprobacién definitiva del

instrumento de ordenacién pormenorizada).

La ficha del sector Villa Canaria incluye otras determinaciones que este Plan Parcial
habra de observar, tales como:

La edificabilidad destinada al uso comercial no podré ser superior al 10% de la total.
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Un 20% como minimo de la superficie edificable total permitida debera ser destinada a
promociones sujetas a cualquier regimen de proteccion oficial, determinando este Plan
Parcial la parcela en la que deberan desarrollarse dichas promociones.

Las restantes determinaciones de las Normas Urbanisticas del planeamiento vigente del
municipio de Guia de Isora que puedan hacer referencia a este sector de suelo
urbanizable se reproducen integramente dentro de las ordenanzas de aplicacion en el

mismo, a efectos de facilitar su lectura y aplicacion.

Aunque més adelante se detallan pormenorizadamente en las ordenanzas, se recogen a
continuacion esquematicamente los parametros fundamentales de las distintas zonas que
el Plan Generai de Ordenacion admite dentro de este sector de suelo urbanizable:

Alineada a vial con Ciudad Jardin  Ciudad Jardin Ciudad Jardin
jardin delantero Aislada Grado 1 Aislada Grado 2 Agrupada

Parcela minima 90 400 200 1.000
Fachada minima 5 10 9 20
Circulo inscribible >15 >12 >25

Edificabilidad (m%m?) 0,5 0,75 0,75
Altura (n° plantas) 310,20 m.) 2 (6,80 m.) 2 (6,80 m.) 2(6,80m.)
Ocupacion (%) 30 40 40
Retranqueos y jardines 3 5 3 3

Ademas de estas determinaciones debemos referimos a las implicaciones sobre este
ambito de otras Leyes autonémicas. En primer lugar, de acuerdo con el Texto Refundido
de la Ley de Ordenacion del Territorio de Canarias, cabe entender el ambito objeto de
este Plan Parcial como un Suelo Urbanizable Sectorizado, No Ordenado y destinado a
uso residencial, al establecer el planeamiento municipal este uso especifico, ademas del

terciario de hosteleria y usos compatibles.

Ul1

El alcance de las cesiones queda claramente especificado en el mismo articulo al incluir,
amén de la superficie de suelo precisa para la materializacion del< 10% del

aprovechamiento del sector, el suelo necesario para la ejecucién de los sistemas
generales adscritos al sector, asi como para los viales, parques y jardines, zonas
deportivas y de recreo y expansion publicas, dotaciones y equipamientos culturales y
docentes y los precisos para la instalacién y el funcionamiento de los restantes servicios
publicos previstos. En cualquier caso la ficha correspondiente a este sector recoge estas

cesiones, dotaciones y equipamientos de forma pormenorizada.

6. Objetivos y criterios de la ordenacion

6.1. Accesos y estructura viaria

Este Plan Parcial, de acuerdo con las determinaciones del Plan General de Ordenacién
incluye como sistema general de accesos adscrito al sector el ensanchamiento de la
carretera general y una via que parte de una rotonda prevista sobre aquella a la altura de
las primeras urbanizaciones turisticas hacia Puerto Santiago. Dicho eje, denominada via
A, da acceso a las diferentes zonas del sector y ademas conecta con el asentamiento de
Cueva del Polvo, mejorando sensiblemente la actual conexién, que se produce de
manera inadecuada en una curva de la carretera general.
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La red viaria rodada interna al sector se ha proyectado de acuerdo con las siguientes
premisas: minimizar su recorrido; adaptarla io mejor posible a la topografia del terreno;
respetar en lo posible algunos caminos o accesos a las terrazas agricolas; reducir a lo
razonable la anchura de la calzada, evitando desmontes innecesarios y salvaguardando
todo lo posible el estado natural de los terrenos. Por elio el sistema viario local estara
constituido por una via principal (vial A) que asciende desde la rotonda antes
mencionada, con un trazado que se ajusta adecuadamente a las curvas de nivel, hasta
enlazar con el actual acceso a Cueva del Polvo en el punto mas alto. Desde dicha via
principal se disefia una via, denominada con la letra B, que da acceso al equipamiento
docente, al conjunto de viviendas de proteccion oficial y a las zonas verdes EL1 y EL2,
desarrollandose un giro de 180 grados y de forma paralela al trazado inicial da acceso a
dos hileras de viviendas alineadas ( parcelas 1A y 2A ) hasta encontrarse nuevamente

conlavia A

Cada una de las parcelas edificables incorporara la proporcion correspondiente de
aparcamientos cubiertos y descubiertos. Ahora bien en las unidades zonales de tipologia
ciudad jardin agrupada, y al objeto de evitar trazados innecesarios y desmontes, se
propone concentrar los diferentes aparcamientos cubiertos en pequeiios conjuntos de
garajes y acceder mediante escaleras o rampas a las viviendas en cotas superior o

inferior.

Los planos de Trazado y de Perfiles viarios recogen a escala 1:1.000 con todo detalle el
trazado en planta y los perfiles longitudinales de las calles. Los paseos peatonales,
sugeridos dentro de ias unidades residenciales, se definirdn mas precisamente mediante
el Proyecto de Urbanizacién global, o mediante los correspondientes Proyectos de
ordenacién de las unidades residenciales y comercial (Parcelas 1A, 2A, 1B, 2B y

Comercial).

6.2. Sistemas de ordenacidn

La ordenacién de las zonas edificables parte de la consideracion de las condiciones
especificas de cada fragmento del sector (pendientes, orientacién y vistas). Se pretende
respetar al maximo la configuracién actual de los terrenos evitando, tanto como sea
posible, movimientos de tierras o desmontes que podrian tener un impacto paisajistico en

la ladera.

Por ello se proponen agrupaciones de construcciones de baja altura y escalonadas aguas
abajo o arriba de las calles de acceso. Dicha disposicién garantiza ademés el que cada
una de las posibles construcciones goce de las mejores vistas hacia la costa, por encima
de las que se disponen a poniente de las mismas, que lo harian a una cota inferior.
Agrupando las construcciones se pretende a su vez evitar una excesiva ocupacién del
suelo, incluyendo extensas zonas verdes privadas o colectivas dentro de cada conjunto
residencial. En éstos, que respetaran esencialmente la topografia y configuracion actual
de los terrenos, se propone la revegetacion al objeto de frenar su erosion.

Para conseguir este propédsito se estima que las diferentes construcciones deberian
buscar la conformacién de agrupaciones unitarias, tal y como se sugiere en el plano de

ordenacion.

Ul

?

L



TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION VILLA CANARIA (GUIA DE ISORA)
MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

Dentro de este apartado, y con caracter meramente ilustrativo de las’ posibilidades de
desarrollo, se acomparian algunos esquemas de tipologias similares a los que se podrian
desarrollar en los diferentes ambitos.

6.3. Servicios urbanos

Los planos P.2a y P.2b contienen los esquemas de las diferentes redes de servicios
urbanos a escala 1:2.000, tanto de abastecimiento de agua y saneamiento, como de
suministro eléctrico y alumbrado publico.

En cuanto al abastecimiento de agua la red general discurrira desde la cota superior, por
los limites de la finca, calles y paseos peatonales, al objeto de dar servicio a cada una de
las unidades residenciales. El articulo 1.2.2.g de las Normas Urbanisticas de Ordenacion
Pormenorizada dispone que la urbanizacién habra de disponer de depésitos de
abastecimiento de aguas dimensionadas a razén de 1 m® por residente, debiendo
realizarse a cargo del sector o bien mediante aportacién econémica que cubrira la
adquisicion del suelo y el coste de ejecucion del depdsito y de la red de conexion.

A este respecto, la finca dispone de un depésito de agua, constituido por un estanque de
mamposteria en buenas condiciones de conservacion, con una capacidad de 2.400 m>.
Para cumplir las exigencias del Plan General, se habra de disponer de 255
viviendasx1.000 litrosx3 personas= 765.000 I., por lo que se cuenta con un depdsito de
agua ya existente, con una reserva de almacenamiento que friplica las exigencias del
planeamiento general municipal, lo que se estima sobradamente suficiente para las
necesidades de suministro del conjunto de la urbanizacion.

En cuanto a la red de saneamiento, las conducciones llevaran las aguas residuales con
sistema separativo por gravedad a lo largo de las calles y peatonales hasta enlazar con la
red publica, aprovechando la red comarcal en funcionamiento, que discurre a lo largo de
la carretera del Cabildo TF-47.

Con respecto a la red de electricidad en el Proyecto de Urbanizacion se calculara si se
necesita una o mas estaciones transformadoras en funcién de las hipétesis de ocupacion
de cada una de las unidades residenciales. A titulo orientativo se establece una primera
hipétesis de una estacion de 630 KVA.

El alumbrado publico se ajustaréa estrictamente a las recomendaciones del Instituto
Astrofisico de Canarias y a la conocida popularmente como Ley del Cielo. Se plantea con
baculos dispuestos a lo largo de las calles principales, al objeto de concentrar su efecto

estrictamente sobre éstas.

Las bases de calculo de los diferentes servicios, que se ajustaran en el correspondiente
Proyecto de Urbanizacién, son las Normas Tecnolégicas de la Edificacion y los
Reglamentos de Alta y Baja Tension, asi como las Instrucciones Complementarias. La
red de telefonia se adecuarda ademads al reglamento especifico de la Compafiia
Telefénica.

Todos los trazados de las infraestructuras basicas de abastecimiento de aguas, red de
riego e hidrantes, saneamiento, red de energia eléctrica, alumbrado publico y telefonia
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discurriran mediante conducciones subterraneas a lo largo de la via principal y de los
paseos mirador.

7. Justificacion del cumplimiento de las determinaciones legales

7.1. Determinaciones vinculantes

a) La superficie total del Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Villa
Canaria delimitado por el Plan General de Ordenacién del municipio de Guia de Isora,
que este Plan Parciai desarrolla, tiene una medida real de 75.520 metros cuadrados (7,55

Hectareas).

La correspondiente ficha del Plan General de Ordenacion municipal para dicho ambito
urbanistico establece una edificabilidad de 0,45 m?m? aplicable sélo sobre 72.954 m>.
Por ello el aprovechamiento edificatorio maximo sera equivalente a:

72.954 m? x 0,45 m*m? = 32.829 metros cuadrados construibles.

b) Este techo edificable se ha de distribuir entre las diferentes unidades zonales, sin
superar ademas un nimero maximo de 255 viviendas.

“¢) El Plan General de Ordenacion establece ademés un total de 7.295 metros cuadrados

como Sistema General adscrito al sector (sistema viario y espacio de proteccion) y
Docente.

d) Las reservas minimas de suelo para sistemas, seran de acuerdo con el Plan General
de Ordenacion y normativa vigente (especialmente Reglamento de Planeamiento y Texto
Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio de Canarias), las siguientes:

-Superficie de suelo destinada a espacios libres de uso y dominio publico

- 10% de 65.659 m? = 6.566 m? Suelo, o bien 18 m? de suelo por vivienda si esto arrojara
una mayor superficie. Pero como 18 m2Nvivienda x 255 viviendas = 4.590 m? se
considera una superficie minima de 6.566 m? destinada a espacios libres de uso y

dominio publico.

-Superficie de suelo destinada a centros docentes 10 m?/vivienda x 255 viviendas

™ (hip6tesis maxima) = 2.550 m? suelo. Pero como quiera que el Plan General de

Ordenacion exigen 3.581 metros cuadrados, se considera esta Ultima superficie.

-Superficie destinada a otros equipamientos

 También las exigencias correspondientes de la correspondiente ficha del Plan General
de Ordenacién municipal de dicho dmbito urbanistico son mas exigentes en lo que
respecta a dotaciones y equipamientos publicos deportivas (1.815 m?) y socio-
asistenciales (1.210 m?), que las establecidas reglamentariamente, razén por la que se

consideraran estas mayores exigencias.

7.2. Aprovechamiento, dotaciones y equipamientos propuestos por el Plan Parcial
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a) Tal y como se desprende del cuadro que acomparfia este apartado y se refleja en el
plano de Zonificacion, el total de la superficie construible en este Plan Parcial es de
32.827 m?, y no supera los 32.829 m? establecido en el Plan General de Ordenacion.

b) Este techo se distribuye entre las diferentes unidades zonales de acuerdo con las
siguientes proporciones:

Superficie Edificabilidad Techo Viviendas

m? m¥ m? m?
Zona A Parcela1 A Alineacién a vial )
3 plantas (AVJ 3 p) 4 555 ) 4,942 40
Parcela 2 A Alineacién a vial
2 plantas (AVJ 2 p) 9.800 6.915 56
Zona B Parcela1 B Ciudad Jardin
Grado 2 agrupada 15.200 0,64 9.750 75
Parcela 2 B Ciudad Jardin
Grado 2 agrupada 3.010 0,60 1.820 14
VPO Alineacién a vial 3.185 8.920 70
Comercial 5.270 0,46 2.480
Zona verde 360
privada
TOTAL 41.380 32.827 255

¢) Al uso docente se destinan 3.650 m? 1.815 m* al deportivo y 1.210 m? a usos 0 Socio-
asistenciales, que cubren sobradamente las exigencias del Plan General de Ordenacion.
Dado que el municipio manifiesta tener mas que sobradamente cubiertas sus demandas
escolares actuales y futuras, se sugiere “destinar dichas piezas a equipamientos
deportivos y socioasistenciales. Todas las dotaciones y equipamientos publicos se sitdan
en el &mbito inmediato a Cueva del Polvo, al objeto de completar los servicios necesarios

a dicho ncleo.

d) La cesion de los terrenos Bertenecientes al Sistema General Adscrito tiene una
extension superficial de 7.295 m?, y las destinadas al Sistema de Espacios Libres de Uso
Publico y a espacios ajardinados es de 6.730 m?, muy por encima del minimo exigido por
las normas legales y reglamentarias de aplicacion (6.566 m?).

Ademéas de todo ello las diferentes unidades residenciales incrementaran dicha dotacién
con otras piezas de jardines privados o colectivos de notable extension.

e) La provision de plazas de aparcamiento (una cada vivienda) se cubre mas que

sobradamente de acuerdo con las ordenanzas reguladoras de este Plan Parcial. Cada
proyecto de ordenacién establecera la ubicacion concreta de dichas plazas.

12
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De conformidad con las Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada del Plan
General de Ordenacidn (Adaptacion Basica), el conjunto de los aparcamientos previstos
en el interior de las parcelas y en la red viaria debera cumplir el estandar global de una
plaza de aparcamiento por cada setenta y cinco metros cuadrados construidos.

32.829 m2 c./75= 437,69
Por tanto, 1 plaza por cada 75 m? edificables = 438 plazas

Descontando las plazas de garaje de que obligatoriamente deben estar dotadas las
viviendas, restan 183 plazas.

Se considera que la via de 11,50 m de ancho es apta para acoger holgadamente plazas
de aparcamiento en un solo lado.

En resumen:
- 1 plaza minima obligatoria por vivienda 255 plazas
- Area anexa a la zona docente y de VPO 13 plazas
- A lo largo del viario de 11,50 m. de ancho 172 plazas

Total 440 plazas

De donde se sigue que el nimero de plazas excedentarias es de 2.

7 3. Justificacién del cumplimiento del Reglamento de Contenido Ambiental

Este Plan Parcial se ha redactado atendiendo al objetivo de alcanzar, dentro de su
ambito, la mayor calidad ambiental en el marco de las directrices o condiciones
propuestas por el Plan General de Ordenacion del municipio de Guia de Isora y con
estricta observancia del Decreto 35/1995 de 24 de febrero, por el que se aprueba el
Reglamento de Contenido Ambiental de los instrumentos de Planeamiento.

En documento separado se ha realizado un detallado andlisis de las caracteristicas
fisicas del terreno objeto de ordenacion, justificando el cumplimiento del citado
Reglamento. Sin perjuicios de remitimos al citado estudio, se describe a continuacién de
manera sintética la incorporacion e integracion en la ordenacién de la variable ambiental.

Determinaciones

En este sentido el Plan Parcial contiene la totalidad de las determinaciones exigidas en el
articulo 13.2 del citado Reglamento, y, en concreto:

a) Medidas de ordenacion previstas para evitar, reducir o compensar los efectos
negativos significativos sobre el medio ambiente y el paisaje, y, en particular, las

siguientes:
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-Adaptacién de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el sistema
general de comunicaciones a las formas del relieve y a las caracteristicas

geomorfolégicas y geolbgicas del terreno.

Este Plan Parcial mejora el acceso desde la carretera TF-47 hacia el nlcleo de la Cueva
del Polvo. Lo hace con la minima anchura imprescindible y ajustada estrictamente a la
topografia existente, al objeto de no provocar desmontes innecesarios, ni el desbroce de

la vegetacion caracteristica.

Propone una via principal que asciende con el mayor desarrollo posible para ajustarse a
la topografia y reducir al méximo su pendiente longitudinal. Desde dicha via se prevén
otras calles de caracter mas doméstico que darian acceso a las distintas zonas

residenciales.

- Asignacién de usos pormenorizados y sus intensidades en funcién de las caracteristicas
ambientales del territorio ordenado y, en particular, situacion de los terrenos destinados a
espacios libres y equipamientos, en relacién con las redes viaria y peatonal, con las
caracteristicas topogréficas y los valores ambientales dignos de ser conservados,
garantizando su accesibilidad e integracién en la estructura urbanistica del plan.

Este Plan Parcial, con idéntico objetivo que el Plan General de Ordenacion, de evitar los
efectos negativos sobre el medio, completa la asignacion de usos pormencrizados e
intensidades de edificacion de aquellas. Ello ha supuesto, en buena medida, ajustar
ocupaciones, alturas y demas parametros de las ordenanzas, al objeto de garantizar la
mejor insercion de las construcciones en el medio. Aunque con caracter indicativo este
Plan Parcial va incluso mas alla, proponiendo modelos de ordenacién en ias diferentes
unidades residenciales. Estos buscan en todos los casos una insercién bien cuidadosa en
el medio. Cabe destacar la limitacion de alturas a dos plantas, excepto en la prolongacion
del caserio de la Cueva del Polvo. Igualmente es destacable el que la agrupacion de las
mismas daria lugar a indices de ocupacién mas bajos y a la salvaguarda de terrenos de
vegetacion natural, particularmente en las lomas al sur de la finca.

Se ha procedido a un andlisis detenido del &mbito para decidir qué zonas eran las mas
adecuadas para disponer la edificacion. La que lo resulta mas y permite a su vez
proceder a una ampliacién del nucleo existente resulta ser el sector de erial que limita
justamente por el sur con el actual vecindario, de tal modo que constituiria una
prolongacién natural del mismo (ademas en terreno mas llano, por tratarse de un dmbito

relativamente aplanado tras el vertido de escombros).

La segunda zona idénea seria la que se extiende hacia el oeste y suroeste del actual
nticleo urbano de Cueva del Polvo. Corresponde a un sector roturado y dedicado
anteriormente al cultivo de tomates al aire libre, hoy abandonado. Aunque el suelo fue
parcialmente acondicionado, se trata de sorribas precarias. Basicamente se procedio a
despedregar y emparejar el terreno, como solia suceder en el cultivo tradicional de
tomates, debido a los menores requerimientos edéficos de esta planta. Se trata, por tanto,

de parcelas de valor agricola menor.

En cualquier caso se propone escalonar el proceso urbanizador, de modo que se aborde
primero la urbanizacion de la zona propuesta en primer lugar, y sucesivamente de las
restantes para asegurarse un cierto grado de ocupacion que io justifique.
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-Ordenacién de los volimenes de las edificaciones en relacién con las caracteristicas del
terreno y el paisaje, con establecimiento de criterios para su percepcion visual desde las
vias perimetrales, los accesos y los puntos de vista mas frecuentes, asi como la mejor
disposiciéon de vistas de unos edificios sobre otros y del conjunto hacia los panoramas

exteriores.

Como se destacaba en el apartado anterior se prevé la resolucién de las unidades
residenciales mediante construcciones de baja altura y escalonadas, estrictamente
adaptadas a la topografia aterrazada de la finca. Estas se disponen intentando evitar los
desmontes, recortandose contra la ladera y abriéndose hacia las mejores vistas. Su
disposicién en grupos de tamafc acotado y las separaciones entre éstos ha de permitir
ademas que las calles de acceso sean balcones mirador sobre la costa.

-Conexién del sector ordenado con la trama y el tejido urbanos del entorno inmediato, en
su caso, y tratamiento de borde con el suelo rustico.

E| sector objeto de este Plan Parcial se desarrolla a continuacion del nlcleo de la Cueva
del Polvo. Ademéas de garantizarle un acceso adecuado desde la carretera, se propone
continuar algunas de sus calles y disponer algunas dotaciones, equipamientos y espacios
libres en dicha zona, en la que se prevén desarrollar viviendas de proteccién oficial.

Todos los bordes del ambito con el suelo rural se prevé sean tratados con zonas
arboladas.

_Determinacion de las caracteristicas basicas de las infraestructuras previstas por el plan,
con especial referencia a la depuracion, reutilizacion y, en su caso, vertido de las aguas

residuales.

Existe un depdsito de agua, constituido por un estanque de mamposteria en buen estado
de conservacion, con reserva de almacenamiento superior a las necesidades de la
urbanizacion, dentro de la finca colindante al Plan Parcial, en una posicién topogréfica
que facilita notablemente las tareas de suministro y distribucion. Las aguas residuales se

vierten a la red comarcal que las conduce a la depuradora.

_Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empleo de los materiales y
elementos de urbanizacion, edificacion, ajardinamiento y mobiliario urbano, asi como de
las coloraciones permitidas o recomendadas para los mismos, todo ello tanto en razén a
consideraciones perceptivas como a sus posibles efectos sobre la fauna, la flora y el

consumo de agua y otros recursos naturales.

Se propone reservar una franja con la calificacion de zona verde que, dotada de arbolado
frondoso (laureles de indias y similares), actie de colchdn a lo largo del contacto con la
carretera TF-47, dado que esta via alcanza niveles de trafico elevados, sobre todo de
madrugada, por tratarse de una de las rutas de paso desde el Norte y otros &mbitos hacia

la zona turistica.
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b) Medidas de proteccién de los elementos del patrimonio histérico, arqueologico y
etnogréfico existentes, y de su integracion dentro de la ordenacion establecida.

-Durante la redaccion de este Plan Parcial se ha procedido a un levantamiento minucioso
de su ambito, no tan solo de las caracteristicas topogréficas de los terrenos, sino de las
especies vegetales y arbéreas y de todos los vestigios de su antiguo uso agricola, al
objeto de proceder a la mas atenta preservacion de todos aquellos elementos relevantes.

c) Medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos durante la fase de
ejecucion de la urbanizacion y edificacion, con especial referencia a los siguientes

aspectos:

_Movimientos de tierra y reutilizacién del suelo vegetal, su depésito temporal, y los
lugares de extraccion y vertido de los materiales aportados o excedentes.

Este Plan Parcial es especialmente cuidadoso con el trazado de la via principal, evitando,
con su atento ajuste topografico, desmontes y taludes innecesarios. Pero iguaimente la
disposicién de las construcciones mayormente aguas abajo, o con una disposicion
escalonada, persigue eliminar los desmontes en la ladera e incluso proceder al

enmascaramiento de las mismas.

Se establece que en todas aquellas dreas donde la erosion no haya eliminado el manto
vegetal y como consecuencia de las obras deba ser removido, éste se acumule y reutilice
posteriormente en los bancales destinados a jardines colectivos. No se prevé en cambio
la remocién de materiales excedentes, toda vez que los escasos vestigios de
construcciones existentes se pretende sean recuperadas al objeto de recualificar la

operacion.

-Fijacion de los procesos, dmbitos y etapas de urbanizacion y edificacion buscando la
minimizacion de las molestias a la poblacion existente o prevista.

El Proyecto de Urbanizacion debera establecer medidas para paliar las molestias que en
un futuro pueda ocasionar el transporte, evitando su incidencia sobre el vecino nlcleo de

la Cueva del Polvo.

En cuanto al proceso de construccion este Plan Parcial establece la urbanizacién previa y
completa del eje de acceso y via distribuidora principal, y la sectorizacion de su ambito,
de tal manera que las obras en cada una de las unidades propuestas pueda realizarse
con absoluta independencia y sin afectar para nada a las restantes. El reconocimiento de
las diferentes unidades y la ordenacion indicativa, de la que se deduce la normativa,
pretenden asegurar diversos objetivos, tales como: una ordenaciéon de conjunto y con
caracteristicas homogéneas, aunque la posterior ejecucién e incluso gestion pueda ser
desagregada; la urbanizacién trabada de los peatonales y jardines colectivos que puedan
adquirir un carécter unitario; la construccion escalonada por ambitos, pero completa y en
plazos ajustados, de modo que se reduzcan los inconvenientes a residentes o usuarios,

de procesos excesivamente dilatados en el tiempo.

d) Medidas correctoras previstas para disminuir los efectos negativos permanentes sobre
el medio v rectificar situaciones preexistentes productoras de impacto desfavorable. En
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particular, se incluiran las necesarias para conseguir las condiciones adecuadas de
habitabilidad urbana y de tranquilidad publica en materia de ruido, olores, vibraciones,
emisiones luminosas y eliminacién de residuos.

En buena parte estas medidas se aseguran ya desde la propia normativa del Plan
General de Ordenacién del municipio. Pero ademas este Plan Parcial las complementa y
el Proyecto de urbanizacién debera atn precisar mas, refiriéndose al tipo de plantaciones
mas adecuadas al medio; salvaguarda de los elementos de especial interes;

aprovechamiento de los recursos ...

e) Condiciones ambientales que han de cumplir el proyecto de urbanizacién y otros
instrumentos urbanisticos que para su ejecucion pudiera admitir el plan.

Ademas de la normativa urbanistica del Plan General de Ordenacion del municipio, este
Plan Parcial contiene en su memoria y ordenanzas, diversas determinaciones que
deberan ser rigurosamente observadas por cualesquiera instrumentos de desarrollo del

mismo.

f) Programa de actuaciones positivas de contenido ambiental, con valoracién econoémica,
forma de gestion y plan de seguimiento.

E| estudio econdmico-financiero de este Plan Parcial contiene una primera evaluacién del
coste de diversas actuaciones positivas de contenido ambiental, que deberan asumirse

desde el mismo inicio de las obras.

Documentacion

Este Plan Parcial respeta estrictamente los requerimientos en cuanto a la documentacion
exigible contenidos en el articulo 14 del Reglamento de contenido ambiental de los

instrumentos de planeamiento, y, en concreto:

1 En su documentacién se incluyen las determinaciones relativas a las medidas de
proteccién ambiental y conservacion de la naturaleza y el patrimonio cultural, de acuerdo
con lo establecido en dicho articulo, tal y como se ha descrito con detalle en el texto
precedente y en el documento de Contenido Ambiental del Plan Parcial Villa Canaria,
elaborado por la empresa Erena Planes Integrales S.L., que se adjunta como Anexo l.

2. Integra todos aquellos contenidos que se adecuan a su grado de precision, fines que
persigue y usos que asigna al suelo.

3. La Memoria, ademas de lo exigido por la restante legislacién urbanistica, se refiere
especificamente a los siguientes extremos:

a) Justificacién del contenido ambiental especifico asumido por el instrumento de
planeamiento, desarrollado en el presente apartado.

b) Informacién urbanistica orientada especificamente a la redaccién del Plan, que implica
un levantamiento cuidadoso y un inventario de las caracteristicas y delimitacion espacial
de las variables ambientales significativas dentro de su ambito. Tras un reconocimiento
de su ambito se proponen medidas de salvaguarda de los elementos naturales de mayor
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interés. Se han estudiado especificamente el relieve, caracteristicas morfologicas y
valores paisajisticos de este ambito, que se traduce en muchas de las determinaciones

de la ordenacion.

El Plan incluye asimismo una relacion de elementos naturales de especial interés al
objeto de procurar su salvaguarda. Se destacan igualmente los impactos ambientales
provocados por el ejercicio y posterior abandono de la actividad agricola y se plantean

medidas de correccién o para evitar que se produzcan en el futuro.

¢) En principio se estima que en funcién de los andlisis realizados y de las medidas de
correccién o mejora propuestas, las consecuencias ambientales de las determinaciones

del plan deben considerarse positivas para el ambito.

4. Entre los planos de informacién se incluyen todos los requeridos para justificar los
andlisis realizados y las medidas propuestas.

5. Los planos de ordenacion se presentan con el nivel de concrecién preciso para
proporcionar una imagen acabada de la alternativa morfolégica que plantea este Plan
Parcial (véase incluso el plano de ordenacion sugerida). Se incluyen ademas diversos
documentos graficos en los que se valora el impacto paisajistico de la actuacion, tanto en

la situacién actual, como en la prevista.

6. Las ordenanzas, plan de etapas y estudio econdémico-financiero contienen todas
aquellas determinaciones establecidas en el articulo 13 del Reglamento de contenido
ambiental de los instrumentos de planeamiento, antes comentados ampliamente.
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CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS Y SUPERFICIES

Zona A Alineada a vial Parcela 1A (AVJ3p) 4.555 m®

Zona A Alineada a vial Parcela 2A (AVJ2p) 9.800 m?
Subtotal 14.355 m?

Zona B Ciudad Jardin Parcela 1B (CJ2/Agrup.) 15.200 m?

Zona B Ciudad Jardin Parcela 2B (CJ2/Agrup.) 3.010 m?
Subtotal 18.210 m?
VPO Alineada a vial 3.185m?  3.185m?
Comercial 5270m? 5270 m?
Zona verde privada 360 m* 360 m?
SUBTOTAL PARCELAS DOMINIO PRIVADO 41.380 m?
Sistema General Adscrito y Docente 7.295m?>  7.295 m?
Viario interno 13.440 m?*  13.440 m?

DOTACIONES PUBLICAS Y EQUIPAMIENTOS

Equipamiento Docente 3.650 m?
Equipamiento Deportivo 1.815 m?
Equipamiento socio-asistencial 1.210 m?
Espacios Libres de Uso Publico 6.730 m?
13.405 m?

SUBTOTAL PARCELAS DOMINIO PUBLICO 34.140 m?
SUPERFICIE TOTAL DEL PLAN PARCIAL [ 75.520 m* |
OTROS PARAMETROS Ficha PGO PLAN PARCIAL
Edificabilidad media 0,45 m?*/m? 0,429 m?/m?
Numero maximo de viviendas 255 Uds. 255 Uds.
Superficie edificable maxima 32.829 m®c. 32.827 m° c.
10% Aprovechamiento Medio 3.282 m?c. 3.282 m?c.

JUDAS: 51.068 10% s/51.068 = 5.106,80)
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO Y PLAN DE ETAPAS
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO Y PLAN DE ETAPAS

1. Introduccién
2. Costes unitarios

3. Bases de aplicacion y-coste de las obras

4. Plan de etapas
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO Y PLAN DE ETAPAS

1. Introduccién

Este Estudio Econémico-Financiero se lleva a cabo de acuerdo con lo establecido en el
articulo 63 del Reglamento de Planeamiento, ajustando su contenido a lo preceptuado en
el articulo 55 del mismo. La evaluacién econdmica que se incluye a continuacion tiene
forzosamente el nivel de precision y detalle que se puede alcanzar en esta fase del Plan
Parcial, toda vez que el coste real y definitivo de las intervenciones aqui consideradas no
se conocerd hasta la redaccién del Proyecto o Proyectos de Urbanizacién, que

sucesivamente se habran de ir redactando.

En esta primera etapa de aproximacion se ha procedido midiendo longitudes de las vias
en funcién de su seccién tipo, considerando las diferentes partidas que la gjecucion de
esta infraestructura viaria va a incorporar, conociendo las superficies de las zonas
calificadas de espacios libres de uso y dominio publico que se habran de urbanizar...,
para aplicar a cada uno de estos capitulos los costes tipo de obras de analogas

caracteristicas.

Este Estudio Econémico-Financiero se refiere exclusivamente a los costes de la
urbanizacién primaria, que se ejecutara ademés en una primera fase, pero no de aquellas
otras obras de urbanizacién o edificacién incluidas dentro de las diferentes unidades

residenciales.

Incluye por tanto la construccién del viario rodado, asi como la totalidad de los servicios
urbanos basicos y la urbanizacion de las zonas libres.

El coste del viario principal lleva incluidos diversos conceptos, tales como el movimiento
de tierras, la red de abastecimiento de agua y el alcantarillado, la red de energia eléctrica
y telefonia, el pavimentado y alumbrado publico.

Los costes de la estacién depuradora y del posible bombeo de las aguas residuales para
su reaprovechamiento para el riego se calculan con independencia.

La partida de telefonia incluye exclusivamente la entubacion, toda vez que el tendido de
cables es competencia de la Compariia Telefénica Nacional.

El coste de urbanizacién de los espacios libres comprende el movimiento de tierras,
pavimentado, muros y escaleras, mobiliario urbano, alumbrado y jardineria.

2. Costes unitarios

Se han tenido en cuenta los siguientes costes unitarios:

Via principal y de acceso a Cueva del Polvo 450 euros/ml
Seccién tipo calle superior 325 euros/mi
Coste medio tratamiento espacios libre
(incluidos espacios de proteccion) 9 euros/m?

Coste estacién transformadora 630 KVA 37.500 euros

22



TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION VILLA CANARIA (GUIADE ISORA)
MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA Ueb

3 Bases de aplicacién y coste de las obras

Longitud via principal y de acceso a Cueva del Polvo 980 ml .

Longitud calle superior 100 mi

Superficie espacios libres 11.599 m*
1 ud.

Estacion transformadora

Aplicando los costes unitarios sobre las bases establecidas en el apartado anterior
tendremos un coste global de seiscientos quince mil trescientos noventa euros para €l

conjunto de las obras de urbanizacién primaria.
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4. Plan de etapas

La ejecucién de las obras de urbanizacién se realizaré previamente a la construccion en
las diferentes unidades residenciales. El Proyecto de Urbanizacion debera presentarse en
el plazo maximo de un afio a partir de la fecha de aprobacion definitiva del Plan Parcial y
definira detalladamente las caracteristicas de las obras y el proceso escalonado de
construccion de las mismas, que se propone empiece por la via de acceso a la Cueva del
Polvo y las calles que arrancan de ésta. En una segunda fase se podria proceder al
completamiento de la via principal, dejando para el final ia urbanizacién del ambito de ias

terrazas de plataneras.

El sistema de actuacién sera concretado a través de la formulacién de la correspondiente
iniciativa.

El plazo total para la ejecucién de las obras de urbanizacion se establece en cuatro anos,
aunque se prevé abordar la primera fase, con el alcance definido en el Plano P.5, dentro
del primer afio una vez aprobado el Proyecto de Urbanizacion, y la otra fase, abarcando
la superficie sefialada en el referido Plano P.5, en un periodo de tres afos. Cada una de
las fases comprende la realizacién de todas las obras de infraestructura basica necesaria
para que se puedan prestar los servicios publicos necesarios, tales como red de
abastecimiento de aguas, saneamiento, suministro eléctrico, alumbrado publico y
pavimentacion de calzadas hasta el punto de enlace con las redes generales y viarias

que estén en funcionamiento.
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SUBSANACION DE REPAROS AL PLAN PARCIAL VILLA CANARIA
FORMULADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE GUIA DE ISORA DERIVADOS
DEL INFORME DEL CABILDO INSULAR DE TENERIFE

Por el Cabildo Insular de Tenerife se emitié un primer informe en relacién con el
Plan Parcial Villa Canaria, aprobado por el Consejo de Gobierno en sesioén de 9
de enero de 2006, formulando diversos reparos que fueron oportunamente
subsanados en el documento sometido a aprobacion definitiva, producida
mediante acuerdo plenario del Ayuntamiento de Guia de Isora, adoptado en
sesion de 12 de abril de 20086, “a reserva de que se subsanen las deficiencias
advertidas en el informe emitido por el Cabildo Insular de Tenerife con fecha 9
de enero de 2006 que a juicio de la Corporacién resulten de aplicacion”.

Con posterioridad a la adopcion del acuerdo de aprobacion definitiva, se emitid
nuevo informe del Cabildo Insular de Tenerife, aprobado por el Consejo de
Gobierno de la Corporacién Insular en sesion de 8 de mayo de 2006, y referido
a la documentacién remitida por el Ayuntamiento de Guia de Isora el 4 de abril
de 2006. En este nuevo informe, el Cabildo Insular de Tenerife estima
debidamente subsanados los reparos inicialmente formulados en relaciéon con
determinados aspectos, manteniendo los reparos y observaciones formulados
respecto de otras cuestiones de competencia insular, si bien algunas de ellas
pasan a tener la consideracién de meras recomendaciones.

En relacién con el sefialado informe de 8 de mayo de 2006, se ha procedido a
la subsanacién de los reparos formulados en los siguientes términos:

1. Compatibilidad con las determinaciones del Plan Insular de Ordenacion
de Tenerife.-

Los reparos formulados por el informe del Cabildo Insular de Tenerife se
refieren a la localizacion de un espacio libre de uso publico y a los criterios
sobre la ordenacién de las infraestructuras viarias.

Respecto de las dos parcelas destinadas a espacios libres de uso publico, se
ha seguido el criterio de ubicarlas en el entorno de las areas de mayor
densidad edificatoria y de que sirvan de transicién con el suelo rastico de
proteccioén agraria.

Tanto las parcelas 1B y 2B, como la parcela Comercial (las mas alejadas de los
espacios de uso publico), al ser su destino la ciudad jardin de baja densidad
(0,60 m2t/m2s), o disponer de una baja ocupacién (0,46 m2t/m2s) en el caso
de la parcela comercial, disponen de espacios libres interiores de parcela, por
lo que la necesidad de inmediatez de espacios libres es objetivamente menor, y
de ahi la conveniencia de ubicar los espacios libres de uso publico en las
cercanias de las areas de mayor densidad.

Por lo demés, se han adoptado las cautelas apropiadas a la escala y funcién
del Plan Parcial para garantizar que la ejecucién de este espacio libre cumpla
las exigencias pertinentes para su adecuada funcionalidad, conforme a las
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determinaciones del Plan General de Ordenacion. Todo ello queda reflejado en
los Planos P.4 E.L.1a (Espacios libres E.L.1, Planta y niveles), P.4 E.L.1b
(Secciones Longitudinal y Transversal) y P.4 E.L.2a (Planta y Niveles).

Por lo que se refiere al vario que, a juicio del Cabildo Insular de Tenerife, facilita
el acceso provisional al suelo rustico colindante, debe sefalarse que dicha via
conectara con una pista de tierra que es el Gnico acceso al resto de la finca
matriz, de la que forma parte el Sector Villa Canaria, y especialmente a los
estanques de agua de riego, siendo esencial mantener dicha pista en
adecuadas condiciones de funcionamiento. Actualmente, el acceso a dicha
finca se realiza por una pista que conecta con el nicleo urbano de Cueva del
Polvo, acceso que quedara inutilizado como consecuencia de la ejecucion de
las obras de urbanizacion, por lo que resulta necesaria la ejecucion de la via
senalada. Dicho futuro acceso permanecera cerrado al final del tramo publico
en tanto no sea necesario su uso (Plano Anexo IV. Aclaratorio).

La solucién de fondo de saco originariamente prevista se ha resuelto mediante
la conexién de ambos tramos, tal como se muestra en el Plano Anexo II.
Aclaratorio, por lo que este reparo queda subsanado en los propios términos
sefalados por el Cabildo Insular de Tenerife.

2. Ordenacion del Plan Parcial en relaciéon con la carretera insular TF-47.-

Por lo que concierne a los reparos formulados respecto de la ordenacion del
Plan Parcial en relacion con la carretera insular TF-47, se aporta Plano Anexo
Il. Enlace conexion del Plan Parcial con carretera Cabildo, en el que puede
apreciarse que se ha dispuesto una glorieta de acceso de 32 metros de
diametro que cumple con las exigencias del Servicio de Carreteras del Cabildo
Insular de Tenerife en relacién con la funcionalidad y seguridad viarias.

En cualquier caso, las observaciones formuladas por el Cabildo Insular de
Tenerife seran incorporadas y desarrolladas en el Proyecto de Urbanizacién,
respetando las determinaciones de la legisiacion sectorial, y cumplimentando
los apartados relativos a:

a) Estudio de trafico, valorando el incremento derivado de la

incorporacion  de los flujos generados por el Sector Villa Canaria, y

justificacion de las dimensiones y caracteristicas de la glorieta de

acceso.

b) Definicién y justificacion de la geometria en planta y alzado de la
glorieta de acceso y a las embocaduras a las diferentes vias

c) Resolucion del encuentro entre la TF-47 y la salida hacia la
Urbanizacién Varadero a su paso por la glorieta.

La entrada a la zona comercial se ha resuelto desde el viario interior del Plan
Parcial, tal como puede observarse en el Plano P.3 a.1 Red Viaria. Planta,
niveles y aparcamientos, quedando garantizado que no se produzca el acceso
directo desde la carretera insular, introduciendo en la normativa del Plan
Parcial la prohibicién expresa de acceso directo al area comercial desde la
carretera insular TF-47 (Art. 63 de las Ordenanzas Reguladoras del Plan
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Parcial Villa Canaria), subsanandose asi los reparos formulados en los mismos
términos sefalados en el informe del Cabildo Insular de Tenerife.

3. Ordenacion del Plan Parcial en relacion con la proteccion
medioambiental.-

En el apartado 5 del informe del Cabildo Insular de Tenerife de 8 de mayo de
2006, se sefala que la nueva documentacion de informacion y analisis
ambiental cumple los reparos sefialados en el anterior informe del Cabildo, por
lo que también este aspecto se estima adecuadamente subsanado en los
propios términos exigidos por la Corporacién Insular.

Guia de Isora, a 1 de setiembre de 2006.

El Arquitecto Director

.

Firmado: José R. Pascual Arias
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