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MEMORIA DE INFORMACION

1. ANTECEDENTES

El 5 de julio de 2005 entré6 en vigor El Plan General de Ordenacion de Glimar, aprobado
definitivamente y de modo parcial por la Comision de Ordenacién del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias, mediante resolucién de fecha 27 de junio de 2005 (BOC n? 130, de
fecha 5/7/2005), en adelante PGO, y cuya revisién parcial se propone con el presente
documento. A él fueron incorporadas las determinaciones del Plan Parcial “Puertito de Giimar”,
aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Glimar en sesion ordinaria
celebrada el 24 de enero de 1992 y publicado en el Boletin Oficial de Canarias niumero 24, de
19 de febrero de 1992, instrumento de planeamiento que ordenaba pormenorizadamente el
Sector Puertito de Guimar.

Sin embargo, por diversas circunstancias, no fue hasta el 14 de marzo de 2003 cuando el
Pleno del Ayuntamiento de Glimar aprobd definitivamente las Bases de Actuacién y los
Estatutos de la Junta de Compensacién del Sector Puertito de Glimar, autorizando el 23 de
julio de 2003 su constitucién.

De conformidad con el procedimiento legalmente establecido, el 21 de abril de 2004 queda
formalmente constituida la Junta de Compensaciéon del Plan Parcial del Puertito de Guimar
mediante escritura publica otorgada ante el Notario de Giimar Don Florentino Aldez Serrano.
De otra parte, el 22 de febrero de 2005 se aprobd por la administracién local competente el
Proyecto de Urbanizacion.

La Junta de Gobierno Local, en sesién ordinaria celebrada el dia 15 de septiembre de 2006,
aprobé inicialimente el proyecto de compensacién propuesto por la representacion de la Junta
de Compensacion del Plan Parcial “Puertito de Gaimar”, asi como un reajuste puntual de la
superficie del ambito delimitado por el Plan Parcial, excluyendo de la misma a los tres edificios
de viviendas sitos en la calle Isaac Peral, nimeros de gobierno 2, 4 y 6, respectivamente, al
concurrir los requisitos exigidos por el articulo 23.7 del Decreto183/2004, de 21 de diciembre,
por el que se aprueba el Reglamento de Gestién y Ejecucién del Sistema de Planeamiento de

Canarias, sometiéndolo a informacion publica.

El 23 de enero de 2007, este mismo érgano colegiado contestd las alegaciones presentadas
tras los periodos de informacién publica y tramite de audiencia por los interesados.
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Con fecha 30 de abril de 2007 la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Giimar acordé
por unanimidad aprobar definitivamente el Proyecto de Compensacion del Plan Parcial del
Puertito de Giaimar. Con este mismo caracter se aprob6 también un reajuste puntual de la
superficie del ambito delimitado por el Pla Parcial, excluyendo de la misma a los tres edificios
de viviendas sitos en la Calle Isaac Peral, con nUmeros de gobierno 2, 4, y 6, al concurrir los
requisitos exigidos por el precitado articulo 23.7 del reglamento de Gestion y Ejecucion del
Sistema de Planeamiento de Canarias.

En ese momento formaban parte de la Junta de Compensacién del Plan Parcial del Puertito de
Glimar:
e El Excelentisimo Ayuntamiento de Glimar.
¢ Inversiones Decompta S.L.
e Urbanizacion Palm Beach S.A.
e Don José Ignacio Gonzalez Matilla, actuando en su propio nombre y en representacién
de la Familia Gonzéalez Matilla y cényuges.
e Don Lorenzo Agustiniano Rodriguez Bethencourt, actuando en su propio nombre y el
de su mujer, Dofa Bernardina Goncalves Moreira.
e Don José Farifia Medina, quien actia en su propio nombre y en representaciéon de su
mujer Dofa Isabel Roque Dominguez.

Con fecha 19 de julio de 2010, la Entidad Mercantil TEPROAR S.L., con domicilio social en
Calle José Murphy numero 5, primero letra B y provista del C.I.F. B-38786455, mediante
escritura de compraventa con subrogacién, otorgada ante el Notario de Santa Cruz de Tenerife,
Don Lucas Raya Medina, asumio la posicion de INVERSIONES DECOMPTA S.L. en la Junta
de Compensacion de la Unidad de Actuacién del Plan Parcial del Puertito de Giimar, tras la
adquisicion por aquella de una parte importante de los terrenos y derechos pertenecientes a
aquella y a otro de los propietarios integrantes de la Junta de Compensacién: la Familia
Gonzalez Matilla.

Con fechas 31 de octubre de 2007 y 4 de abril de 2008 fueron otorgadas por esa Corporacién
Local las licencias de obra mayor numero 58/2007 para 33 viviendas adosadas, 36 plazas de
aparcamiento y 35 trasteros, aprobada por Resoluciéon numero 2723/2007 y nimero 19/2008
para 44 viviendas, 4 locales y 53 plazas de aparcamiento, aprobada por resolucién nimero
795/2008.
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La tramitacién del procedimiento se ve interrumpida por la sentencia nimero 194, de 30 de
noviembre de 2009, dictada por la Sala de lo Contencioso-Administrativo (Seccion Segunda)
del Tribunal Superior de Justicia de Canarias en el procedimiento ordinario nimero 151/2007,
por la que estima el recurso formulado por Alternativa por Guimar, lzquierda Unida y
Asociacion Colectivo Ecologista Tabona, mediante el que se impugnd el Acuerdo de 30 de abril
de 2007 que aprobaba el Proyecto de Compensacién del Plan Parcial del Puertito de Giimar,
declarandose, por lo tanto, la referida resolucién nulo de pleno derecho.

Asimismo, se ha de precisar que, con anterioridad al pronunciamiento de dicha resoluciéon
judicial, el tribunal dict6 dos autos en el procedimiento de pieza separada de medidas
cautelares: el primero de fecha 23 de enero de 2008 acordando la adopcién de la medida
cautelar solicitada de suspensién de la ejecutividad del acuerdo de 30 de abril de 2007 y el
segundo de 24 de marzo de 2008 resolviendo el recurso de suplica interpuesto por
Ayuntamiento de Glimar, estimandolo parcialmente en el sentido de rectificar la cautela del
auto recurrido, quedando la suspension del Plan Parcial Unicamente limitada a no ejecutar
actuacién alguna Unicamente sobre las dos parcelas de titularidad municipal al sur de la
reserva o al norte del Plan Parcial, segin se mire. En cumplimiento de este ultimo auto, el
Pleno del Ayuntamiento, en sesion extraordinaria de 28 de marzo de 2008, adoptd, entre otros
acuerdos, alzar la suspension del acuerdo de 30 de abril de 2007 en los términos especificados
en la parte dispositiva de la repetida resolucién, a los que ya se ha hecho referencia, asi como
suspender todos los actos administrativos anteriores y posteriores al citado acuerdo que
resultaran afectados, siendo uno de ellos la resolucion numero 2723/2007, de 31 de octubre,
por el que se concedia una de las licencias de obras (la obras autorizadas con la otra estaban
practicamente ejecutadas).

También se ha de resaltar, dada su especial relevancia, el otorgamiento de la conformidad
municipal a la inscripcion del Proyecto de Compensacién del Plan Parcial “EL Puertito de
Guimar” en el Registro de la Propiedad por el Alcalde- Presidente mediante Decreto de 17 de
julio de 2008.

Finalmente, el Ayuntamiento en Pleno de Glimar, en sesion ordinaria celebrada el 28 de mayo
de 2010, una vez conocida la sentencia dictada por la Sala de lo Contencioso Administrativo de
fecha 30 de noviembre de 2009, adoptd los acuerdos, entre otros, de suspender el
otorgamiento de nuevas licencias de edificacion en el Sector del Plan Parcial del Puertito de
Guimar a consecuencia de la sentencia, asi como, solicitar a los promotores del Plan Parcial se

formule propuesta de redelimitacion y reparcelacion del sector.

Ayuntamiento de Glimar 7



REVISION PARCIAL PGO GUIMAR MEMORIA DE INFORMACION

A continuacion se reproduce la sentencia numero 194, de 30 de noviembre de 2009, dictada
por la Sala de lo Contencioso — Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias,
esencial en la presente revision parcial. No obstante, el comentario sobre la misma asi como

las consecuencias de su aplicacion seran desarrollados en los apartados correspondientes.
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1.1. La ordenacion urbanistica

Los principales instrumentos del sistema de planeamiento de Canarias con incidencia en la
ordenacién del Sector del Puertito de Giimar son el Plan General de Ordenacion de Glimar,
aprobado definitivamente y de modo parcial por la Comision de Ordenacion del Territorio y de
Medio Ambiente de Canarias, mediante resolucién de fecha27 de junio de 2005 (BOC n? 130,
5/7/2005) y vigente tras publicarse su normativa en el BOC numero 118, de 22 de julio de 2005,
en adelante PGO, y el Plan Parcial de “El Puertito de Glimar” definitivamente aprobado por
acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Giimar el 24 de enero de 1992 y publicado en el BOC
n® 24, de 19 de febrero de 1992, el cual aunque inicialmente podria considerarse una
virtualidad, al haber sido absorbido por el mencionado PGO, conserva plena eficacia juridica
pues aquél se limité a incorporar todas sus disposiciones, en los términos que luego se

explican.

En primer lugar, en cuanto a la ordenacion estructural del sector, el PGO clasifica y
categoriza el suelo que lo conforma como SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
ORDENADO, previendo para el mismo el uso global de “residencial” y el desarrollo de su

ordenacién pormenorizada mediante plan parcial.

En el momento en que el actual PGO de Glimar entra en vigor el Plan Parcial de “El Puertito
de Glimar” ya se encontraba vigente y en ejecucion (fue aprobado definitivamente en el afo
1992), por lo que el primero incorporé las determinaciones del citado instrumento de desarrollo
en su ordenacién. A esta circunstancia hace alusién expresa el propio PGO, en el epigrafe 13
de su Memoria de Ordenacién, dedicado a la ordenacién de los nucleos urbanos y
asentamientos rurales, en el que, con respecto a la ordenacién del ndcleo de El Puertito y, en
concreto al Plan Parcial de “El Puertito de Giimar”, lo reconoce como vigente y mantiene su

ordenacion.

Al propio tiempo el PGO, en el articulo 15 de las Normas Urbanisticas de la Ordenacion
Estructural, distingue tres tipos de ambitos urbanisticos en suelo urbanizable (a los que les
otorga el tratamiento de sectores): 1°) Los sectores con ordenacién directa (aquellos cuya

ordenacién pormenorizada la determina el PGO directamente); 2°) Los sectores de ordenacién

incorporada (aquellos que cuentan con plan parcial vigente y en curso de ejecucion, cuya
ordenacién pormenorizada queda remitida a las determinaciones contenidas en el

correspondiente plan parcial); y 3%) Los sectores de ordenacién remitida (aquellos que ain no

cuentan con el pertinente plan parcial pero que debera formularse en los plazos previstos y
segun las determinaciones, instrucciones y recomendaciones contenidas en el Fichero de
Ambitos Urbanisticos del PGO asi como del TR-LOTENC).
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El Plan Parcial del Puertito de Glimar (SUR-2) y que ahora nos ocupa, fue el Unico que se
incluyd en el segundo de los tipos, al que el PGO declara como expresamente vigente y define
como sector de ordenacion pormenorizada incorporada, adscribiéndolo a la categoria de suelo
urbanizable ordenado.

ART. 15:1...]

“b) Sectores de ordenacion incorporada. En los sectores de suelo urbanizable ordenado
con Plan Parcial vigente y en curso de ejecucion, la ordenacion pormenorizada queda
remitida a las determinaciones contenidas en el correspondiente Plan Parcial, que
expresamente se declara vigente, asi como sus modificaciones aprobadas. Tales sectores
se definen como de ordenacion pormenorizada incorporada y se adscriben a la categoria de
suelo urbanizable ordenado:

e Plan Parcial EL Puertito. SUR-2.”

Tomando como base las determinaciones del Plan Parcial incorporado, el PGO incluye en el
Fichero de Ambitos Urbanisticos a este sector, denominandolo como SUR-2 PUERTITO DE
GUIMAR, en cuya ficha figura la informacién concerniente a la ordenacién pormenorizada. A
saber: la superficie total del sector (incorporando una planimetria), los usos y tipologias
permitidos, el coeficiente de edificabilidad, el aprovechamiento urbanistico, los metros de suelo
destinados a espacios libres, dotaciones y equipamientos, asi como el sistema de actuacion
elegido (privado) y los plazos para su iniciacion.

Ademas, establece una serie de condicionantes que aqui se reproducen por considerarlo de
relevancia:

“La ordenacion y gestion del sector se regira por lo dispuesto en el Plan Parcial Puertito
de Gidimar, aprobado definitivamente por la Corporacion Municipal con fecha
21/01/1992, cuyas disposiciones se entienden incorporadas al presente Plan General
de Ordenacion. En caso de contradicciones entre sus disposiciones y las del presente
PGO se entendera que prevalecen las del Pla Parcial.

Un 20% como minimo del suelo residencia util debera ser destinado por el Plan Parcial
a edificacion de viviendas sujetas a regimenes de proteccion publica.”
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A consecuencia de la incorporacion de la ordenacion del repetido Plan Parcial al PGO en la
normativa urbanistica de la ordenaciéon pormenorizada, aparece como Anexo las Ordenanzas
Reguladoras contenidas en aquél, en calidad de condiciones particulares de la edificacion, en
las que se indica, ademas de una reglamentaciéon detallada del uso pormenocrizado, las
condiciones generales sobre ejecucién de obras, las condiciones de calidad e higiene de los
edificios, las condiciones de dotacidén en los edificios y las condiciones de estética. Junto a ella
se incluyen las Ordenanzas particulares en las que se especifican las condiciones urbanisticas
que debe cumplir cada una de las manzanas, las parcelas y la edificacién que formen parte de
la misma (superficie de la parcela, nUmero de parcelas, superficie edificada y ocupada, asi
como, en el caso de que dispongan de ellas, la superficie y nUmeros de viviendas, locales
comerciales, garajes y espacio libre).

Todo ello, sin perjuicio de la aplicabilidad de la restante normativa establecida con caracter

general en las referidas normas urbanisticas, en especial en cuanto a los usos.

Ademas, el &mbito territorial de actuacién del Plan Parcial del Puertito de Glimar, se encuentra
delimitado en el PGO, ademéas de en la ficha, en el Plan Operativo de ordenacion
pormenorizada de la zona de El Puertito (plano n® O.7), identificado con las siglas SUR-2, P.P.
Puertito de Giimar, PP-2.

Constituye la génesis del Plan Parcial “Puertito de Glimar” incorporado, cuyas determinaciones
constituyen la ordenacion pormenorizada del sector, las Normas Subsidiarias del Plan General
de Ordenacién Urbana del municipio de Giimar, aprobadas por la Comision Municipal de
Urbanismo el 25 de enero de 1984, en el que se preveia para el crecimiento urbanistico del
Puertito de Guimar un sector de suelo urbanizable, denominado Sector 9, con la entrada en
vigor del PGO actual, las anteriores Normas Subsidiarias fueron derogadas, incorporandose al
nuevo planeamiento general las determinaciones del Plan Parcial del Puertito de Glimar.

El ambito territorial del Plan Parcial del Puertito de Giimar ocupa una superficie de 83.950 m2,
cuyo suelo, en la fecha de su aprobacion, no se encontraba destinado a ninguin uso.

La ordenacion de dicho territorio se planteé en torno a una serie de objetivos que fueron
considerados prioritarios, siguiendo unos criterios uniformes y plausibles.
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1.2. Sobre la gestion urbanistica por el sistema de compensacion

De conformidad con la normativa vigente en el momento en que se insto la iniciativa para el
desarrollo del Sector “Puertito de Giiimar” (afio 2003) - entre la que destaca el Texto Refundido
de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias,
aprobado por el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, en adelante, TRLOTENC-, le
corresponde al planeamiento de ordenacién urbanistica o, en su caso, territorial optar
expresamente entre los sistemas de ejecucion privada y publica para el desarrollo de la
actividad de ejecucion.

El planeamiento de ordenacion vigente en el afo 2003 era las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Giimar, aprobadas el 20 de enero de 1984, mucho antes que el TRLOTENC,
no obstante y a pesar de esta distancia en el tiempo, en el articulo 117 de sus Normas
Urbanisticas se preveia la posibilidad de confiar el desarrollo del suelo urbanizable del Sector
Puertito de Glimar a la iniciativa privada.

En base a ello, por diversos propietarios de los terrenos que conforman la unidad de actuacion
del Puertito de Glimar se propuso el establecimiento del sistema de ejecucion privada de
compensacion, promoviendo la constitucion de una Junta de Compensacion que gestionase su
desarrollo y ejecucion. En primer lugar, se tramitaron y aprobaron los Estatutos y Bases de
Actuacion por la Comisién Municipal de Gobierno del Ayuntamiento de Glimar en fecha 14 de
marzo de 2003, acuerdo publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz de
Tenerife nimero 67 de 23 de mayo de 20083.

Con fecha 21 de abril de 2004 se procedié a la constitucion de la Junta de Compensacion
mediante la escritura publica otorgada por el Notario de Giimar, Don Florentino Alaez Serrano,
con el nimero 878 de su protocolo, previa aprobacién por la Comision Municipal de Gobierno
del Ayuntamiento de Glimar, celebrada el 8 de junio de 2004, e inscrita en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras con fecha 12 de noviembre de 2004, a través de la
resolucion ndmero 77 del Libro | de Resoluciones del Director General de Urbanismo del
Gobierno de Canarias.

En el momento de su formalizacion la Junta de Compensacion estaba integrada por las
siguientes entidades mercantiles y personas fisicas:

e El Excelentisimo Ayuntamiento de Glimar.

e Inversiones Deconta S.L.

e Urbanizacion Palm Beach S.A.
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e Don José Ignacio Gonzdlez Matilla, quien actia en su propio nombre y en
representacion de la familia Gonzalez Matilla y conyuges.

e Don Lorenzo Agustiniano Rodriguez Bethencourt, actuando en su propio nombre y el
de su mujer, Dofa Bernardina Goncalves Moreira.

e Don José Farifia Medina, quien actia en su propio nombre y en representaciéon de su
mujer Dofa Isabel Roque Dominguez.

Antes de continuar con el item de los hechos segun su orden cronologico se ha de precisar
que, como ya se explicé en los antecedentes, con fecha 19 de julio de 2010 la Entidad
Mercantil TEPROAR S.L. asumié la posicién de INVERSIONES DECOMPTA S.L. en la Junta
de Compensacion de la Unidad de Actuacién del Plan Parcial del Puertito de Giimar, tras la
adquisicion por aquella de los derechos y terrenos que luego se relacionan, mediante escritura
de compraventa con subrogacién, otorgada ante el Notario de Santa Cruz de Tenerife, Don
Lucas Raya Medina. Los citados derechos y terrenos adquiridos consistieron en:

- Una parcela incluida en su totalidad en la Unidad de Actuacion del Plan Parcial del
Puertito de Guimar, con una superficie de sesenta mil seiscientos ochenta y seis
metros cuadrados (60.686 m?2), de la también mercanti DECOMPTA S.L. Segun la
escritura de constitucion de la Junta de Compensacién a dicha finca le corresponde
una cuota de participacion del 71,43% en los derechos y obligaciones de la misma.
Esta transmision se formalizé mediante compraventa privada de fecha 9 de noviembre
de 2004.

Con fecha 19 de julio de 2010, adquiri6 las restantes parcelas que ahora son de su
propiedad, tratdndose esta vez de fincas resultantes, segun el Proyecto de
Compensacion aprobado.

- Dos de las fincas aportadas por la Familia Gonzalez Matilla, de 16.987 m2y 10.596 m?
respectivamente, que suponen el 84,97% de la edificabilidad que resulta del Proyecto
de Compensacion del Puertito de Giimar, encontrandose integrada dentro de la UA
P.P. Puertito de Gaimar una porcion de las mismas, por lo que, con la pertinente
licencia de segregacion municipal se constituyeron como fincas independientes,
separandose de la finca matriz las porciones afectadas por la unidad de actuacion.
Tras esta segregacion las fincas quedaron configuradas del siguiente modo: la primera
abarca una superficie de 14.384 m2 y la segunda de 3.945 m2. Ambas fincas tienen en
su conjunto, segun se hizo constar en el Proyecto de Compensacion, una superficie de
21.000 m2 y les corresponde una cuota de participacién de 26,01% en los derechos y
obligaciones de la misma.
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Con fecha 14 de diciembre de 2006 el anterior documento es sustituido, a causa de la
tramitacion de la propuesta de Ley en el Parlamento de Canarias para declarar Espacio
Natural Protegido parte de la superficie de la Unidad de Actuacion Plan Parcial Puertito
de Gulimar. El nuevo negocio juridico, suscrito por la entidad TEPROAR vy los
representantes de la Familia Gonzalez Matilla, por el que estos ultimos ceden y
transmiten a la primera el ochenta y cuatro como noventa y siete por ciento (84.97%)
del pleno dominio de tres de las manzanas que le fueron adjudicadas mediante el
proyecto de compensacion.

Con fecha 18 de noviembre de 2004 por Don José Miguel Gonzalez Gonzalez, en nombre y
representacion de la Junta de Compensacion del Puertito de Glimar se presenté ante el
Ayuntamiento de Glimar el Proyecto de Ejecucién del Plan Parcial Puertito de Giimar, segun
proyecto de urbanizacién redactado por los arquitectos D. Antonio Luis Gonzalez Tolosa y D.
Isabelino Martin Pérez, aprobado el 22 de febrero de 2005 al concurrir en él todos los requisitos
legales establecidos en el articulo 41.1 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién Territorial y
Espacios Naturales de Canarias.

Durante la tramitacién y ejecucion del Plan Parcial Puertito de Glimar entr6 en vigor el actual
Plan General de Ordenacién de Glimar, que fija como criterio basico y prioritario para la
gestién urbanistica del planeamiento de desarrollo la participacion de la iniciativa privada, bajo
la tutela de las administraciones publicas, con arreglo a lo establecido en el articulo 97 del
TRLOTENC, asi como el Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de gestién y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias, en el que se
regula el procedimiento a seguir para el establecimiento del sistema de ejecucion que se
estime como adecuado. Por ello, por la Junta de Gobierno Local de la citada administracion
local, en el Pleno celebrado con fecha 2 de mayo de 2007 se establecio el sistema de
ejecucion privada para el Sector Puertito de Giimar.

Constituida la Junta de Compensacién y aprobado el proyecto de urbanizacion, el dia 16 de
agosto de 2006 por la primera se formul6 el correspondiente Proyecto de Compensacion para
la distribucién equitativa de los beneficios y cargas, que fue aprobado definitivamente el dia 30
de abril de 2007 en sesién plenaria por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de
Guimar, lo que implicé, con arreglo al articulo 87.4 del Reglamento de gestién y ejecucidn, la
transmisién al ayuntamiento de todos los terrenos de cesion obligatoria y gratuita.
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1.3. Sobre la ejecucion de la urbanizacion y su recepcion parcial

Las obras y trabajos a ejecutar en el Sector Puertito de Glimar quedaron plasmadas en el Proyecto
de Urbanizacién aprobado el dia 22 de febrero de 2005 por la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de Glimar, segun proyecto redactado por los arquitectos D. Antonio Luis Gonzéalez
Tolosa (ALT3D Estudio de Arquitectura y Disefio S.L.) y D. Isabelino Martin Pérez (Isabelino Martin
Servicios de Arquitectura S.L.) y el ingeniero industrial D. Audaz Brito Diaz, fechado de 11 de
octubre de 2004.

Para el disefio de las obras se tomaron como base las determinaciones de la ordenacién adoptadas
por el Plan Parcial incorporado al PGO, respetando los parametros establecidos en él e
incorporando las soluciones constructivas y los detalles de disefio y ejecucién ajustados al referido
instrumento de desarrollo, asi como a los condicionantes naturales de orografia, técnicos y de

normativa de aplicacién, quedando configuradas, en términos generales, de la siguiente manera:

La trama urbana se articula en torno al sistema general viario propuesto, que se centralizé en una
via rambla desde la que se ramifican otra serie de vias propuestas, en consonancia con las distintas
unidades morfoldgicas que conforman el sector, con una vinculacion légica que incluso posibilita su

comunicacion con el nlcleo urbano existente.

De conformidad con la ordenacién prevista se establece una zona urbana para edificaciones de uso
eminentemente residencial con tipologias de caracter aislado y/o agrupado, ademéas de
equipamientos comerciales, docentes, deportivos y areas libres de caracter publico y/o privado,
dividiendo el ambito urbanistico en manzanas, lo que ha exigido un trazado viario con entramado
ortogonal de dimensiones apropiadas a la parcelacién y tipologia edificatoria dispuesta con caracter

general en el planeamiento.

Para la ejecucion y desarrollo de la urbanizacion del Sector Plan Parcial Puertito de Glimar, se
fijaron una serie de pautas a seguir. La primera medida fue dividir su ejecucion en dos fases, a
desarrollar como a continuacién se expone:

- Primera Fase de Ejecucién, que supone el 35% de la ejecucién del conjunto de la

urbanizacion, relativa a la urbanizacion de las manzanas 6, 4 y 1.3.

En la actualidad se encuentra ejecutada la urbanizacion completa de esta primera fase, por
lo que dispone de todos viales y servicios necesarios para la urbanizaciéon (alumbrado
publico, encintado de aceras, redes de abastecimiento de agua y energia eléctrica, etc.)
Asimismo, estas tres manzanas cuentan con estudios de detalle aprobados definitivamente
por la Junta de Gobierno Local: el de la manzana 6 en sesion extraordinaria celebrada el
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14 de noviembre de 2007 y publicado en el Boletin Oficial de Canarias nUmero 258 de 28
de diciembre de 2007, y los de las manzanas 1.3 y 4, en sesion celebrada el 2 de junio de
2008 publicadas en el BOC numero 192.

Respecto a la manzana 6, por el Ayuntamiento le fue concedida la licencia de obras
nimero 19/2008 para la edificacion de 44 viviendas, 4 locales y 53 plazas de
aparcamiento, aprobada por resolucion nimero 795/2008, de fecha 4 de abril de 2008.
Hoy en dia la manzana se encuentra construida en su totalidad y en uso.

Ademas, esta primera fase ya ha sido recibida por el Ayuntamiento de Guimar el 1 de julio
de 2010 segun acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno Local.

- Segunda Fase de Ejecucién (correspondiente al 65% del conjunto de la urbanizacion),

consistente en los siguientes obras:

La urbanizacién de las manzanas 2.2., 2.1, 3, 5.1, 5.2, 1.1, 1.2, 7, 8 y 9. Hasta la orden de
suspensién del Acuerdo de 30 de abril de 2007 que aprobaba el Proyecto de
Compensacién fueron urbanizadas en su totalidad las manzanas nimeros 2.2, 2.1, 3,5.1 y
5.2 (con estudios de detalle aprobados y publicados en el BOC numero 192 de 24 de
septiembre de 2008), con sus correspondientes sistemas viarios, incluyendo el viario
rambla, asi como todos los servicios necesarios para el adecuado funcionamiento de la
urbanizacion.

En esta segunda fase obtuvo licencia de obra mayor la manzana 2.1 pero quedd en
suspenso en aplicacion de la sentencia niumero 194 de la Sala de lo Contencioso
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias. No obstante, mientras estuvo

vigente, se llevd a cabo el desmonte y se comenz6 con su cimentacion.

De otra parte, por el propietario promotor han sido presentados ante el Ayuntamiento de
Gulimar los proyectos de ejecucién de las manzanas 3, 5.1, 5.2, 1.1 y 1.2 sobre las que aun
no se ha otorgado la licencia por parte del ayuntamiento. Todas estas manzanas cuentan
con estudio de detalle aprobados.

Por consiguiente, hasta la adopcion del acuerdo de fecha 30 de enero de 2008 por el que se
suspende la ejecutividad del anterior de fecha 30 de abril de 2007 que aprobaba el Proyecto de
Compensacién, en cumplimiento de la medida cautelar decretada el 23 de enero de 2008 mediante
auto de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias (sin
perjuicio de que con posterioridad se alzé dicha suspension, limitando la inejecutividad del Acuerdo
de 30/4/07 a las dos parcelas de propiedad municipal, con arreglo al auto resolviendo el recurso
formulado en el procedimiento de pieza separada de medidas cautelares de fecha 24 de marzo de
2008), habia sido ejecutado el 87% de la urbanizacion total del sector.
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En lo que respecta a la recepcién parcial de la urbanizacion, en sesion extraordinaria, celebrada el
dia 1 de julio de 2010, la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Gulimar acord6 recibir la
Primera Fase de Ejecucion del Proyecto de Urbanizacién del Plan Parcial del Puertito de Giimar,

conforme al plano que se reproduce a continuacion.

1.4. La ampliacion del Espacio natural del Malpais de Giimar (T-5)

La entrada en vigor de la Ley 13/2006 de 29 de diciembre de ampliacién de la Reserva Natural
Especial a la totalidad del Malpais de Glimar, publicada en el Boletin Oficial de Canarias
ndamero 9, de 12 de enero de 2007, ha afectado directamente al Plan General de Ordenacién
de Glimar en el Sector Puertito de Giiimar, estableciendo en su articulo 1 que:

1. Se declara reserva natural especial la totalidad del Malpais de Glimar, desde su limite
con el Puertito de Gidimar hasta el Camino de El Socorro en su tramo colindante con el
malpais, en el término municipal de Guimar, pasando a denominarse reserva natural
especial Malpais de Glimar.

2. El régimen juridico que conlleva esta declaracion se aplicara al ambito territorial que se
determina en la delimitacion cartografica que se incluye como anexo a la presente Ley,
maodificado por el lado sur para adaptarlo al Plan Parcial del Puertito de Gidimar.

3. Dicho régimen juridico especial sera el que establece para los espacios naturales el
Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de
las Leyes de Ordenacion del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias.

Con la referida disposicion legal se amplié el Malpais de Glimar ya protegido por la Ley
12/1987, de Espacios Naturales de Canarias, que declaraba como paraje natural de interés
nacional a gran parte del mencionado malpais, dejando fuera a otro sector, en cuyo ambito se
encuentra la pequefa porcién de suelo incluida en el Plan parcial del Puertito de Glimar. La
Ley 12/1994, de Espacios Naturales de Canarias, reclasificd el paraje natural del Malpais de
Guimar como reserva natural especial sin alterar los limites espaciales protegidos en la de
1987.

La ampliacién como reserva natural especial de la totalidad del Malpais de Glimar tiene como
base el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el texto Refundido de
las Leyes de Ordenacion del Territorio y Espacios Naturales de Canarias, siendo su objeto “/a
preservacion de habitats singulares, especies concretas, formaciones geoldgicas o procesos
ecoldgicos naturales de interés especial y en la que no es compatible la ocupacion humana
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ajena a fines cientificos, educativos y, excepcionalmente, recreativos o de caracter tradicional’.

Segun se establece en la propia exposicion de motivos de la Ley 13/2006, de 29 de diciembre,
«la urgencia de la ampliacion como reserva natural especial a la totalidad del Malpais de
Guimar se encuentra justificada por la amenaza real que supone el proyecto de ampliacion del
poligono industrial “Valle de Guimar’, por la vertiente norte del espacio afectado; y en la
extension de la urbanizacion del nucleo del Puertito de Glimar sobre un sector de su flanco sur
en magnifico estado de conservacion natural y con presencia de especies singulares del
cortejo floristico». Su tramitacion se desarroll6 de conformidad con la excepcion prevista en el
articulo 15.2 de la Ley béasica 4/1989, de 27 de marzo, de Conservacién de los Espacios
Naturales y de la Flora y la Fauna Silvestres que prevé la posibilidad de declarar reservas
naturales antes de que sea aprobado el respectivo plan de ordenaciéon de los recursos
naturales de la zona, el cual, en todo caso, debera tramitarse en el plazo de un afo a partir de
la declaracién de la reserva.

Asimismo, en la Disposicién Adicional Unica del repetido cuerpo legal se hace referencia
expresa a los terrenos publicos obtenidos en ejecucion del Plan Parcial del Puertito de Giimar,
estableciendo que las actuaciones que se lleven a cabo en los mismos “respetaran las
caracteristicas paisajisticas del entorno, asi como los especimenes y comunidades
caracteristicas del ecosistema del cardonal-tabaibal de mayor valor existentes en dichos

terrenos”.

El ambito territorial de la ampliacion del Malpais viene especificado en el Anexo a la Ley
13/2006 de 29 de diciembre, segun el plano o delimitacion cartografica incluida como anexo.
No obstante, sus puntos y coordenadas UTM fueron modificados por la Ley 6/2009, de 6 de
mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacién sectorial y
la ordenacion del turismo, segun la redaccion dada en la disposicién adicional Cuarta. Siendo
aquél:

¢ Norte: Desde un punto en el camino del Socorro (UTM: x:364640; y:3132970), en el flanco
noroeste de Montana Grande y al este de un paso elevado de la autopista TF-1, continda hacia
el noreste por dicho camino hasta el cruce con el camino que flanquea a Montafa Grande por
el norte (UTM: x:364825; y:3133213), continda por el Camino del Socorro en direccién este
hacia el caserio de El Socorro, hasta alcanzar la cota 25 (UTM: x:366039; y:3134186). A
continuacién se dirige hacia el sur por dicha cota hasta alcanzar el cauce del barranco de
Chinguaro (UTM: x:366021; y:3134096), el cual toma aguas abajo hasta el cruce con un
camino (UTM: x:366210, y:3134104), por el que continta hacia el sur hasta un punto (UTM:
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x:366410; y:3133949), continuando en direccién este hasta alcanzar la linea de bajamar
escorada, en la playa de la Entrada (UTM: x:366439; y:3133949).

e Este: Desde el punto anterior continda hacia el sur por la linea de bajamar escorada hasta el
extremo mas meridional de la Punta de los Canarios (UTM: x 365634; y: 3131022).

e Sur: Desde el punto anterior continda en linea recta en direccién NO hasta alcanzar un
camino (UTM: x:365576; y:3131044) por el que continda en direccion Sur hasta un punto (UTM:
x:365474; y: 3130956), a partir del cual se dirige hacia el NO hasta alcanzar el muro de una
finca (UTM: x:365306, y:3131101), por el cual continta en direccién noreste hasta la esquina
de los mismos, a cota 20 (UTM: x:365333; y:3131132). Desde alli continta hacia el NO, por el
muro de dicha finca, describiendo en el tramo final un arco con el que alcanza el camino de
acceso a la Finca de Amogio, a cota 45 (UTM: x:365085; y:3131505). Continda por este camino
hacia el norte unos 190 metros, para seguir, en el primer cruce al final de una curva, una linea
en zigzag primero al ENE y después al NNO, por los muros que separan una unidad de
parcelas dentro de la misma finca; luego prosigue hacia el ENE unos pocos metros, y otra vez
hacia el NNO en recta por otra unidad de parcelas, hasta alcanzar el camino de la Finca de
Samarines a cota 75 (UTM: x:365049; y:3131938). Por dicho camino continda hacia el NNO
hasta la cota 100, en la base de Montafia Grande (UTM: x:364944; y:3132135).

e Qeste: desde el punto anterior continta por dicho camino bordeando por el oeste a Montafia
Grande, hasta alcanzar el punto inicial.
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1.5. La sentencia del TSJC anulando el Proyecto de Compensacion

La solicitud de Revision Parcial del Plan General de Ordenacion de Giimar es consecuencia
directa de la decisién adoptada por la Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Canarias con sede en Santa Cruz de Tenerife, en la Sentencia nimero
194/2009, de fecha 30 de noviembre de 2009, por la que se anula el Acuerdo de 30 de abril de
2007, relativo a la aprobacién del Proyecto de Compensacion del Plan Parcial de El Puertito de

Gulimar.

El procedimiento ordinario numero 151/2007, del que trae causa la referida resolucién, se inco6
tras la interposicion del recurso contencioso administrativo nidmero 151/2007 por parte de
Alternativa por Glimar, Izquierda Unida y Asociacion Colectivo Ecologista Tabona, contra el
Ayuntamiento de Glimar, la Junta de Compensacién del Plan Parcial y la entidad mercantil
Teproarsa S.L., quienes, a su vez, dentro del plazo conferido, y tras la formalizacién de la
demanda por parte los recurres, contestaron por escrito al mismo, oponiéndose al recurso y
solicitando su desestimacion. Una vez recibido el juicio a prueba y practicadas las pruebas
propuestas y admitidas, se fallé a favor de los recurrentes, estimando el recurso en el sentido

que a continuacién se expresa.

La pretension aducida por los recurrentes versé sobre la impugnacion del Acuerdo del
Ayuntamiento de Giimar de 30 de abril de 2007 que aprobaba el Proyecto de Compensacion
del Plan Parcial del Puertito de Glimar, debido a que éste Ultimo incluia como parcelas
resultantes a dos de ellas situadas en el extremo sur de la delimitacién de la Reserva Natural
del Malpais de Glimar, por lo que debian ser excluidos del ambito territorial de actuacién del
referido instrumento de planeamiento y, por tanto, del proceso urbanizador.

Como ya se expuso en el apartado anterior, la tipificacion de estos terrenos como reserva
natural se produjo por la Ley 13/2006 de 29 de diciembre, de Ampliacién la Reserva Natural
Especial del Malpais de Guimar, es decir, tan s6lo tres meses antes de la aprobacion del
proyecto de compensacion, lo que derivd en que, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 22.7
del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias, todo el suelo que encontrara en su interior no podria tener otra
clasificacion que la de Suelo Rustico.

De otra parte, estas dos parcelas (situadas en el extremo noreste del plan parcial, de 13.860 m?

y 12.478 m2 cada una) coinciden con los terrenos objeto de la cesidon obligatoria y gratuita al
Ayuntamiento por parte de los propietarios que desarrollan y gestionan el Plan Parcial, por lo
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tanto de titularidad publica y en principio excluidas de la actividad urbanizadora, para las que se
habia previsto el uso de Equipamiento Deportivo y de Equipamiento Escolar.

Entiende el Tribunal que el anexo a la Ley 13/2006 de 29 de diciembre en el que consta el
ambito territorial de la ampliacion de la Reserva Natural especial del Malpais de Giimar,
reflejado en el plano adjunto, publicado en el BOC n°9 de 12 de enero de 2007, no ofrece
ninguna duda de que los referidos terrenos forman parte del Malpais de Glimar tras la
ampliacién, asi como, de conformidad con lo manifestado por el Director General de
Ordenacién, en su informe de fecha 3 de diciembre de 20086, las parcelas en las que se habia
materializado la cesién obligatoria al Ayuntamiento, dada su naturaleza de reserva natural,
“quedan absolutamente excluidas de la actividad planificadora, para cualquier uso o destino
urbanistico”, segun lo dispuesto el mencionado articulo 22, apartados 7 y 8, del TRLOTENC.

Asimismo, y en apoyo a esa decision, el juez ad quo, hace referencia a la justificaciéon de la
ampliacién contenida en el preambulo de la Ley (punto numero siete): “un sector de su flanco
sur en magnifico estado de conservacion natural y con presencia de especies singulares del
cortejo floristico, o que hace aplicable la excepcion del articulo 15.2 de la Ley Basica 4/1989
de 17 de marzo, de Conservacion de los Espacios Naturales y de la Flora y Fauna Silvestres,
que establece la posibilidad de declarar las reservas naturales antes de elaborar el respectivo
plan de ordenacion de los recursos naturales de la zona”, arguyendo que “si este es el fin de la
ampliacion, resulta incuestionable cualquier especulacion sobre compatibilidad de dicho suelo
con las previsiones establecidas en el proyecto de compensacion’.

En cuanto a los argumentos esgrimidos por los demandados en sus contestaciones, considera
el tribunal que no desvirtian el planteamiento expuesto en los fundamentos predecesores
(detallado en los parrafos anteriores); ni la indefinicion del trazado, ni la posible conciliaciéon de
intereses publicos al tratarse de parcelas de titularidad publica, ni que se dejara en manos del
futuro plan rector de aprobacién obligatoria la forma de hacer compatible los espacios libres
con la reserva, ni el informe técnico municipal, fueron suficientes para sustentar la validez del
proyecto de compensacién. Concluyendo que “fue la propia ley autonomica, la que de forma
absolutamente premeditada, motivada y con fines conservacionistas de flora y fauna silvestres,
incluye en la reserva las parcelas objeto del proyecto de compensacion; pues esto determina
una reversion a rustico de los terrenos englobados, absolutamente incompatible con los

criterios de la planificacion urbanistica’.

Finalmente, se ha de precisar que el objeto de esta resolucion judicial es la anulacion del
instrumento reparcelatorio y no el de ordenacién, es decir, no se anula el Plan Parcial, del cual

que trae causa el Proyecto de Compensacion, sino el acuerdo de de la Junta de Gobierno
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Local del Ayuntamiento de Giimar, de fecha 30 de abril de 2007, que aprobaba éste ultimo.
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2. SITUACION URBANISTICA ACTUAL

El Sector Puertito de Glimar, como ya se ha apuntado, esta clasificado por el PGO de Giimar
como Suelo Urbanizable y categorizado como Sectorizado Ordenado -de ordenacién
incorporada-, respondiendo a las siglas SUR-2, con origen en el Plan Parcial Puertito de
Guimar, aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Giimar en sesion ordinaria
celebrada el 24 de enero de 1992, cuya ordenacion fue incorporada al planeamiento general
vigente, aprobado en el afio 2005.

La sentencia que origina la tramitacion de esta Revision Parcial de PGO de Glimar
(reproducida en el punto 1.4) Unicamente anula el Proyecto de Compensacion, por lo que los
terrenos que conforman el ambito del sector mantienen la situacién urbanistica de Suelo
Urbanizado Sectorizado Ordenado y cuentan con una ordenacion pormenorizada vigente (ver
el cuadro insertado en el punto 1.1 sobre “la ordenacién urbanistica”). Sin embargo, el
acatamiento del fallo de la sentencia, que obliga a la exclusién de las parcelas de titularidad
publica tras quedar afectadas por la ampliacion del Espacio Natural del Malpais de Giimar,
identificadas en el apartado 1.3, exige una modificacién de la ordenacion pormenorizada
vigente, al objeto de poder cumplir con los estandares urbanisticos impuestos por la legislacion
aplicable.

Asimismo, se ha de apuntar que en el interior del sector Puertito de Guimar se hallan tres
edificios de viviendas construidos y habitados, situados en el sureste de la unidad de actuacién,
que cuentan con todos los servicios previstos en la normativa aplicable para ser considerados
como Suelo Urbano Consolidado por la urbanizacién, dando su frente de fachada a la Calle
Isaac Peral, la cual se encuentra totalmente urbanizada y en uso. Tales inmuebles responden a

los nimeros de gobierno 2, 4 y 6.
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3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD Y RELACION DE PROPIETARIOS E

INTERESADOS

3.1. Estructura de la propiedad

Con la aprobacién definitiva del Proyecto de Compensacion (instrumento de equidistribucion de
beneficios y cargas) y, en consecuencia, la reparcelacion formulada, fueron adjudicadas las
parcelas resultantes a los interesados en proporcidbn a sus respectivos derechos. A
continuacién, de acuerdo al procedimiento legalmente establecido, dicho instrumento se
protocoliz6 mediante acta de fecha 28 de noviembre de 2007 ante el Notario de Santa Cruz de
Tenerife Don Carlos Sanchez Marcos, numero 1873 de su protocolo, € inscrito en el Registro
de la Propiedad de Glimar, en el asiento 305, diario 55 el dia 20 de enero de 2009.

Con ello, quedo6 formalmente inscrita la reorganizacién de la propiedad, desapareciendo las
fincas de origen o aportadas, y sustituyéndose por las actuales fincas de resultado, con la
pertinente adjudicacién de éstas ultimas a los titulares de las fincas originarias asi como de los
aprovechamientos incluidos en el Sector Puertito de Glimar, bien por subrogacion bien por
cesion obligatoria (ejemplo: las de titularidad municipal).

Dichos propietarios se corresponden con los propietarios o titulares de otros derechos reales
sobre las fincas afectadas durante los cinco afos anteriores al inicio del procedimiento de

revision.

Tras dicha inscripcion, la estructura de la propiedad quedd configurada del siguiente modo:
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PROPIETARIO MANZANA | PARCELA gg:fg'z'rﬂf) iy
1 512,00 Iz_ggssai Iglio 49, finca
M-1.1 i i i

o 512,00 Iz_gggSﬁ]ZS Igllo 51, finca

1* 96,00 Iz_ggOSfiZS Iglio 53, finca

> 112,00 I2_;3b7rg13§]2S Iglio 55, finca

3 112,00 Iz_gngﬁ]i Iglio 57, finca

4 112,00 Iz_ggsSﬁ]ZS Iglio 59, finca

5 112,00 Iz_ggfﬁ]i Iglio 61, finca

6 112,00 Iz_ggSSﬁ]i Iglio 63, finca

7 112,00 Iz_ggGS%ZS Iglio 65, finca

8 112,00 I2_;3b7rg73fi2S Iglio 67, finca

9 112,00 Iz_ggsSﬁ]ZS Iglio 69, finca

Inversiones Decompta S.L. 10 112,00 Egggs’ﬁé Iglio 71, finca
M2 11 112,00 Iz_gg()Sfii Iglio 73, finca
12 96,00 I2_;3b7r213§]2S Iglio 75, finca

13 96,00 Iz_gzzéﬁé, Iglio 77, finca

14 112,00 Iz_gge’Sﬁ]i Iglio 79, finca

15 112,00 Iz_ggfﬁli Iglio 81, finca

16 112,00 I2_;3b7r253§]2S Iglio 83, finca

17 112,00 Iz_g;ZGSfiZS Iglio 85, finca

18 112,00 55)273%25 Iglio 87, finca

19 112,00 Iz_gngﬁé Iglio 89, finca

20 112,00 I2_;3b7r293§]2S Iglio 91, finca

21 112,00 Iz_ggOSfiZS Iglio 93, finca

2 112,00 Libro 382, folio 95, finca

28751, ins. 12
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23

112,00

Libro 382, folio 97, finca

28752, ins. 12
Libro 382, folio 99, finca
24 96,00 28753, ins. 12
10 112,00 Libro 382, folio 101, finca
28754, ins. 12
Libro 382, folio 103, finca
R 112,00 28755, ins. 12
M-2.2 Libro 382, folio 105, finca
12 96,00 28756, ins. 12
Libro 382, folio 107, finca
22 112,00 28757, ins. 12
Libro 382, folio 109, finca
23 112,00 28758, ins. 12
Libro 382, folio 111, finca
Inversiones Deconta S.L. 24 96,00 28759, ins. 12
Libro 382, folio 113, finca
M-3 ! 3.201,00 28760, ins. 12
Libro 382, folio 115, finca
M-5.3 1 2.334,00 28761, ins. 12
Libro 382, folio 117, finca
M-5.2 1 6.104,00 28762, ins. 12
Libro 382, folio 119, finca
1 861,00 28763, ins. 12
Libro 382, folio 121, finca
2 895,00 28764, ins. 12
M-e Lib fol f
ibro 382, folio 123, finca
s 336,00 28765, ins. 12
Libro 382, folio 125, finca
4 375,00 28766, ins. 12
Libro 382, folio 127, finca
1 512,00 28767, ins. 1°
M-1.2
Libro 382, folio 129, finca
2 512,00 28768, ins. 12
Familia Gonzalez Matilla y cényuges
Libro 382, folio 131, finca
1 512,00 28769, ins. 12
M-1.3 Libro 382, folio 133, fi
ibro , folio , finca
2 512,00 28770, ins. 12
Libro 382, folio 135, finca
1 80,00 28771, ins. 12
M.2.2 b = .
ibro 382, folio 137, finca
2 112,00 28772, ins. 12
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3 112,00 Iég);gs??r?é.?f—!io 139, finca
4 112,00 Iz_g;r?f?ni.f?;io 141, finca
5 112,00 Iz_ggs??r?é.f?;io 143, finca
6 112,00 Iz_gge??r?é.f?;io 145, finca
7 112,00 Iz_g;r%??ni.f?;io 147, finca
13 112,00 Iz_ggs??r?é.f?;io 149, finca
14 112,00 Iz_ggg??r?é.f?;io 151, finca
15 112,00 Eggo??f;,fﬂio 158, finca
16 112,00 Iég);gﬁ?nzé.fﬁ-!io 155, finca
17 112,00 Iz_ggz??r?é.f?;io 157, finca
18 112,00 Iég);gs??r?é.?f—!io 159, finca
19 112,00 I2_;§>7rg4\’;’>?nzé.f1o;io 161, finca
1 818,00 Iz_g;gs??r]zéﬂo;io 163, finca
M-4 T T "
2 1.344,00 Iégge??r?é,fgo 165, finca
8 112,00 I2_i§>7rg7\’:’>?nzé.f1o;io 167, finca
9 112,00 Iéggs??r?é,f?é!io 169, finca
Urbanizacion Palm Beach S.L. M-2.2 i i i
20 112,00 Iz_g);gg??nzé_f?!o 171, finca
21 112,00 Iz_ggo??r?é.f?;io 173, finca
J. Farifia Medina M-7 5 200,00 ;g’;gf?f;_ffg"o 175, finca
L.Rodriguez Bethencourt M-7 3 200,00 'ég’;gz‘?’?fé_ff;io 177, finca
1 689,50 Iz_ggs??fé.f?;io 179, finca
Ayuntamiento de Glimar M-7 2 190,00 I2_;§>7r84\’:’>?n2é.f1o;io 181, finca
4 300,00 Iéggs??r?é_f?é!io 183, finca
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Libro 382, folio 185, finca
7 300,00 28796, ins. 12
Libro 382, folio 187, finca
10 360,50 28797, ins. 12
Libro 382, folio 189, finca
" 568,00 28798, ins. 12
Libro 382, folio 191, finca
1 13.860,00 28799, ins. 12
M-8
Libro 382, folio 193, finca
2 12.478,00 28800, ins. 12
Libro 382, folio 195, finca
VIARIO VIARIO 29.815,00 28801, ins. 12

Estos son los datos registrales de los terrenos que conforman el Sector Puertito de Giimar tras

la equidistribucién inscrita (segun Proyecto de Compensacion). Sin embargo, como ya ha sido

explicado, con fecha 19 de julio de 2010 la entidad Mercantil Teproar S.A. adquirié de la

también mercantil Decompta S.L. las siguientes parcelas en virtud de contrato de compraventa:

e Las dos parcelas de la manzana 1.1.

e Las veinticuatro parcelas de la manzana 2.1.

Las cuatro parcelas de la manzana 6.

Y de la Familia Gonzalez Matilla:
e Las dos parcelas de la manzana 1.2.
e Las dos parcelas de la manzana 1.3.

e Las dos parcelas de la manzana 4.

Las parcelas numeros 10, 11, 12, 22, 23 y 24 de la manzana 2.2.

Pasando, por lo tanto, TEPROAR S.A. a ser titular de las fincas transmitidas a su favor,

constando como tal en el Registro de la Propiedad de Glimar.

Ahora bien, tras el otorgamiento de la licencia de obras nimero 19/2008 para 44 viviendas, 4

locales y 53 plazas de aparcamiento, aprobada por resolucién numero 795/2008, TEPROAR

S.L. edifico las parcelas de la manzana 6, propietaria de la misma, con la construccion de un

edificio de cuarenta y cuatro viviendas, cuatro locales y garajes, que ya ha sido objeto de

promocién y venta.

De otra parte, se ha de apuntar que existe un préstamo hipotecario a favor de la entidad

bancaria La Caja de Canarias, suscrita por la mercanti DECOMTA S.L., elevado a publico el

dia 30 de noviembre de 2004, otorgado ante el Notario de Arona, Don Luis Novoa Botas,
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numero de protocolo 2377, en el que inicialmente se hipoteca la finca de origen niumero 11217,
Libro 188, Folio 115, del registro de Santa Cruz de Tenerife, posteriormente fue distribuida la
responsabilidad hipotecaria mediante escritura autorizada por el que fue Notario de Santa Cruz
de Tenerife, Don Carlos Sanchez Marcos, el dia 28 de noviembre de 2007 bajo el nimero 1873
de su protocolo. Una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Compensacion, con fecha 17
de febrero de 2009 por esta Caja de Ahorros se emitié un certificado mostrando su conformidad
con la equidistribucién aprobada y procedié a distribuir la responsabilidad hipotecaria entre las
finca resultantes que luego se indicaran y a inscribir dicha carga en el correspondiente asiento
de cada una de las fincas afectadas. EL 20 de febrero de 2009 se elevé a publico el documento
privado en el que se formalizé la aceptacién, otorgada por el Notario de Giimar, Don Antonio
Martinez Torralba.

Con fecha 19 de julio de 2010, la sociedad TEPROAR S.L., con la autorizacién de La Caja
Insular de Ahorros de Canarias, en calidad de su nueva posicion en la Junta de Compensacion
de Promotor Propietario, suscribié con los representantes de esta Ultima una escritura de
“agrupacién de fincas, modificacién de responsabilidad hipotecaria y novacién de subrogacién
de préstamo hipotecario”

Las parcelas que actualmente cuentan con carga hipotecaria son:

—

Las parcelas 1y 2 de la manzana 1.1.

)
2) Las parcelas 1 a 24 de la manzana 2.1.
3) Las parcelas numeros 10, 11, 12, 22, 23 y 24 de la manzana 2.2.
4) Laparcela1 delamanzana 3.
5) La parcela 1 de la manzana 5.1.
6) La parcela 1 de la manzana 5.2.

Con la concesién de la licencia nimero 19/2008 para la edificacién de la Manzana 6, con
arreglo al estudio de detalle presentado, y con el posterior otorgamiento de la escritura publica
de division horizontal del inmueble en ella ubicado, el préstamo hipotecario gravado sobre las
parcelas que la conformaban fue cancelado con la sucesiva adquisicion de las diferentes
viviendas, garajes y locales por parte de sus actuales propietarios.
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3.2. Relacion de propietarios e interesados

- Excmo. Ayuntamiento de Glimar, con domicilio en Plaza del Ayuntamiento nimero 4,

C.P. 38500, término municipal de Giimar, Santa cruz de Tenerife.

- Entidad Mercantil Teproar S.L., con domicilio en Calle José Murphy nimero 5, primero
letra B, C.P. 38002, municipio de Santa Cruz de Tenerife, y provista del C.I.F. B-
38786455

- Inversiones Decompta S.L., con domicilio en Calle Meandros nimero 2, Granada Park,
Los Cristianos, C.P. 38660, Arona, Santa Cruz de Tenerife, provista del CFl niumero B-
38032418.

- Urbanizaciéon Palm Beach S.A., con domicilio en Rambla de Los Menceyes namero 10,
Centro Comercial Punta Larga, nivel 3, C.P. 38530, municipio de Candelaria, Santa
cruz de Tenerife y CIF nimero A-38059283.

- Don José Ignacio Gonzalez matilla, titular del DNI nimero 41.974.504-X, mayor de
edad, casado, vecino de Sanat cruz de Tenerife, con domicilio en la Calle Oliver
ndmero 3, C.P. 38006, designado en la Disposicion octava de la escritura de
constitucion de la Junta de Compensacién y de conformidad con lo recogido en el
articulo 20 de los Estatutos de la Junta de Compensacion, como persona que
representa a la Familia Gonzalez Matilla y a sus cényuges.

- Don Lorenzo Agustiniano Rodriguez Bethencourt, provisto del DNI nimero 41.952.229-
E, mayor de edad, vecino de Glimar, con domicilio en Calle Escultor O"Campo nimero
4, C.P. 38500, designado en la Disposicion octava de la escritura de constitucion de la
Junta de Compensaciéon y de conformidad con lo recogido en el articulo 20 de los
Estatutos de la Junta de Compensacién, como persona que representa a si mismoy a
su esposa Dona Bernardina Goncalves Mereira.

- Don José Farifia Medina, mayor de edad, vecino de Glimar, con domicilio en Avenida
Santa Cruz ndmero 41, C.P. 38500 y provisto del DNI numero 41.799.742-W,
designado en la Disposicion octava de la escritura de constitucién de la Junta de
Compensacion y de conformidad con lo recogido en el articulo 20 de los Estatutos de la
Junta de Compensacion, como persona que representa a si mismo y a su esposa Dona

Isabel Roque Dominguez.
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Compensacion y de conformidad con lo recogido en el articulo 20 de los Estatutos de la
Junta de Compensacion, como persona que representa a si mismo y a su esposa Dona

Isabel Roque Dominguez.

- La entidad bancaria Caja Insular de Ahorros de Canarias, con domicilio en Las Palmas
de Gran Canaria, en Calle Triana numero 20, C.P. 35002, titular del CIF numero
35000272.

Dichos propietarios se corresponden con los propietarios o titulares de otros derechos reales
sobre las fincas afectadas durante los cinco afos anteriores al inicio del procedimiento de
revision.
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4. JUSTIFICACION DEL CONTENIDO AMBIENTAL ASUMIDO POR LA REVISION

PARCIAL DEL PGO

Muchas son las razones y los documentos intelectuales y legales que se han ocupado de
reflexionar y legislar sobre la necesidad de incorporar la variante ambiental en los distintos
instrumentos urbanisticos. Tal vez sea la Carta Europea de Ordenacién del Territorio y Medio
Ambiente, aprobada en la primavera de 1983, donde este pensamiento se estructura en torno a
cuatro principios basicos:

a. El desarrollo socioecondmico equilibrado de las regiones y los lugares

b. La mejora de la calidad de vida

c. La gestion responsable de los recursos naturales y la proteccion del medio ambiente
d. La utilizacién racional del territorio.

Dejando a un lado el primer apartado -muy genérico y de aplicaciéon en el mejor desarrollo

comunitario-, veamos lo que se decia, a grandes rasgos, en los tres siguientes:
m La mejora de la calidad de vida

Favorecer la mejora del marco de vida cotidiano, ya se trate de la vivienda, el trabajo, la cultura
o el ocio, donde se desarrollan las relaciones en el seno de las comunidades humanas y el
crecimiento del bienestar individual, alentando la creacion de empleos y de equipamientos
sociales, econdémicos y culturales, que respondan a las aspiraciones de las distintas capas de

la poblacion y aseguren, por la eleccién de su localizacién, una utilizacién 6ptima.
m La gestion responsable de los recursos naturales y la proteccion del medio ambiente

Promover estrategias que permitan reducir al maximo los conflictos que surgen entre las
crecientes necesidades de recursos naturales y la exigencia de su conservacién, para tratar de
asegurar una administracién responsable del marco natural, de los recursos del suelo y del
subsuelo, del energético, de la fauna y de la flora, dedicando una atencién especial a las
bellezas naturales y al patrimonio cultural y arquitecténico.

m La utilizacion racional del territorio

Perseguir los objetivos definidos anteriormente, tratando en particular de controlar la
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implantacion, la organizacion y el crecimiento de los nuevos desarrollos urbanos e industriales,
asi como de las infraestructuras y la proteccién de las zonas agricolas y de interés natural. Esta
ordenacién fisica debe acomparfiarse necesariamente de una politica de suelo con el fin de
hacer posible la realizacion de objetivos de interés general.

Reflejo del pensamiento anterior, tanto las instituciones europeas, como las trasposiciones
realizadas por las instituciones nacionales y regionales han aprobado un amplio cuerpo
normativo orientado a la conservacién de los recursos naturales y la defensa del
medioambiente, asi como sobre impacto ambiental, ecosistemas, flora, fauna, y ordenacion del

territorio considerando sus caracteristicas ambientales mas destacas.

La justificacion del Contenido Ambiental se apoya en el objetivo fundamental de potenciar y
gestionar la calidad ambiental como factor determinante del bienestar humano. Incluso en
espacios tan notablemente afectados por la accién del hombre es posible implementar
actuaciones que disminuyan el grado de afeccion preexistente y que permitan integrar el
territorio en su contexto paisajistico y socioambiental, generando espacios de calidad para los
usuarios del mismo a partir de bases tan alteradas como la propuesta.

Por otra parte, pero también y relacionado con lo anterior, la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre
evaluacién de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente tiene por
objeto promover un desarrollo sostenible, conseguir un elevado nivel de proteccién del medio
ambiente y contribuir a la integracion de los aspectos ambientales en la preparacion y adopcion
de planes y programas, mediante la realizacion de una evaluacion ambiental de aquellos que
puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente. Ademas, por medio de esta ley se
incorpora al ordenamiento juridico espafol la Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y
del Consejo, de 27 de junio de 2001, relativa a la evaluacion de los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente. El Anexo | de la citada Ley 9/2006 recoge el
contenido de los Informes de Sostenibilidad Ambiental.

En sintesis, podemos concluir que el estudio territorial desde la perspectiva del medio fisico
pretende acercarse a la siguiente relacion de objetivos:

1. Conocimiento de las caracteristicas naturales del territorio, basado en un inventario

de las mismas y una interpretacion de su funcionamiento.

2. Comprensién de los mecanismos de utilizacion del territorio, asi como de los

recursos naturales que éste acoge.

3. Estudio de las degradaciones y amenazas que actlan sobre el citado espacio
geografico.
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4. Conocimiento de las afecciones normativas que afectan al suelo.

5. Valoracién del territorio en términos de méritos de conservacién, basada en la

excelencia, significado y funcién de los elementos y procesos que se dan en él.

6. Estimacion de la potencialidad del territorio y de las oportunidades que ofrece para el
desarrollo de las actividades humanas.

7. Conocimiento de los riesgos naturales que se dan o puedan darse, asi como sus
implicaciones para las actividades humanas.

8. Determinacién de las acciones previstas por el planeamiento que pudieran generar
impactos.

Respecto a los contenidos especificos relacionados con la informacién urbanistica, en lo
referente a sus variables ambientales significativas, se debe precisar lo siguiente: a partir de las
caracteristicas iniciales del ambito objeto de estudio de la Revision del Plan General, se ha
optado por realizar un andlisis de las variables tradicionales del medio fisico, como son
geologia y geomorfologia, bioclimatologia, ciclo hidrolégico, edafologia.; con la precaucién de
que se trata de areas con afeccién directa sobre los ecosistemas presentes de la Reserva
Natural Especial del Malpais de Giimar y, como consecuencia de la propia intervencion a su
entorno paisajistico, siendo procedente en este caso, la evaluacién de las modificaciones
respecto a aquel en la medida en que produzcan, o no, cambios en las afecciones ambientales

del Plan en el ambito delimitado.

Ademas se realiza un analisis pormenorizado de los aspectos biéticos del espacio (Flora,
vegetacion y fauna), de forma que se puedan detectar de antemano posibles conflictos entre
las previsiones de la ordenacién y los valores en presencia en el ambito afectado.

Por dltimo, el contenido ambiental de este documento y en aras al ya mencionado desarrollo
sostenible realiza un andlisis de variables mas humanas como son el paisaje, los usos actuales
del ambito objeto de ordenacién, el patrimonio existente cercano vy, las figuras legales que lo
protegen.

En resumen, el “contenido ambiental” se justifica en la necesidad de predecir, evaluar y corregir
las consecuencias de la actividad del hombre sobre el territorio, derivadas de las nuevas
infraestructuras y actuaciones urbanisticas que se pretenden para el ambito de actuacién y que
repercuten en el entorno ambiental mas préximo.
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5. CARACTERISTICAS NATURALES DEL SUELO NO TRANSFORMADO

El ambito territorial analizado en este epigrafe se refiere a las parcelas situadas al noreste del
Sector Puertito de Giimar, encontrandose los restantes terrenos objeto de esta Revision
Parcial transformados por la urbanizacién.

Concretamente, los referidos terrenos son los situados entre la Calle Isaac Peral y el limite del
sector que lindaba en el Plan Parcial aprobado en 1992 con la Reserva Natural Especial del
Malpais de Guimar. El paraje es conocido como Volcan de La Rajada. Asimismo, parte de
estos terrenos, con la ampliacion del citado espacio natural a través de la Ley 13/2006 de 29 de
diciembre, han pasado a formar parte del mismo. Por este motivo, las parcelas (numeradas
como 8 y 9) en el mencionado instrumento de desarrollo han sido excluidas expresamente del
proceso urbanizador mediante la sentencia nimero 194 de fecha 30 de noviembre de 2009.

El acceso principal se situa al final de la Calle Isaac Peral, aunque se puede acceder por
numerosos senderos y pasos desde el Camino de la Mar del Malpais. El sendero del malpais
de Glimar cruza el lugar de norte a sur.

Se ha optado por realizar un analisis somero de la totalidad de las variables ambientales
listadas en el articulo 10 del Decreto 35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprueba el

reglamento de contenido ambiental de los instrumentos de planeamiento.

5.1. Geologia y geomorfologia

La zona se encuentra dentro del Valle de Glimar, plataforma inclinada de superficie cercana a
los 100 kilometros cuadrados, que desciende desde la cumbre dorsal insular, a 2076 metros
sobre el nivel del mar (Montafa de Ayosa), hasta el Atlantico. Confinando la plataforma,
encontramos dos importante espigones geomorfologicos, que de forma casi paralela, siguen la
misma direccion: Ladera de Glimar o Anocheza y Ladera de Chafa.

Geolbgicamente, la zona pertenece al Malpais de Giimar, un conjunto volcanico reciente con
una edad inferior a los diez mil afios, que esta formado por un gran cono de cinder y por el
extenso campo lavico asociado.

Desde el punto de vista petrografico, la mayor parte de los materiales volcanicos son de
naturaleza basaltica y han sido incluidos dentro de la Serie volcano-estratigrafica IV o reciente.
Segun el mapa paleomagnético de Tenerife, se le asigna una edad Bruhnes (0-0, 6 m.a.) a
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todo este territorio. Tienen composicion basaltica con textura porfidica holo a hipocristalina, con
fenocristales de olivino y augita, que alcanzan potencias métricas en gran parte de los lugares

y con escarpes considerables al resolver su contacto con el mar.

Estas lavas fueron emitidas por Montaria Grande, edificio volcanico que se alza en el sector
suroriental del Valle de Giimar. Su crater calderiforme tiene un didmetro de unos 300 m.
alcanzando, su punto mas alto (276 m.s.m.) en el borde meridional, y el mas bajo en el fondo
del crater (188 m.s.m.) Esta estructura volcanica se configuré por la acumulacion sucesiva, en
torno a la boca eruptiva, de piroclastos incandescentes; estos piroclastos poseen diferentes
tamarios y formas, desde finas cenizas y pequenos lapillis hasta escorias y bombas volcanicas
de dimensiones considerables. Tanto a la proyeccién en planta del cono, levemente elipsoidal,
como la ligera asimetria de su crater, con el borde meridional mas elevado que el septentrional,
obedecen al afecto del viento dominante durante la erupcién, que provoc6 un mayor deposito
de piroclastos a sotavento.

Las lavas emitidas en este episodio eruptivo discurrieron sobre la topografia preexistente, a
favor de la maxima pendiente, abriéndose en un amplio abanico hasta alcanzar la linea de
costa. Nuestra parcela se encuentra precisamente en la punta de una de esas coladas
basdlticas, con aspecto caotico y roto. La mayor parte poseen superficies asperas y
escoriaceas (lavas aa), dificilmente transitables, que forman un campo similar al malpais

colindante.

Coladas de origen basaltico, alteradas por las actividades humanas.
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5.2. Clima, bioclimatologia e hidrologia

Por su situacién, en la parte baja del Valle de Glimar, el sector se ve afectado por el régimen
edlico de los alisios, que soplan con notable constancia desde el primer cuadrante. Ademas, la
proximidad al mar explica la apariciéon de un régimen de brisas alternantes que durante el dia
se dirigen tierra adentro, mientras que por la noche tienen sentido opuesto. El régimen regular
de vientos, asi como de temperaturas y precipitaciones se ve modificado en ciertas ocasiones
debido a alteraciones en la dinamica general de la atmdsfera, ocasionadas por la llegada de
aire procedente del vecino continente (“tiempo sur”), por irrupciones de aire frio polar o por la
aparicion de borrascas atlanticas. Dichas perturbaciones meteorol6gicas son las responsables,
segun los casos, de los tiempos secos y calimosos o de los aguaceros mas o menos notables.

Precipitaciones.
Presentan un valor medio anual de 181,7 mm. Por otra parte, la distribucién de las

precipitaciones es desigual a lo largo de los meses registrandose un periodo de sequia casi
absoluta entre mayo y septiembre El mes mas lluvioso suele ser febrero seguido de abril y de
diciembre.

Temperaturas
En lo que se refiere a las temperaturas, la media anual es de 19,5 °C, siendo enero el mes més

frio (16,2°C) y agosto el mas calido (23,2 °C). Por tanto, la diferencia entre las medias
termomeétricas correspondientes al mes mas célido y al mas frio es de 7°C.

Humedad relativa e insolacion.

La humedad relativa media, en torno al 70%, esta justificada por la cercania al mar y por el
régimen dominante de vientos. Por Ultimo, cabe destacar la elevada insolacién que recibe este
sector del Valle de Gliimar, superior a las 2.500 horas de sol anuales.

5.3. Bioclimatologia

De acuerdo con los indices bioclimaticos de RIVAS-MARTINEZ (1997) y DEL ARCO et al. (1999),
que se vienen aplicando en Canarias en estos ultimos tiempos de forma sistematica, en el

ambito estudiado esta implicado un piso bioclimatico:

Indice de termicidad (It) 520, el Indice de termicidad compensado (ltc) 490, y la Temperatura
positiva anual (Tp) 2.340. El area de estudio, con una precipitacion media anual (P)
de 181,77 mm, se incluye dentro del ombrotipo (u ombrovariante) arido(P 30 a 200

mm), horizonte superior.
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La diagnosis bioclimatica de la localidad estudiada, nos la sitia en el piso inframediterraneo

inferior xerofitico arido superior.

5.4. Hidrologia

De conformidad a la Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas, articulos 31,32 y 57, la planificacién
territorial y econémica, los planos de ordenacién de territorio y urbanisticos, y las actuaciones
publicas y privadas, quedan vinculadas y condicionadas a la Planificacion Hidrol6gica, gozando
esta de prioridad para su eficaz cumplimiento y procurando la conservacién de los cauces
publicos y su entorno.

No son reconocibles en la parcela de estudio, estructuras que nos permitan deducir un
aprovechamiento de aguas subterraneas, ni cauces o incluso barranquillos o manaderos y
rezumes de aguas superficiales. Constituye, por la naturaleza del sustrato geolégico, una zona
arreica donde las aguas no llegan a discurrir, puesto que las que provienen de las
precipitaciones se infiltran con prontitud. Solamente hemos hallado un sector de algunas
decenas de metros donde parece existir fenémenos débiles de endorreismo que se manifiestan

por la acumulacion de finos

5.5. Suelos

Los suelos presentes en la zona pueden enmarcarse en dos grandes tipos:

e Entisoles: Este orden de suelos corresponde a rocas alteradas superficialmente, o sin alterar,
recubiertas normalmente de liquenes o vegetacion arbustiva baja. En ellos no es evidente el
desarrollo de horizontes de diagnéstico. La relativa juventud del sustrato volcanico y la aridez
del clima reinante, los suelos apenas han podido desarrollarse, por lo que solamente
encontramos suelos del tipo Orthents, también denominados Entisoles 6rticos o Entisoles
modales, caracterizados por tratarse de suelos liticos en los que la intensidad de los procesos
de erosién supera a la de los de edafogénesis. Es el entisuelo tipico y mas abundante. Sélo
permite el desarrollo de una densa vegetacién arbustiva y herbacea que se desarrolla a duras
penas sobre substratos con baja calidad ambiental.

Se identifican como suelos minerales brutos, muy pedregosos y donde priman los cantos
sobre las gravas o los limos. Se sitian en zonas de pendiente, y sobre productos volcanicos
(coladas basalticas). Aparecen con independencia de la composicion litolégica del sustrato
subyacente, son resultado de los procesos de erosion o in situ, y su evolucién es escasa. La
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vegetacidon que encontramos asociada a estos suelos son matorrales, como el tabaibal amargo
en los sectores méas degradados. Suelen estar cubiertos en las zonas mas propicias por
formaciones arbustivas, destacando el carddén en sectores con escasa cantidad de finos y los
balos en aquellos sectores donde priman los procesos de acumulacion de materiales
disgregados.

e Suelos antropizados: Aqui hablariamos de los suelos sometidos a procesos de sorriba, bien
con una finalidad agraria, bien con una finalidad edificatoria. Algunos de ellos los vemos en la
actualidad en este sector convertidos en solares, sobre todo en los bordes de la calle, donde
sirven de aparcamiento temporal o almacén improvisado de chatarras y restos de materiales de

construccion, cuando no de escombros y basuras.

5.6. Flora y vegetacion

Como ya hemos dicho en capitulo dedicado al piso bioclimatico, aunque es casco se encuentra en
la zona potencial del tabaibal-cardonal, solamente encontramos elementos relictos de tal
vegetacion. El sector se desarrolla en un contexto urbano y periurbano en el que la mayoria de las

comunidades estan muy alteradas por la accién humana.

Matorrales de sustitucion (tabaibal amargo). Periploco laevigatae-Euphorbietum canariensis
facies de Euphorbia lamarckii

Comunidad dominada por la tabaiba amarga o salvaje (Euphorbia lamarckii) que posee cierto
poder recolonizador. Supone la facies mas oportunista y nitréfila del cardonal- tabaibal, aunque en
lugares fuertemente degradados puede llegar a convertirse en la Unica formacion vegetal capaz de
soportar condiciones de extrema dureza. En el sector del se trata de una especie omnipresente,
que ocupa con facilidad todo tipo de lugares, ya sea sectores abruptos y con escasa actividad,
como sectores mas afectados por la actividad antrépica, en sectores de basaltos. Algunos
ejemplares alcanzan considerables grosores y tamafnos. Se entremezcla con aulagas (Launaea
arborescens), vinagreras( Rumex lunaria), magarzas (Argyranthemum sp.) o cardones (Euphorbia
canariensis).

Cardonal (Periploco laevigatae-Euphorbietum canariensis).

Asociacion vegetal generalmente desarrollada sobre litosuelos. Se caracteriza fisionbmicamente
por el aspecto candelabriforme, suculento, afilo y espinoso del cardén (Euphorbia canariensis),
cuya estructura es aprovechada como soporte por diversas especies lianoides, como el tasaigo

(Rubia fruticosa), el cornical (Periploca laevigata) y la esparraguera (Asparagus umbellatus). Se
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localizan unas decenas (18 ejemplares muy grandes y desarrollados, y algunos ejemplares
menores) en los sectores cimeros y abruptos, menos afectados por la actividad humana.

Constituyen la formacién vegetal mejor conservada y con de mejor calidad para la conservacion.

Aspecto general de la parcela donde se aprecian los cardones y las tabaibas amargas.

Tabaibal dulce (Ceropegio-Euphorbietum balsamiferae).

Comunidad endémica del Sur de la isla de Tenerife, que se extiende desde casi el nivel del mar
hasta los 300 (400) m.s.n.m. y representa la vegetacién potencial de los ambientes mas aridos y
calidos de laisla. Su estructura y fisionomia se corresponde con un desierto de plantas suculentas,
en el que domina la forma hemisférica de la tabaiba dulce (Euphorhia balsamifera),
frecuentemente acompanada por balos (Plocama pendula). La encontramos en las zonas mas
expuestas a las brisas marinas, y por tanto a la maresia, donde se enriquece en especies que
tienen apetencia por la sal, constituyendo un ecotono con los matorrales y herbazales haléfilos del
litoral, como tomillo marino (Frankenia laevis ssp. capitata) o  magarzas, (Argyranthemum
frutescens ssp. frutescens). Hace su aparicion el salado (Schizogyne sericea), y aulaga (Launaea
arborescens). En aquellas zonas especialmente duras, se encuentra la pata de conejo
(Polycarpaea nivea) siempre con una orientacién a los sectores abiertos a la influencia marina.

La tabaiba dulce solo esta presente en un sector costero entre la parcela y el limite con el sendero
que desciende por el borde de la Reserva Natural Especial.
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Herbazales nitréfilos de sustitucion

Cuando la alteracién del territorio se ha producido muy recientemente y la vegetacion lefiosa no ha
tenido tiempo de establecerse, la vegetacion dominante estda constituida por comunidades de
plantas herbaceas, anuales, bienales o perennes.

Se constituyen como zonas de hierbas caracterizadas por la presencia hegemonica de diversas
gramineas, como el cerrillo (Hyparrhenia sinaica), el panasco o grama (Cenchrus ciliaris) y €l rabo
de burro (Aristida adscensionis). Ocupan suelos en lugares aclarados del tabaibal-cardonal, muy
pisoteados, en bordes de pista, con pendientes escasas donde la vegetacién climacica ha sido
practicamente desalojada, siendo notoria su preferencia por ocupar margenes de caminos y
cunetas de carreteras asfaltadas con escasa nitrificacion. Con frecuencia se entremezcla en

mosaico con otras comunidades.

Las comunidades mas frecuentes son las siguientes: barrillar (Mesembryanthemion crystallini),
herbazal de cenizos y malvas (Chenopodion muralis), etc.

Matorral de aulaga y salado (Launaeo arborecescentis-Schizogynetum sericeae).

Matorral nitréfilo de sustitucion que se instala en ambientes alterados del tabaibal dulce,
especialmente en aquella parte de la parcela situada sobre el camino en el que termina la calle
Almirante Cervera. Dominado por la aulaga (Launaea arborescens), y el salado blanco
(Schizogyne sericea). En ambientes bastante removidos (taludes de pistas y carreteras, canteras,
escombreras, etc.), la comunidad se enriquece en veneneros o hediondos (Nicotiana glauca),
planta invasora de origen americano que resalta en el paisaje por la elevada talla que puede llegar
a alcanzar, que a veces constituye una comunidad particular. Es también resaltable la
omnipresente ratonera (Forsskaolea angustifolia) que llega a formar praderas persistentes, tanto
en los lugares mas degradados como en los lugares cercanos a los cardones.

En el interior de este matorral es muy frecuente observar una planta foranea muy agresiva, el
pasto de elefante enano o rabo de gato (Pennisetum setaceum y Pennisetum purpureum), sobre
todo cuando este matorral se encuentra en los bordes de las calles.

El salado (Schizogyne sericea) ejerce un papel dominante, llegando incluso a ocupar, de manera
espontanea los solares mas danados, asi como las aulagas (Launaea arborescens), que ocupa
los sectores mas aridos y secos, aunque ninguna de las dos especies mantienen bordes nitidos y
definidos.
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Como especies acompanantes, variando su nimero y disposicion por elementos como diferencia
de suelos, humedad y orientacion, podemos citar especies comunes al tabaibal cardonal, como las
siguientes: Plocama pendula, Euphorbia lamarckii, Periploca laevigata, Argyranthemum frutescens
ssp. frutescens, Atriplex glauca, Lavandula canariensis, Reseda scoparia, Fagonia cretica,
Dittrichia viscosa, Kleinia neriifolia, etc.

Tabaibal dulce bien conservado en la parte mas cercana al litoral de la parcela.

5.7. Fauna

Las caracteristicas particulares del ambito estudiado y su entorno mas inmediato, condicionan
el potencial interés faunistico de la zona. La ausencia de formaciones vegetales y el alto grado
de transformacion del entorno justifica la ausencia de especies de interés, tanto entre el grupo
de los invertebrados como de los vertebrados. Del inventario faunistico realizado en
observaciones de campo, y se ha extractado el catalogo adjunto que evidencia la ausencia de
especies singulares.

Todos las especies de mamiferos que se encuentran en este espacio son exéticas: el erizo
moruno (Atelerix algirus), el conejo (Oryctolagus cuniculus), las ratas (Rattus spp.), el ratén
(Mus musculus) y el gato (Felis catus). Todas ellas representan, amenazas potenciales para la
flora y fauna nativas.
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Lagarto tizén en la zona de estudio.

5.8. Paisaje

Los analisis de paisaje deben escapar cada vez mas de los condicionantes subjetivos de los
observadores y analistas del mismo. La interpretacién del paisaje debe ser entendida como la
busqueda de las huellas que las sociedades han dejado en él, ya que lo entendemos como un
totalizador histérico en el que se reflejan cuestiones relacionadas con la técnica, las
manifestaciones religiosas, sociales y culturales, incluso las ideas politicas. La armonia o falta
de la misma en el paisaje sirve de herramienta de andlisis para medir el grado de desarrollo de
un territorio.

El analisis paisajistico, pues, engloba a todas las manifestaciones que se encuentran en el
espacio geografico, ya sea natural, rural o urbano. Sin embargo, para el analisis que nos
ocupa, se prestara especial atencion al analisis de las cuencas visuales, de las perspectivas y
de los diferentes tipos de visualizacion.

El paisaje de la costa del Valle de Guimar es el que ha sufrido una mayor transformacion en
los Ultimos anos, tanto en rapidez, como en intensidad, con procesos acelerados de
urbanizacién y edificacion o de conversion de espacios libres en grandes explotaciones
agricolas con miras a la exportacion. Este sector se asienta sobre coladas del Malpais que han
sido dafadas en diferentes momentos por acciones humanas diversas, por lo que buena parte
de la parcela presenta una superficie disgregada y con rocas de diferente tamano, producto de

acciones llevadas a cabo con maquinaria pesada. La zona mas cercana al litoral ha sido
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especialmente maltratada, ya que no es posible reconocer las coladas preexistentes y en su
lugar hallamos amontonamientos de piedras que son el resultado de la trituracion de las
coladas basalticas. En algunos puntos, los desmontes han eliminado buena parte del sustrato y
han amontonado escombros en mogotes asimétricos. También es frecuente las hondonadas y
vaguadas fruto de excavaciones. Solamente los sectores donde se encuentran los cardones y
la cohorte de especies que los acompafan muestran rasgos de naturalidad y escasa
transformacion que no dejan de enmascarar el aspecto general de la parcela, fuertemente
afectada por los usos humanos.

Estos sectores, que se disponen de manera fundamental en los lomos, en la actualidad esta
cubierto por vegetacion de diferente tipo, desde zonas con restos de la vegetacion potencial
preexistente hasta sectores cubiertos por matorrales y herbazales de sustitucién, algunos de
ellos alcanzando densidades y aspectos de gran naturalidad. La base geomorfologica, formada
por algunas zonas escarpadas y abruptas, permanece con alteraciones destacables y vertidos
puntuales de escombros.

Del mismo modo existe un paisaje dominado por los viarios y las parcelas sin rematar de un
Plan Parcial que no se ha terminado de ejecutar, y que sirve de depdsito de escombros y

basuras, asi como de almacenes de chatarras y restos de elementos para la construccion.

Las zonas agrarias abandonadas también constituyen un paisaje peculiar, con restos de muros,
asocados, montafias de materiales acumulados y escombreras.

5.9. Patrimonio Cultural

De conformidad con el Art® 2 de la Ley 4/1999, de 15 de Marzo, de Patrimonio Histérico de
Canarias, constituye el Patrimonio Historico de Canarias los bienes muebles e inmuebles que
tengan interés historico, arquitectonico, artistico, arqueoldgico, etnografico, paleontolégico,
cientifico o técnico. Ademas se ha de tener en cuenta el Decreto 262/2003, de 23 de
septiembre, por el que se aprueba el Reglamento sobre Intervenciones Arqueoldgicas en la
Comunidad Auténoma de Canarias.

Los bienes integrantes del patrimonio histérico canario estaran incluidos en alguno de los
siguientes instrumentos:

¢ Registro de bienes de interés cultural (B.l.C.): Son bienes de interés cultural del
patrimonio histérico canario los bienes que ostenten notorios valores histéricos,
arquitecténicos, artisticos, arqueoldgicos, etnograficos o paleontolégicos o que

constituyan testimonios singulares de la cultura canaria, que sean declarados como tales
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expresamente mediante decreto del gobierno de canarias, de conformidad con lo
establecido en el Art® 19 de la citada Ley 4/1999, de Patrimonio Histérico de Canarias.
En el momento de la redaccién del Plan, existen varias declaraciones de BIC aprobado,
y varios expedientes incoados.

e Catalogo Arquitectonico del Municipio, siendo bienes catalogados, aquellos bienes
integrantes del patrimonio histérico que no sean objeto de declaracién como Bien de
Interés Cultural. Se mandata al Ayuntamiento la redaccion de tal Catalogo.

e Carta Etnografica municipal, donde se documentan e inventarian los bienes

inmuebles integrantes del patrimonio etnografico.

e Carta Arqueologica municipal, donde se identifican, localizan e inventarian los

yacimientos arqueologicos del municipio.

No constan en el sector en estudio, elementos arqueolégicos localizados, ni bienes
etnograficos de interés, debido a la dinamica de ocupacion del suelo, en primer momento por la
agricultura y después por la urbanizacién y edificacion, aunque en los sectores cercanos del
Malpais se han realizado hallazgos como concheros, cuevas- habitacion, paredes de chozas,
canteras de liticos y multitud de ceramica y otros vestigios aborigenes.

En este aspecto hay que destacar la el sendero que recorre el Malpais por su borde sur, que
cruza el ambito de norte a sur, y que constituye una zona muy visitada por viajeros, caminantes
y turistas. La cercania y el evidente rasgo interpretativo, por lo que tiene de importancia para el
Espacio Natural Protegido, lleva a considerar que hay que tenerlo en cuenta a la hora de
establecer cualquier actuacion relevante. Curiosamente, anteriores actuaciones humanas,
como la removilizacion de materiales y el empleo de maquinaria pesada, han generado un

espacio fuertemente degradado a ambos lados del citado sendero.

5.10. Usos actuales del suelo

Solares y espacios danados

Los terrenos en los que se desarrolla el presente estudio no tienen en la actualidad usos
definidos, aunque hay restos de anteriores usos agrarios, y solares de lo que, al parecer, es un
incipiente proceso edificatorio desarrollado en tiempos relativamente recientes, adn no

terminado.
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La zona se encuentra rodeada de diferentes vallados, incluso hay una preinstalacién de
cableados y conducciones de agua, en estado ruinoso y afectado por el latrocinio y el
vandalismo. Del mismo modo se pueden observar almacenamientos de materiales de
construccién, como hierros, farolas, hormigoneras, casetas de obra y vigas, todos en mal
estado de conservacion. En las grandes llanadas generadas al suroeste del Plan Parcial se han
habilitado espaciosos aparcamientos donde aparcan los vecinos o bien camiones y vehiculos
pesados y de gran tamafno.

Es normal observar que en las calles adyacentes se aparcan vehiculos, y existe una cierta
afluencia de paseantes y viandantes que sacan a sus mascotas o bien caminan por los

diferentes caminos y senderos cercanos.

Los alcorques de dicho Plan Parcial, curiosamente, han sido sembrados con un arbol
ornamental de origen autéctono canario: el almacigo (Pistacia atlantica). Incluso es posible
observar, en una de las esquinas del lugar un pequefo resto de un sembrado con grandes
macetas que sirvio para desarrollar las plantas del ajardinado de los alcorques y bordes de via.

Se reconocen aun rasgos de suelos agricolas, muy degradados y dafados, con restos de
escombreras, acumulaciones de aridos, excavaciones, bordes de vias, etc. Son areas
marginales, de escasa entidad, ocupadas por plantas nitréfilas de amplia distribucion y escaso
valor ecologico.

Malpaises con vegetacion relicta (cardones)

Como uso natural destaca la presencia de vegetacion tipica de la zona baja, como cardones y
tabaibas dulces, pero en pequerios sectores de la parcela con un evidente valor ecolégico.

5.11. Espacios Naturales Protegidos, Zonas de Especial Conservacion (ZEC), Zonas de
Especial Proteccion para las Aves (ZEPAS) y Areas de Importancia para Aves (IBA)

Parte de la parcela en estudio se localiza dentro de un espacio protegido de la Isla de Tenerife,
por lo cual, se debe valorar su cercania al mismo, asi como el hecho de la existencia de un
Plan Director de la Reserva Natural Especial, aprobado definitivamente en 2007. Del mismo
modo, tal Reserva Natural también se corresponde con una Zona de Especial Conservacion,
integrante de la Red Natura 2000.
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Espacios Naturales Protegidos

Reserva Natural Especial del Malpais de Giimar.

Con el numero (T-5), el malpais de Glimar alberga una de las mejores muestras de cardonal-
tabaibal del archipiélago, que en el resto del sur de la isla ha sufrido un fuerte deterioro. Posee
gran importancia cientifica, tanto por su alta tasa de endemismos, como por contar con
especies amenazadas, y un gran elenco de especies protegidas. Se trata de una estructura
simple (cono y malpais asociado) pero bien conservada y de interés geomorfoldgico, que
constituye un hito de referencia paisajistica. Fue declarado por la Ley 12/1987, de 19 de junio,
de Declaracién de Espacios Naturales de Canarias, como paraje natural de interés nacional del
Malpais de Glimar, y reclasificado a su actual categoria por la Ley 12/1994, de 19 de
diciembre, de Espacios Naturales de Canarias. La reserva es por definicibn area de
sensibilidad ecolégica en toda su extension, a efectos de lo indicado en la Ley 11/1990, de 13
de julio, de Prevencion de Impacto Ecoldgico. No posee relacién con otros espacios y ocupa
una superficie: 290,3 hectareas.

Zonas de Especial Conservacion (ZEC)

La ZEC 93_TF Malpais de Giliimar se encuentra del mismo modo en el sector en estudio, y se
corresponde con el Lugar de Interes Comunitario ES7020048, y con Espacio natural Protegido
T-5. Los Habitats o especies naturales que motivan la declaracién son:

- 1250 Acantilados con vegetacion de las costas macaronésicas (flora endémica
de estas costas).

- 5330 Matorrales termomediterraneos y preestépicos
- 2130 Dunas fijas con vegetacion herbacea (dunas grises)

Zonas de Especial Proteccion de Aves (ZEPAs)

El area de actuacién no se encuentra afectada por ninguna ZEPA, no existiendo esta figura de
proteccion tampoco en areas préximas, siendo la mas cercana Zona de Especial Proteccién
para las Aves Montes y Cumbre de Tenerife, que se corresponde con el Parque Natural de la
Corona Forestal.

Area Importante para las Aves (IBAs)

No existen IBA’s en el entrono cercano a la parcela.
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6. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

El terreno que engloba esta Revisién esta formado por unas manzanas con la urbanizacion
realizada en su mayor parte, un 87%, una de las parcelas esta edificada y con todos los
servicios en uso. Todas las parcelas cuentan con acceso rodado, encintado de aceras,
abastecimiento de agua y suministro de energia eléctrica y alumbrado publico.

El area esta casi por completo urbanizada segun el Plan Parcial de 1992 salvo en su parte
norte, dénde no se continuo con la urbanizacion debido a la paralizacion de ésta.

Los unicos usos existentes son los de una parcela con edificios de viviendas, en la parte sur y
una agrupacion de tres edificios también de viviendas colectivas en la zona mas al norte. Estos
edificios estan compuestos por viviendas colectivas. Las tres edificaciones al norte mantienen
medianeras de 4 plantas vistas. Todas estas viviendas cuentan con accesos pavimentados,

abastecimiento y evacuacién de agua y energia eléctrica.
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La trama viaria es ortogonal, destacando una rambla de acceso al sector y también al suelo
urbano del Puertito de Giimar.

También nos encontramos con una estacién transformadora sobre rasante en la parcela de
mayor dimension. En esta manzana existe una caseta de obra en la zona central en donde

queda rastro de un anterior camino sin pavimentar.
Al sector se accede directamente por la via de acceso al Puertito de Glimar. En el acceso se
bifurca la circulacion rodada mediante una rambla segin el sentido de la circulacion.

Separando la manzana de mayor superficie con la situada superiormente también aparece una
rambla que cuenta con alumbrado.

Medianera de una edificacion existente a diferentes alturas.
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Vista de la alameda central.

Vista de la alameda de acceso.
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Vista de las tres viviendas existentes en la manzana 7.

Vista lateral de una de las edificaciones que estan en suelo urbano.
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7. MARCO NORMATIVO APLICABLE

El marco normativo para la redaccién y formulacion de la presente Revision Parcial del Plan
General de Ordenacién de Giimar en el ambito territorial del Sector Puertito de Giimar se
encuentra regulado, en términos generales, en los articulos 45 y 46 del TRLOTENC, asi como
en los apartados 6 de la disposicion transitoria Segunda del mismo cuerpo legal y 1y 4 de la
disposicion transitoria Tercera de la Ley 19/2003, de 14 de abril, por las que de aprueban las
Directrices de Ordenaciéon General y las Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias,
segun la redaccion dada a dichos preceptos por los articulos 9.1 y 10, respectivamente, de la
Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la
dinamizacion sectorial y la ordenacion del turismo de Canarias.

Dispone el articulo 45 sobre la revision y modificacién de los instrumentos de ordenacién que:

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

2. La revision o maodificacion de los instrumentos de ordenacion se llevara a cabo por el
mismo procedimiento establecido para su aprobacion y en los plazos y por las causas
establecidas en este texto refundido o en los mismos instrumentos. La modificacion no
requiere en ningun caso la elaboracion y tramitacion previas de avance de
planeamiento.

3. No obstante lo dispuesto en el apartado 2, y cuando razones de urgencia o de
excepcional interés publico exijan la adaptacion del planeamiento de ordenacion
urbanistica al de ordenacion de los recursos naturales y del territorio, el Consejo de
Gobierno de la Comunidad Auténoma, mediante Decreto adoptado a propuesta del
Consejero competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica e iniciativa, en
su caso, de los Cabildos Insulares, y previos el informe de la Comision de Ordenacion
del Territorio y Medio Ambiente de Canarias y la audiencia de los Municipios afectados,
podra establecer el deber de proceder a la revision o modificaciéon del planeamiento
general u otros concretos planes urbanisticos, segun proceda, fijando a las entidades
municipales correspondientes plazos adecuados al efecto y para la adopcion de
cuantas medidas sean pertinentes, incluidas las de indole presupuestaria. El transcurso
de los plazos asi fijados sin que se hubieran iniciado los correspondientes
procedimientos habilitara a la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica para proceder a la revision o modificaciéon omitida, en sustitucion
de los Municipios correspondientes por incumplimiento de sus deberes, conforme a lo
dispuesto en la legislacion de régimen local y en los términos que se determinen
reglamentariamente.”
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Y el Ariculo 46, relativo a la revision y modificacion de los instrumentos de ordenacién
(concepto, procedencia y limites):

“1. Se entiende por revision de un instrumento de ordenacion la reconsideracion de su
contenido por alguno de los siguientes motivos:

a. El cumplimiento de las condiciones previstas por el propio instrumento a tal fin y,
en particular, el agotamiento del aprovechamiento asignado al suelo urbanizable
diferido.

b. La modificacion del modelo territorial establecido, cuando queden afectados los
elementos basicos de la ordenacion territorial o de la estructura urbanistica prevista
en el instrumento a revisar.

c. La alteracion de cualquiera de los elementos de la ordenacion estructural, cuando
se trate de Planes Generales.

d. Cuando se pretenda la reclasificacion de suelos rusticos como urbanizables.

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

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

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

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

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

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

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

b. Cuando la modificacién incremente el volumen edificable de una zona. En este
caso, se debera prever en la propia modificacion el incremento de los espacios
libres a razon de un minimo de cinco metros cuadrados por cada habitante o plaza
alojativa turistica adicional.”
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Por su parte, el apartado 6 de la Disposicion Transitoria Segunda del DL 1/2000 establece lo

siguiente:

“En tanto se produce la adaptacion del planeamiento, seran admisibles las revisiones
parciales y modificaciones puntuales de las Normas Subsidiarias Municipales y de los
restantes instrumentos de planeamiento, vigentes a la entrada en vigor del presente
Texto Refundido, siempre que tales revisiones y modificaciones sean no sustanciales
respecto del modelo territorial fijado en dicho planeamiento y se acredite expresamente
el interés publico de la revision parcial o modificacion, asi como su conveniencia y
oportunidad.”

A este respecto también se pronuncia la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban
las Directrices de Ordenacién General y las Directrices de Ordenacién del Turismo de
Canarias, en su disposicion transitoria tercera, apartado 1, en virtud de la modificacién
instaurada por la Ley 6/2009, de medidas urgentes en materia de ordenacién territorial para la

dinamizacioén sectorial y al ordenacion del turismo:

“En tanto se procede a la adaptacion plena del planeamiento territorial o urbanistico a
las determinaciones del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias y de la presente Ley, podra iniciarse o
continuarse la tramitacion de los Planes Territoriales de Ordenacion previstos en el
articulo 23 del citado Texto Refundido, asi como la de los Planes Parciales de
Ordenacion y de los Planes Especiales de Ordenacion, correspondiendo, en todo caso,
la competencia para su aprobacion definitiva al titular de la consejeria competente en
materia de ordenacion territorial, previo informe de la Comision de Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente de Canarias, en el plazo maximo de cuatro meses desde la
entrada del expediente completo en la citada consejeria.

Los planes, en todo caso, deberan ajustar sus determinaciones al citado Texto
Refundido y a la presente Ley, asi como al planeamiento insular adaptado.

Seran igualmente admisibles, con las mismas condiciones de adecuacion al marco
normativo, las modificaciones y revisiones parciales de tales planes, asi como del
planeamiento general o insular, siempre que las nuevas determinaciones no supongan
un cambio sustancial del modelo territorial, atribuyéndose la competencia de
aprobacion definitiva al titular de la consejeria competente en materia de ordenacion
territorial, previo informe de la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente
de Canarias, cuando tal competencia no esté legalmente atribuida a dicho drgano
colegiado o al Gobierno de Canarias

[.]"
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Igualmente, el apartado 4 de la disposicion transitoria tercera del citado cuerpo legal (Ley
19/2003, de 14 de abril), cuyo contenido también fue modificado por la Ley 6/2009 de medidas

urgentes senala que:

“Los Planes Insulares de Ordenacion y los Planes Generales de Ordenacion, que a la
entrada en vigor de esta Ley se hubieran adaptado de forma basica o plena al Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, podran
llevar a cabo sus adaptaciones a las Directrices de Ordenacion General y a las
Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias aprobadas por esta Ley, sin
necesidad de la formalizacion de la fase de avance, siempre que se acredite que el
nuevo documento que se propone no modifica de forma sustancial el modelo territorial
del plan.

La exoneracion del avance se acordara por la Comision de Ordenacion del Territorio y
Medio Ambiente de Canarias en el tramite de cooperacion interadministrativa que
debera instarse por el respectivo ayuntamiento o cabildo, al amparo del articulo 11 del
Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias, antes de la aprobacion inicial del respectivo documento de
planeamiento y determinara, si no se insta paralelamente a la consulta, la realizacion
de la evaluacion ambiental estratégica exigida por la Ley 9/2006, de 28 de abril, en la
fase de aprobacion inicial.

lgualmente, y con los mismos requisitos, podrd prescindirse del tramite de avance en
las revisiones parciales de los planes insulares y planes generales, cuando se acredite
que los cambios que determinan no alteran de forma sustancial el modelo territorial
insular o municipal.

En tanto que reglamentariamente se determine el modo y requisitos que deban
observarse en la materializacion de estas previsiones, correspondera a la Comision de
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias el control de la acreditacion
municipal o insular en relacion con la no alteracion del modelo territorial exigido. Dicho
pronunciamiento debera realizarse por la Comision, en el tramite de cooperacion
administrativa previsto en el articulo 11 del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, y con los
efectos previstos en dicho precepto.”

Mas prolijo y concreto es, dado su caracter de norma de desarrollo, el Reglamento de
Procedimientos de los instrumentos de ordenacién del sistema de planeamiento de Canarias,
aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo, articulos 54 a 57, y el 28.4. Entre ellos destaca

el articulo 57, con el rétulo “revision parcial de los instrumentos de ordenacién”, que dispone:

“1. Procedera la revision parcial cuando, concurriendo alguno de los supuestos
consignados en el numero 1 del articulo anterior, la alteracion alcance sdlo a una parte
de la ordenacion o areas determinadas del municipio, y no implique por si misma, ni
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sumada a revisiones parciales anteriores o simultaneas, una reconsideracion del
modelo territorial establecido, o la variacion de una parte significativa de los parametros
esenciales de la ordenacion estructural.

2. La revision parcial no requerira la tramitacion de Avance, salvo en los supuestos
senalados en el articulo 28.4 de este reglamento.”

En este apartado segundo se establece que la revisién parcial no requiere la formulacion de
avance salvo que nos encontremos ante algunos de los supuestos sefialados en el articulo
28.4 del propio reglamento, en los que el avance sera obligatorio. Ninguna de las
modificaciones planteadas en esta Revision Parcial se encuentra dentro de tales supuestos.

Para mayor abundamiento, se hace una especial referencia al PGO de Giimar, que dedica una
de sus disposiciones a su propia revision y modificacion, concretamente el articulo 3 de las
Normas Urbanisticas de la Ordenaciéon Eestructural, que estipula que:

“1. El presente PGO, tendra vigencia indefinida, pudiendo ser bien revisado o
maodificado, seguin corresponda, cuando por cambio de circunstancias se precise una
adaptacion del mismo a las nuevas necesidades, ademas de la debida actualizacion
del Plan Operativo a los 4 afios de la aprobacion definitiva del PGO, y siempre con
pleno respeto al articulo 45 y siguientes del TRLotc-Lenac.

2. Sera sujeto de revision, por motivo de la reconsideracion de los contenidos
siguientes:

1. Cumplimiento de los objetivos disefiados en el propio documento, asi como los
plazos establecidos en el presente documento para su revision.

2. Modificacion del modelo territorial establecido, cuando queden afectados los
elementos basicos de la ordenacion territorial o de la estructura basica prevista
en el presente PGO.

3. La alteracién de cualquiera de los elementos de la ordenacion estructural, o de
la clasificacion del suelo de acuerdo a la definicion contenida en el articulo
32.2.A del TRLotc-Lenac y en los reglamentos que la desarrollen.

4. Cuando se pretenda la reclasificacion de suelos rusticos en urbanizables.

5. Cuando el presente PGO resulte afectado por las determinaciones establecidas
en cualquier instrumento de planeamiento medioambiental, territorial o
urbanistico del que dependa jerarquicamente, y los mismos asi lo determinen.

6. Cuando asi lo exigiere la legislacion urbanistica sobrevenida que sea de
aplicacion.

7. Cuando otras circunstancias asi lo exigiere.

3. Se entendera por modificacion del PGO las alteraciones del contenido de la
ordenacion propuesta, segtn lo dispuesto en el articulo 46.3 del TRLotc-Lenac, que no
se consideren revision del mismo.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, y de conformidad con el articulo 95 del TRLotc-
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Lenac, la alteracion de la delimitacion de unidades de actuacion por el presente PGO,
requerira la modificacion del mismo.

4. Tanto la revision y la modificacion del presente PGO se ajustara al procedimiento
establecido por la legislacion urbanistica y administrativa que le sea de aplicacién, no
requiriéndose la elaboracion de avance en el caso de modificacion del mismo.”

En definitiva, se procedera a la revisién parcial de un plan general de ordenacién cuando se
pretenda alterar una parte de la ordenacion o areas determinadas del municipio, sin que ello
impliqgue un cambio en el modelo territorial ni en la ordenacion estructural del PGO a revisar.

Aunque sobre las modificaciones propuestas ya se profundizara en los correspondientes
apartados de la Memoria de Ordenacion, desde este momento se puede afirmar que el
cometido principal de este expediente es el cambio de clasificacién de suelo de dos de las
parcelas pertenecientes al Sector Puertito de Glimar, ubicadas en su extremo norte, de suelo
urbanizable a rustico, y su redelimitacién, en estricto cumplimiento de la resolucién judicial
antedicha.

En resumen, esta Revision Parcial del PGO de Giimar cumple rigurosamente con todos los
requisitos legales establecidos al efecto, ademas de que en la Memoria de Ordenaciéon que
forma parte del mismo se acreditan suficientemente los siguientes aspectos:

- Mantenimiento del modelo territorial adoptado por el vigente PGO.

- Interés publico prevalente de la reordenacién introducida.

- Conveniencia y oportunidad de su tramitacién.

- Adaptacién a las determinaciones de la Ley 19/2003, de 14 de abril, por las que de aprueban
las Directrices de Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias
y a las del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo.

- Adaptacion a las determinaciones del planeamiento insular y territorial de aplicacion.

- No afeccion a las determinaciones ambientales basicas del PGO vigente.

- No se reclasifica suelo rustico, ni se propone la nueva implantacion de sistemas generales de

cualquier nivel, ni de infraestructuras y los equipamientos estructurantes de alcance supralocal.
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En cuanto al procedimiento habilitante para el cambio que se plantea, de las
consideraciones legales expuestas, se extrae que el mas apropiado es el de revision parcial del
plan general de ordenacion, con el que se pretende adaptar el PGO de Glimar en el sector
“Puertito de Gaimar” (SUR-2), a las determinaciones de la Ley 13/2006, de 29 de diciembre, de
ampliacién de la Reserva Natural Especial a la totalidad del Malpais de Glimar y a la sentencia
ndmero 194 de de 30 de noviembre de 2009, dictada por la Sala de lo Contencioso —
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias.

Para su sustanciacién se estara a lo dispuesto en el Reglamento de Procedimientos de los
instrumentos de ordenacién del sistema de planeamiento de Canarias, siempre y cuando no se
oponga o resulte incompatible con lo establecido en la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas
urgentes en materia de ordenacién territorial para la dinamizacién sectorial y al ordenacion del

turismo (Disposicion derogatoria Primera).

Es en el articulo 57 del precitado cuerpo legal donde consta la tramitaciéon concreta de las
revisiones parciales de los planes generales de ordenacién, dividiéndola en distintas fases:
aprobacion inicial, aprobacién provisional, aprobacién definitiva y finalmente su publicacion y
entrada en vigor. Por ello, éste documento, junto al correspondiente Informe de Sostenibilidad
Ambiental, debera ser aprobado inicialmente por el Pleno del Ayuntamiento de Glimar para
luego ser sometido a tramite de informacién publica para la presentacion de alegaciones en un

plazo minimo de un mes y maximo de dos meses.
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