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MEMORIA DE ORDENACION

1. RESUMEN DE ANTECEDENTES Y CONSIDERACIONES PREVIAS

1.1. Sobre la ordenacién urbanistica
Los principales instrumentos del sistema de planeamiento de Canarias con incidencia en la
ordenacion del Sector del Puertito de Glimar son el Plan General de Ordenacion de Glimar,
aprobado definitivamente y de modo parcial por la Comision de Ordenacién del Territorio y de
Medio Ambiente de Canarias, mediante resolucion 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 “Puertito de Glimar” definitivamente aprobado por acuerdo
del Pleno del Ayuntamiento de Gliimar 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 ordenacién 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 Giimar entra
en vigor el Plan Parcial de “El Puertito de Gliimar” ya se encontraba vigente y en ejecucién (fue
aprobado definitivamente en el afio 1992), por lo que el primero incorporé las determinaciones

del citado instrumento de desarrollo en su ordenacién.

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 actuacién

elegido (privado) y los plazos para su iniciacion.

El ambito territorial del Plan Parcial del Puertito de Glimar ocupa una superficie de 83.950 mz2,

cuyo suelo, en la fecha de su aprobacién, no se encontraba destinado a ningin uso.

La ordenacién pormenorizada prevista por el referido instrumento de planeamiento para el

sector Puertito de Giliimar queda resumida en el cuadro siguiente:
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Con fecha 21 de abril de 2004 se procedid a la constitucion de la Junta de Compensacién
mediante la escritura publica otorgada por el Notario de Giiimar, Don Florentino Alaez Serrano,
con el numero 878 de su protocolo, previa aprobacién por la Comision Municipal de Gobierno
del Ayuntamiento de Giimar, 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 nimero 77 del Libro | de Resoluciones del Director General de Urbanismo del

Gobierno de Canarias.

Con fecha 18 de noviembre de 2004 por Don José Miguel Gonzalez Gonzéalez, en nombre y
representacion de la Junta de Compensacion del Puertito de Glimar se presentdé ante el
Ayuntamiento de Giimar el Proyecto de Ejecucion del Plan Parcial Puertito de Glimar, segun
proyecto de urbanizacion 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 Ordenacion Territorial y

Espacios Naturales de Canarias.

Durante la tramitacién y ejecucion del Plan Parcial Puertito de Giiimar entr6 en vigor el actual
Plan General de Ordenacién de Giimar, que fija como criterio basico y prioritario para la
gestion 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 administracién
local, en el Pleno celebrado con fecha 2 de mayo de 2007 se establecid el sistema de
ejecucién 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 Compensacién para
la distribucion 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 implicéd, con arreglo al articulo 87.4 del Reglamento de gestion y ejecucion, la

transmision al ayuntamiento de todos los terrenos de cesion obligatoria y gratuita.

1.3. Sobre la ejecucion de la urbanizacién y su recepcién parcial
Las obras y trabajos a ejecutar en el Sector Puertito de Giimar 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 Gonzélez 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
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Diaz, fechado de 11 de octubre de 2004.

Para el disefio de las obras se tomaron como base las determinaciones de la ordenacion
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 ejecucion ajustados al
referido instrumento de desarrollo, asi como a los condicionantes naturales de orografia,

técnicos y de normativa de aplicacion.

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 urbanizacién completa de esta primera fase, por
lo que dispone de todos viales y servicios necesarios para la urbanizacién (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
14 de noviembre de 2007 y publicado en el Boletin Oficial de Canarias nimero 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
numero 19/2008 para la edificacién 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.

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

consistente en los siguientes obras:

La urbanizacion 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 abrii de 2007 que aprobaba el Proyecto de
Compensacion fueron urbanizadas en su totalidad las manzanas nimeros 2.2, 2.1, 3, 5.1y
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 qued6 en

suspenso en aplicacién de la sentencia nimero 194 de la Sala de lo Contencioso
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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 ejecucion 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 adopcién 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
Compensacion, 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 alzd dicha suspensién, 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.

En lo que respecta a la recepcién parcial de la urbanizaciéon, en sesion extraordinaria,
celebrada el dia 1 de julio de 2010, la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Glimar
acordoé recibir la Primera Fase de Ejecucion del Proyecto de Urbanizacién del Plan Parcial del
Puertito de Giimar, formalizandose su recepcion el pasado dia 2 de marzo de 2011 mediante
el correspondiente levantamiento del acta de recepcion, conforme al plano que a continuacion

se reproduce.
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1.4. Sobre la ampliacién del Espacio Natural del Malpais de Giimar (T5)
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
nimero 9, de 12 de enero de 2007, ha afectado directamente al Plan General de Ordenacién

de Giimar en el Sector Puertito de Glimar, estableciendo en su articulo 1 que:

1. Se declara reserva natural especial la totalidad del Malpais de Giimar, desde su limite
con el Puertito de Gulimar hasta el Camino de El Socorro en su tramo colindante con el
malpais, en el término municipal de Giimar, 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,
modificado por el lado sur para adaptarlo al Plan Parcial del Puertito de Glimar.

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 Giimar 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 pequefia porcién de suelo incluida en el Plan parcial del Puertito de Giimar. La
Ley 12/1994, de Espacios Naturales de Canarias, reclasificé el paraje natural del Malpais de
Guimar como reserva natural especial sin alterar los limites espaciales protegidos en la de
1987.

De otra parte, los puntos y coordenadas UTM fijados en el Anexo de la Ley 13/2006 para
indicar el trazado exacto de la delimitacion de la ampliacién de la Reserva Natural Especial,
fueron modificados por 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, segun la

redaccién dada en la disposicién adicional Cuarta

1.5. Efectos de 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 decision 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 aprobacion del Proyecto de Compensacion del Plan Parcial de El Puertito de
Guimar.

Con la entrada en vigor de la Ley 13/2006 de 29 de diciembre, de Ampliacién la Reserva

Natural Especial del Malpais de Giimar, publicado en el BOC n®9 de 12 de enero de 2007, es
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decir, tres meses antes de la aprobacion del proyecto de compensacién, dos de las parcelas
incluidas en el Sector Puertito de Giimar pararon a formar parte de ese espacio natural, lo que
derivé 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
gue encontrara en su interior, incluido los nuevos terrenos tipificados como tal, no podria tener

otra clasificacién que la de Suelo Rustico.

Entiende el Tribunal que, por un lado, 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
Guaimar, no ofrece ninguna duda de que los referidos terrenos forman ahora parte del Malpais
tras su aumento, asi como, de conformidad con lo manifestado por el Director General de
Ordenacién, en su informe de fecha 3 de diciembre de 2006, 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, se ha de precisar que el objeto de esta resolucion judicial es la anulacién del
instrumento reparcelatorio y no el de ordenacioén, 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
Local del Ayuntamiento de Giimar, de fecha 30 de abril de 2007, que aprobaba éste ultimo,
siendo esta por lo tanto la principal consecuencia de la sentencia de la que han derivados los

cambios a ejecutar en la ordenacion tanto estructural como pormenorizada del sector.

1.6. Sobre la responsabilidad administrativa
La ordenacién establecida por la Revision del Plan General de Ordenacion de Glimar en el
Sector “Puertito de Glimar” no impide o limita derechos adquiridos (conforme a las
determinaciones urbanisticas vigentes) a urbanizar o edificar, por o que no es presupuesto de

una posible responsabilidad patrimonial.
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2. PROMOTOR DE LA REVISION PARCIAL DEL PGO

El promotor de esta Revision del PGO de Giiimar es el Excelentisimo Ayuntamiento de Giimar,
con domicilio en Plaza del Ayuntamiento nimero 4, y representado por su Alcalde-Presidente
Don Rafael Yanes Mesa.
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3. AMBITO DE LA ACTUACION DE LA REVISION PARCIAL DE PGO

El Sector Plan Parcial Puertito de Glimar estd ubicado al noreste del ndcleo costero del
Puertito de Giimar, en el término municipal de Giimar, proximo a la plataforma litoral de esta
localidad. Limita al sur y al este con parte del centro urbano del Puertito de Giiimar, y al oeste

con la Reserva Natural Especial del Malpais de Guimar.

El acceso principal hacia el sector es la TF-61, Carretera al Puerto, desde la Autopista TF-1.
También esta conectada por la denominada Avenida Maritima con origen en el barrio de El

Socorro (T.M. Giimar).

El ambito en el que actla esta revision abarca la totalidad de los terrenos que conforman el
denominado Sector Plan Parcial Puertito de Giimar segun la delimitaciéon dispuesta por el
vigente PGO, y que pertenecen a las reservas de suelo clasificadas y categorizadas como
Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado en el nucleo poblacional costero del repetido Puertito
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de Glimar.

Con esta Revision Parcial del PGO se propone una nueva delimitacién del Sector Puertito de
Guimar que se corresponde con la resultante de excluir de su circunscripcion original las dos
parcelas de titularidad publica —en concreto del Ayuntamiento de Glimar-, situadas en el
extremo noreste del sector, de 13.860 m? y 12.478m?, respectivamente, en cumplimiento de la
sentencia nimero 194, de 30 de noviembre de 2009, dictada por la Sala de lo Contencioso —
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias, en la que se exige la exclusion de
las mismas del proceso urbanizador y, dada la nueva declaracién de Reserva Natural Especial
del Malpais de Guimar de dichas parcelas, la reclasificacion de su suelo, transformandose de

suelo urbanizable sectorizado ordenado a suelo rustico de proteccion natural.

La superficie total del &mbito de actuacion de la presente Revision Parcial es de 74.123,22 m?,
en el que se incluye la nueva delimitacién del Sector Puertito de Giimar, de 52.899 m2

quedando configurado del siguiente modo:

- Superficie destinada a Suelo Urbanizable Sectorizado ordenado: 52.899 m2.

- Superficie destinada a Suelo Rustico de Proteccion Natural: 19.643,42 m2.

- Superficie destinada a Suelo Urbano Consolidado: 1.122,89 m=2.

En definitiva, en la propuesta planteada la superficie total del sector queda reducida con
respecto a su delimitacion original, con la exclusién de las dos parcelas situadas en su limite
este (las colindantes con la Reserva Natural Especial del Malpais de Giiimar). En cuanto a sus
restantes limites se mantiene igual a lo dispuesto en el Plan General. Siendo, por lo tanto, las
Unicas alteraciones la redelimitacién del sector y, en cuanto a su ordenacion estructural, la
reclasificacién del suelo destinado a SRPN, tal y como ya se expuso en el parrafo anterior. Y
en cuanto a su ordenacion pormenorizada, se ha variado la composicion de algunas manzanas
y viarios, en el sentido que mas adelante se explicara, al objeto de cumplir con las condiciones
urbanisticas exigidas por el TRLOTENGC, reubicando los espacios libres, debido a que estos se
concentraban en las parcelas declaradas reserva natural especial por la Ley 13/2006 de 29 de
diciembre de ampliacién de la Reserva Natural Especial a la totalidad del Malpais de Glimar,
las cuales habian sido destinadas a los usos concretos de equipamiento deportivo y
equipamiento escolar. Evidentemente, esta modificacién ha provocado la redistribucion de
algunas de las manzanas y sus parcelas, asi como de uno de los viarios, con el fin de cumplir

con parametros o estandares urbanisticos impuestos por la normativa aplicable.

Ayuntamiento de Glimar 16



REVISION PARCIAL PGO GUIMAR MEMORIA DE ORDENACION

4. OBJETO DE LA REVISION PARCIAL DEL PGO

El objeto de esta Revision Parcial del Plan General de Ordenacién de Giimar en el ambito del
Sector Puertito de Glimar es adaptar la ordenacidn, por un lado, reclasificar las dos parcelas
de titularidad publica de suelo urbanizable destinadas segun el actual PGO a la reserva de
suelo de espacios libre publicos, dotaciones y equipamientos y numeradas como 8 y 9,
transformandolas en suelo rustico (ordenacién estructural) y, en consecuencia, corregir la
ordenacion pormenorizada vigente, en cumplimiento de la sentencia nimero 194, de 30 de
noviembre de 2009, dictada por la Sala de lo Contencioso — Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Canarias y de la Ley 13/2006 de 29 de diciembre de ampliacién de la

Reserva Natural Especial a la totalidad del Malpais de Giimar.

La nueva ordenacién que con esta Revision Parcial se plantea ha de ajustarse a los dispuesto
en la Ley 19/2003, de 14 de abril, por las que de aprueban las Directrices de Ordenacién
General y las Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias, en el Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias aprobado
por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, y el Plan Insular de Ordenacion de Tenerife,
aprobado mediante Decreto 150/2002, de 16 de octubre.

La reclasificacién de las repetidas parcelas de suelo urbanizable a rdstico, las cuales en la
actualidad son propiedad del Ayuntamiento de Giimar tras la transmisién efectuada a su favor
con la aprobacion del Proyecto de Compensacién anulado —en el Registro de la Propiedad de
Guimar esa Corporacion local consta como su legitimo titular-, ha forzado una redistribucién
de la ordenacion pormenorizada aprobada con el Plan Parcial del Puertito de Giimar vy
mantenida por el actual PGO con la incorporacién de la primera a esta ultima, al excluirse tales
terrenos del proceso urbanizador, ahora clasificadas como suelo rustico, careciendo por lo

tanto de aprovechamiento lucrativo.

Ahora bien, esa modificacion de la ordenacidon pormenorizada es consecuencia directa de la
obligatoriedad legal de ceder las parcelas necesarias para la reserva minima de suelo
destinado a espacios libres publicos, dotaciones y equipamiento, de conformidad con el articulo
71.3 del TRLOTENC, puesto que en la ordenacién original este suelo se encontraba ubicado
en su mayoria en esas parcelas. Por ello, y en aras de cumplir con dicha previsién legal, los

espacios libres deben distribuirse en el resto del sector, excluyendo a estos dos terrenos.
En resumen, la presente Revision Parcial del PGO de Glimar tiene por objeto:
A) En la ordenacion estructural:
Desde esta perspectiva esta Revisién Parcial plantea, en primer lugar, un cambio en la

clasificacién de suelo de:
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Por un lado, las dos parcelas, numeradas segun la ordenacion original como 8 y 9, que
cuentan con una superficie de 13.860 m2 y 12.478m?2 respectivamente, que pasan de
considerarse Suelo Urbanizable, en la categoria de Sectorizado Ordenado, para las que se
previé el uso especifico de equipamiento dotacional en una y equipamiento deportivo en la
otra, a Suelo Rustico, categoria de Proteccién Natural, a causa de la inclusién de estos
terrenos en la Reserva Natural Especial del Malpais de Giimar, contiguo al sector,

decretada por la Ley 13/2006, a la que se ha hecho referencia en diversas ocasiones.

Y por otro, el de las parcelas en las que se ubican los tres edificios de viviendas
construidos y habitados, con niUmeros de gobierno 2, 4 y 6, situados en el sureste de la
unidad de actuacioén, que si bien segun determina el planeamiento vigente que se sitian en
suelo urbanizable sectorizado ordenado, de facto, se trata de Suelo Urbano Consolidado
puesto que tales terrenos estan ya integrados en la trama urbana y transformados por la
urbanizacion, dando su frente de fachada a la Calle Isaac Peral, contando, en definitiva,
con todos los servicios necesarios para ser considerados como tal. La edificabilidad de
estas edificaciones es de 1.836,56 m2c, con lo que la superficie edificable del sector es de
48.486,44 m2c.

Asimismo, pretende la redelimitacién del sector que se vera reducido en su vertiente norte
a causa de la exclusion de su circunscripcion original de las repetidas parcelas de
titularidad publica en cumplimiento de la resolucion judicial y, en consecuencia, de la Ley
13/2006 de 29 de diciembre de ampliacién de la Reserva Natural Especial a la totalidad del

Malpais de Guimar.

Esta nueva situacion, sobrevenida, supone que dentro del sector exista una parte de su
superficie clasificada como suelo rustico, en detrimento de la superficie clasificada como
suelo urbanizable, que se ve reducida. No obstante, se ha de precisar que estos terrenos
(los clasificados como urbanizable), en lo que respecta a su régimen juridico, conservan el
mismo estado: suelo urbanizable sectorizado ordenado, cambiando Unicamente su
consideracion de suelo urbanizable ordenado “de ordenacién incorporada” por la de suelo
urbanizable ordenado directamente por el planeamiento general, al variar, aunque de una

forma insustancial y poco relevante, la ordenacién pormenorizada incorporada al PGO.

B) En la ordenacién pormenorizada:

El cambio en la ordenacion estructural antedicho obliga a llevar a cabo una rectificacién en
la ordenacion pormenorizada, con el Unico objetivo de cumplir con las determinaciones y
estandares urbanisticos aplicables. Aunque la descripcion de la ordenaciéon pormenorizada
propuesta en esta Revision Parcial se desarrollara de forma detallada en los apartados
correspondientes, a continuacion se describirdn a grandes rasgos los cambios planteados
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en el Sector Puertito de Glimar con respecto a la ordenacién prevista en el PGO.

e Reubicacién de los espacios libres publicos: debido a la necesidad de crear mas

suelo destinado a espacios libres y dotaciones, la nueva ordenacion
pormenorizada ha obligado a una reordenacion de la edificacién, siendo por la
tanto la segunda consecuencia de la primera.

La exclusién del proceso urbanizador de las dos parcelas de titularidad publica por
la Sentencia de fecha 30 de noviembre de 2009, que en el PGO computaban como
reserva legal de suelo para espacios libres publicos, equipamiento y dotacional, ha
derivado en la carga de localizar tales espacios fuera de aquellas por lo que, como
ya se ha apuntado, se ha tenido que crear mas suelo con dicho destino en las
restantes parcelas que no se han visto afectadas por la sentencia.

Igualmente, la creacion de nuevas parcelas calificadas como espacios libres
suponen, como es légico, un cambio respecto al uso al que se destinaban

anteriormente esos terrenos.

e Adaptacion del viario ejecutado: Al objeto de cumplir con la reserva legal de

espacios libres, la via perpendicular a la rambla ha sido eliminada para crear toda
una manzana y entenderse el espacio libre publico formado por las dos plazas
como uno, por lo que se busca que le trafico en esta rambla sea de menor

densidad.
No obstante, para una mejor comprensién de lo aqui expuesto nos remitirnos a los

planos de ordenaciéon O.P.-2.1 y O.P.-2.2, asi como al epigrafe 8 en el que se

describe la ordenacién propuesta, incluyendo el trazado de los viarios.

e Reajustes en el parcelario y en los usos y tipologias asignados a algunas parcelas

para su adaptacion a los cambios realizados en la ordenacién: Los cambios en la

ordenacion estructural, a los que se ha hecho referencia con anterioridad, asi como
los previstos para la ordenacion pormenorizada, relativos a la creacion de nuevos
espacios libres y a la necesaria adaptacion del viario, obligan igualmente a realizar
algunos ajustes en varias parcelas, conservando tres de ellas su ordenacion
original. En consecuencia, se ha adecuado la calificacién del uso sin que ello llegue
a suponer un cambio sustancial en relacion a la ordenacion original del sector, no
obstante, en lo que respecta a las tipologias se crea una para adecuarlas a la

nueva ordenacion.
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e Aumento del ndmero de viviendas: Los cambios anteriormente mencionados y la

situacién actual del mercado, lleva a replantear las superficies de las viviendas.
Con una horquilla de entre 80-100 m? brutos que correspondia al planeamiento
anterior, se propone superficies medias de viviendas de 100m2 Con ello se
aumenta el nimero de viviendas y el de habitantes, siempre cumpliendo los

estandares que establecen las normas.
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5. JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO DE LA REVISION PARCIAL DEL PGO

Tomando como base la sentencia nimero 194, de 30 de noviembre de 2009, dictada por la
Sala de lo Contencioso—Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias y la Ley
13/2006 de 29 de diciembre de ampliacion de la Reserva Natural Especial a la totalidad del
Malpais de Guimar, ademas de algunas de las consideraciones hasta ahora expuestas, se
puede concluir que el interés publico de esta Revision Parcial al PGO de Glimar radica en la
exclusion del proceso urbanizador de las dos parcelas de titularidad publica, clasificadas por el
vigente PGO como Suelo Urbanizable, en la categoria de Sectorizado Ordenado, para las que

se habian previsto los usos de equipamiento deportivo y dotacional respectivamente.

La ampliacién de la Reserva Natural Especial del Malpais de Giimar, decretado por la repetida
Ley 13/2006, que ha incluido en ese espacio a estas parcelas, ha supuesto la necesidad de
reclasificar su suelo puesto que, con arreglo al articulo 22.7 del TRLOTENC, en el interior de
las reservas naturales especiales no podrd declararse otra clase de suelo que la de suelo
rustico. Tal reclasificacién supone una reubicacién de los espacios libres, una reordenacion de

algunas de las parcelas y una modificacion de una pequena parte del disefio del viario.

En resumen, el interés publico de esta revision Parcial radica en:

- La redelimitacién del Sector del Puertito de Giimar, de forma que los terrenos que han
sido declarados Reserva Natural Especial del Malpais de Glimar por la Ley 13/2006
queden fuera del mismo y ajenos al proceso urbanizador, en cumplimiento de la
resolucion judicial de 30/11/2009.

- La propuesta de una nueva ordenacién que reubique los espacios libres en otras zonas
diferentes a las planteadas en el PGO de Giimar, y sobre todo fuera de dichos

terrenos.

- La modificacion del régimen juridico de estas dos parcelas, numeradas como 8 y 9
segun la ordenacién original, clasificandolas como Suelo Rustico y categorizandolas de

Proteccion Natural.

- La también modificacién del régimen juridico del suelo de las tres parcelas en las que
se ubican los tres edificios de viviendas construidos y habitados, con numeros de
gobierno 2, 4 y 6 de la Calle Isaac Peral, clasificandolas como Suelo Urbano
Consolidado por la urbanizacion, por contar con todos los servicios legalmente

exigidos.
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6. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REVISION PARCIAL DEL PGO

Desde el afio 1984 las Normas Subsidiarias del Planeamiento General del Municipio de
Guimar, aprobadas por la Comisién Provincial de Urbanismo el dia 25 de enero de 1984,
previeron para el crecimiento urbanistico del Puertito de Glimar un sector de suelo urbanizable
(sector 9), con el objetivo de ampliar el suelo urbano del Puerto de Giimar en la franja de
terreno localizada en el noroeste, extendiéndose hacia el sureste, estrategia mantenida y

constatada por el Plan General de Ordenacion de Guimar actualmente vigente.

Junto a este sector, también fue aprobado definitivamente el Plan Parcial “Las Palmeras”

contiguo a aquél, ya urbanizado y ejecutado.

La conveniencia y oportunidad de la formulacion de la presente Revision Parcial del PGO se

expresa en los siguientes términos:

a) La necesidad de adaptar la ordenacion actual del Sector Puertito de Gulimar,
determinada por el planeamiento general, al nuevo estado de algunos de los terrenos
integrados en el mismo, producido por la entrada en vigor de la Ley 13/2006 de 29 de
diciembre de ampliacion de la Reserva Natural Especial a la totalidad del Malpais de
Guimar, y en los términos establecidos por la sentencia nimero 194, de 30 de
noviembre de 2009, dictada por la Sala de lo Contencioso—Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Canarias.

Como ya se ha explicado en otros apartados de este documento, la declaracién de las
parcelas de titularidad publica como reserva natural especial implica u obliga a la

reclasificacién de dichos terrenos de suelo urbanizable a suelo rustico.

Y le corresponde al Ayuntamiento de Glimar corregir su Plan General, en estricto
cumplimiento de la citada resolucion judicial, debiendo modificar parte de su

ordenacion estructural y pormenorizada.

b) La necesidad de redelimitar el Sector con la exclusion de las dos parcelas declaradas
Reserva Natural Especial por la Ley 13/2006 de 29 de diciembre, de ampliacién de la

Reserva Natural Especial a la totalidad del Malpais de Giimar.

c) El desarrollo del Sector del Puertito de Glimar reviste un gran interés estratégico para

el crecimiento de la zona y, por ende, del municipio. Se trata del area de suelo
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urbanizable mas préximo al suelo urbano del nucleo poblacional Puertito de Glimar,
que por diversas razones ha crecido sin las debidas reservas de suelo destinados a
espacios publicos y equipamientos comunitarios. Ademas de contar con un plan parcial
aprobado desde el afo 1994 e incorporado al plan general que disfruta de plena

eficacia.

En cuanto a los usos y actividades previstos en el sector también son de gran interés
para el municipio, en tanto en cuanto dotaria al Puertito de Guimar de espacios
publicos que se han revelado necesarios. Entre ellos destaca la implantaciéon de una
gran plaza, discontinua ya que es atravesada por una rambla, pero que en total tiene
una superficie de 9.769 m2, ademds de un gran espacio ajardinado de 7.366 m?2 situado
contiguo al limite del Espacio Natural y como zona de esparcimiento a la vez que de
barrera con este espacio, respetando la flora de interés existente en la zona. En esta
propuesta también se incorporan dos parcelas con un total 2.459 m2 reservada para el
uso de equipamiento o dotacional, cuyo destino concreto se decidira por el

Ayuntamiento segun las necesidades de la comunidad.

Conjuntamente, se dota al municipio de los correspondientes y precisos suelos destinados al
uso residencial (en su mayoria con tipologia edificatoria de cerrada especifica) y con
comerciales en planta baja (este ultimo en menor proporcién) que responderan a la creciente

demanda social existente en la zona.
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7. ALTERNATIVAS DE ORDENACION

Para la Revision Parcial del PGO de Gulimar en el sector “Puertito de Guimar” se proponen
cinco alternativas, incluida la alternativa cero, tal como se establece en el Decreto 35/1995, de
24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Contenido Ambiental de los
Instrumentos de Planeamiento. Dicho reglamento establece que en la primera etapa del
planeamiento deben constar diferentes alternativas de ordenacion que puedan plantear

distintos criterios ambientales.

Para ello se han estudiado cinco alternativas de ordenacion, de las cuales se ha elegido la que
resulta mas conveniente desde los puntos de vista de cada uno de los aspectos implicados,

especialmente el ambiental.

Las alternativas presentadas nacen a partir de la reflexién y el conocimiento conjunto de las
necesidades y premisas en que ha de basarse el desarrollo del sector y los diferentes
condicionantes que ofrece el lugar para la implantacion de los elementos urbanizatorios y
edificatorios en el territorio. Asimismo, responden a un intento de hacer realidad la actuacién
prevista desde la propia viabilidad econémica y desde el equilibrio entre la rentabilidad
productiva y la social que la legitima, teniéndose en cuenta el conjunto de variables

ambientales que pudieran afectarle.

De ello han surgido cuatro alternativas, basadas en la implantaciéon de un dotacional y en el
mantenimiento de la edificacién ya existente o con los estudios de detalles aprobados, cuyas
variables de cambio se basan principalmente en la ubicacién de la edificacién y de los espacios
libres de dos manzanas para conseguir una ordenacién apropiada. La alternativa 0 viene
determinada por mantener la ordenacién del planeamiento del Plan Parcial con lo que se
incumple con la Sentencia numero 194/2009 de 30 noviembre de 2009, al mantener las
parcelas 8 y 9 como urbanizables cuando la sentencia las clasifica como Suelo Rustico de
Proteccién Natural.

7.1. Premisas Generales
Salvo la alternativa 0 que se plantea como la ordenacién que corresponde al Plan Parcial y al
Proyecto de Urbanizacion, las premisas generales de la alternativa 1, 2,3 y 4 son:

1.Como se ha dicho anteriormente las manzanas 6, 4, y 1.3 no se modifican, al estar
una de ellas ya construida y las otras dos con estudio de detalle aprobado. Los

viarios que circundan estas manzanas tampoco varian.

2.Las manzanas 2.2 y 2.1 se unifican creando un nuevo espacio libre. Salvo en una de
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las alternativas, la 3.

3.En la manzana 7 se modifica la reparcelacion y se crea un espacio libre que da frente

a las nuevas parcelas residenciales.
4.Las manzanas 1.1 y 1.2 se unen creando una sola parcela destinada a dotacional.

5.La discontinuidad del sector viene producido por el mantenimiento para ejecutar con
cargo al sector del area ajardinada situado al este y que limita con el Espacio

Natural.

7.2. Descripcion de las alternativas
Partiendo de las premisas descritas anteriormente sobre la ordenacién, se han definido tres

alternativas:

Alternativa 0

Esta alternativa corresponde a la ordenacion del Plan Parcial de 1992 aprobado, por lo que
incumpliria la sentencia anteriormente mencionada, al mantener las parcelas 8 y 9 con la
clasificacién de suelo como urbanizable y destinadas a uso docente y de espacio libre publico.
Son en estas dos parcelas donde se encontraba la reserva de suelo destinada a espacios
libres publicos, dotaciones y equipamientos, por lo que aunque se clasificasen dichas parcelas
como Suelo Rustico de Proteccion Natural se incumpliria con dicha reserva de suelo., al no
poder plantearse en estas parcelas. A parte de esto, esta alternativa afecta ambientalmente ya

que tendria unas parcelas dentro de la Reserva Natural Especial del Malpais.

Esta alternativa mantiene la edificabilidad del Plan Parcial, de 50.323,50 mZc.

Alternativa 1

1.Las parcelas 6, 1.3 y 4, estas dos ultimas sin estar construidas, se mantienen igual
debido a que tienen estudios de detalle aprobados. Con una superficie edificable
de 12.175 m2c.

2.Parte de las edificaciones residenciales se encuentran en las parcelas 2.1, 2.2, 5.1y
5.2, con comerciales en planta baja relacionadas con el espacio libre destinado a
plaza. El total del uso residencial de estas parcelas presenta una edificabilidad
total de 34.313 m2c. En la manzana 2 se sitlan dos de las edificaciones de planta
cuadrada y otra con la misma forma en la manzana inferior, parcela 5.2, rematada
esta manzana por la edificacién con forma de “L” que oculta la medianera

existente. Todas estas viviendas se plantean como colectivas y la parcela 2.1
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como vivienda protegida. Todas las edificaciones tienen 6 plantas, salvo la 2.1

que tiene 10 plantas.
3.La superficie total de todas las parcelas residenciales es de 15.870 m3s.

4 El resto de la edificacion residencial se concentra rematando la manzana 7 alrededor
de las medianeras de las tres edificaciones existentes que estan fuera del sector.
La parcela 7.4 se plantea como unifamiliar debido a su condicién de esquina y
permitir que el patio de la edificacion existente se mantenga con iluminacién.

Toda la edificacion salvo la unifamiliar con 4 plantas de altura.

5.Se plantean cuatro areas de espacios libres publicos. Las diferentes superficies de
estos espacios permite la distinciébn entre plazas y éareas ajardinadas. Las
parcelas 2.3 y 5.3 forman, en su conjunto, una plaza, dividida por el viario. Bajo la
rasante de la plaza de la parcela 2.3 se prevé un aparcamiento publico de 2

plantas. La superficie total de la plaza es de 11.472 m>s.

6.Se proponen dos areas ajardinadas limitrofes con la Reserva Natural Especial del
Malpais de Guimar. La parcela 7.5 mantiene una continuidad peatonal y visual
con la plaza. Estas dos parcelas destinadas a areas ajardinadas tienen una

superficie total de 4.666 m=s.

7.En la parcela 1.1-1.2 se plantea un sistema dotacional formado por una edificacién
de 2.700 m2c y de espacios libres internos de la parcela. La superficie del

dotacional es de 5.528 m2s.

8.Se introduce una rotonda en la prolongacién del acceso de El Puertito de Giimar,
para la circulacion viaria a fin de permitir una circulacién mas fluida, no soélo
dentro del sector sino también relacionada con el flujo de vehiculos de entrada y
salida del nacleo urbano de El Puertito de Gaimar.

9.Esta alternativa supera la superficie total edificable del Plan Parcial en 3.676,5 m=3c.

Alternativa 2

1.La residencia ocupa un poco mas de suelo que en la alternativa anterior pero se
reduce el nimero de plantas en la edificacion relacionada con el espacio libre, asi
como se permite el uso terciario en zonas determinadas de la edificacion. La
superficie total de las parcelas destinadas a viviendas con o sin comerciales es de
16.378,23 m2.

2.La residencia se agrupa en la manzana 2, en la 5 y en la parcelas de la manzana 7.
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La edificabilidad total de las parcelas 2.2, 2.1, 2.3,5.1,7.1,7.2,73,74y 75 es

de 39.662 m2c, de los cuales 3.705 m 2c pertenece a uso terciario y equipamiento.

3.La edificacién y el espacio libre publico de la manzana 7 se mantiene igual que en la

alternativa anterior. El area ajardinada 7.6 y 7.7 es de 4.207 m?3s.

4.En la manzana 2 aparecen dos edificaciones de 9 y 10 alturas, parcelas 2.3, 2.2y
2.1. Esta ultima con residencia colectiva de vivienda de proteccién. En planta baja
se sitlan usos terciarios. Entre ambas edificaciones una plaza. La superficie de

las dos parcelas residenciales es de 2.285 m?s, frente a los 3.686 m2s de la plaza.

5.En la manzana 5 aparece una edificacion lineal en forma de “U“ paralela a la
medianera existente con el motivo de eliminar esta vision. Los comerciales se
ubican en los brazos de este edificio y relacionados con la plaza central. En planta
baja existe conexién peatonal y visual entre este espacio libre plaza y el area
ajardinada 7.6, ya que se plantea que no existe la edificacién en planta baja, Esta
edificacién llega a las cuatro plantas de altura. La superficie de la parcela
residencial es de 6.305,77 m2s y de la plaza de 7.342 m?s.

6.Tanto la parcela 1.1-1.2 como la residencia y area ajardinada de la manzana 7 se

mantienen igual que en la alternativa 1.
7.El viario se mantiene igual que en la alternativa 1.
8.Esta alternativa supera la edificabilidad del Plan Parcial en 1.514 m2c.

9.Las parcelas 8 y 9 incluidas en el Plan Parcial, se clasifican como Suelo Rdstico,

formando parte de la Reserva Natural Especial del Malpais de Giimar (T-5).

Alternativa 3

1.La residencia ocupa un poco mas de suelo que en la alternativa 2, aumentando en
una planta la edificacion relacionada con el espacio libre, permitiendo el uso
terciario en zonas determinadas de la edificacion. La superficie total de las

parcelas destinadas a viviendas con o sin comerciales es de 15.808,21 m2.

2.La residencia se agrupa en las parcelas 2.1, 2.2, 2.3, en la manzana 5 y en la
parcelas de la manzana 7. La edificabilidad total de las parcelas 2.1, 2.2, 2.3, 5.1,
71,7.2,7.3,7.4y 7.5 es de 39.619 m?c, de los cuales 2.208,18 m 2c pertenece a

uso terciario y equipamiento.

3.La edificacién y el espacio libre publico de la manzana 7 se mantiene igual que en la
alternativa anterior. El area ajardinada 7.6 y 7.7 es de 4.207 m?s.

4.En las parcelas 2.1, 2,2 y 2.3 aparecen tres edificaciones, la primera de 11 alturas, y
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las otras 2 restantes de 5. La primera con residencia colectiva de vivienda de
proteccion. En planta baja se sitlan usos terciarios. Anexas a estas edificaciones
se incorporan dos plazas (parcelas 2.4 y 2.5). La superficie de las tres parcelas

residenciales es de 2.660,45 m2s, frente a los 2.587,54 m23s de las plazas.

5.En la manzana 5 aparece una edificacion lineal en forma de “U“ paralela a la
medianera existente con el motivo de eliminar esta vision. El comercial se ubican
en uno de los brazos de este edificio y relacionados con la plaza central. Entre
este espacio libre plaza y el area ajardinada 7.6, existe una conexion visual y
peatonal ya que se elimina, con respecto a la alternativa anterior parte del brazo
edificado, no existiendo edificacion en ese extremo de la plaza, Esta edificacién
llega a las cinco plantas de altura. La superficie de la parcela residencial es de
5.360,28 m3s y de la plaza de 6.231 m3s.

6.Tanto la parcela 1.1-1.2 como la residencia y area ajardinada de la manzana 7 se

mantienen igual que en la alternativa 1 y 2.

7.El viario se mantiene igual que en el plan general en cuanto a su disposicion,
variando Unicamente con la disminuciéon de un carril por sentido en el viario que
contiene una rambla en su interior, como consecuencia de la ampliacion de esta
ultima.

8.Esta alternativa, al igual que la 2, supera la edificabilidad del Plan Parcial en 2.064
mZ2c.

9.Las parcelas 8 y 9 incluidas en el Plan Parcial, se clasifican como Suelo Rdstico,

formando parte de la Reserva Natural Especial del Malpais de Giimar (T-5).

Alternativa 4

1.La residencia ocupa el mismo suelo que en la alternativa 3, pero con una distribucién

diferente de la edificacién que ocupa las parcelas 2.3, 2.4 y 2.5.

2.Se amplia la superficie de plaza del la parcela 2.6, desapareciendo la rambla y
dejando tan sélo una via de un sentido mas aparcamiento entre las dos grandes

plazas. Esta via se entiende de recorrido lento, formando parte de la plaza.

3.El dotacional ocupa dos parcelas, una junto al area ajardinada 7.6 y otra en la plaza
2.6, frente a la anterior. De esta forma el area ajardinada 7.6 aumenta su
superficie a la vez que crea un espacio de relacion y de borde con el Espacio

Natural Protegido.
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4.La parcela 2.1 reduce su altura respecto a la alternativa 3, se mantiene en 6 plantas
de altura. Junto a esta se crea un edificio lineal de 5 plantas de altura, como

remate a la plaza.

5.La edificabilidad total del sector incluidas las edificaciones que se reclasifican a suelo
urbano consolidado coincide con el planeamiento vigente, es decir, 50.323 m?
construidos, por lo que si eliminamos los 1.836,56 m2c de estas edificaciones, el

sector se queda un 48.486 m2c.

7.3. Planos y cuadros de caracteristicas de las cuatro alternativas
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