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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO RESIDENCIAL 2 “CERCADO DE
CASARES” (SUSO-2) EN VALSEQUILLO-CASCO.

MEMORIA

1.1. MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION

1.1.

Situacion. Estado actual

El sector objeto de ordenaciéon se encuentra situado en la zona
conocida como Cercado de Casares. Linda al norte con el
Barranquillo del Pildn que le separa del suelo urbano de Las Casas.
Al sur con la carretera GC-41 de Telde a Valsequillo en el punto
kilométrico 34,200, y con suelo urbano también de Las Casas. Al
este con zona urbana de edificaciones residenciales y al oeste con la
zona urbana de Las Casas.

Este sector es actualmente una finca agricola, hoy en estado de
abandono, en la que se encuentra una pequena plantacion de
arboles frutales, principalmente citricos y una vivienda unifamiliar.

Tiene una superficie total de 13.545 m2 con una topografia que
presenta desniveles decrecientes hacia el Barranquillo del Pilon con
orientacidon norte y este. Es un suelo totalmente autropizado en el
que se encuentra, ademas de la vivienda, un estanque, un gallinero
y la red de saneamiento de la vivienda. El sector es visible desde la
carretera GC-41 y desde la calle Las Casas colindante con el
barranquillo.



1.2.

1.3.

1.4.
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Accesibilidad

El principal acceso al sector es por la carretera GC-41 con la que
linda por el lado sur 85 metros lineales. También es accesible por el
vértice superior izquierdo en la orientacion norte donde esta la calle
final de Las Casas y por el vértice superior derecho también en la
orientacién norte donde esta la calle de Las Casas.

Informacioén catastral

Los terrenos incluidos en este sector de suelo urbanizable
pertenecen a la Unica propiedad de D. Miguel Ramirez Rodriguez y
su esposa Dofa Virginia Pérez Sudrez.

Antecedentes de Planeamiento

El suelo objeto de la ordenacion a través del presente instrumento
de ordenacién fue clasificado como Suelo Rustico en las Normas
Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de Valsequillo.

El 5 de noviembre de 2001, el Ayuntamiento Pleno acordd la
Aprobaciéon Inicial del Plan General de Ordenacion (P.G.0.),
contemplandose en este Instrumento de Planeamiento dicho sector
clasificado y categorizado como Suelo Urbanizable Sectorizado no
Ordenado.

El 28 de Junio de 2002, el Ayuntamiento de Valsequillo y el
propietario del sector, D. Miguel Ramirez Rodriguez, suscriben un

Convenio Urbanistico por el que en la estipulacion tercera, el
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primero se obliga a que en el documento del Plan General del
Ordenacién del Municipio que se lleve a sesion plenaria para su
Aprobacion Provisional, los terrenos propiedad de D. Miguel Ramirez
Rodriguez figuren como un sector auténomo del Suelo Urbanizable
Sectorizado Ordenado, para desarrollar una actuaciéon residencial
con tipologia unifamiliar aislada y/o pareada, con parcela minima de
300 m2 y 0,8 m2/m2 de edificabilidad, siendo la edificabilidad bruta
del sector 0,50 m2/m2, con un nimero maximo de 40 viviendas,
obligacion condicionada a que, con anterioridad a la Aprobacion
Inicial del Plan General, por parte de la propiedad del sector se
redacte la documentacion precisa que permita categorizar como
Ordenado el nuevo sector de Suelo Urbanizable Sectorizado, 6, para
ser mas exactos, el documento técnico que, de conformidad con lo
establecido en el articulo 32 del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de
Mayo, contenga la ordenacién pormenorizada con el mismo grado
de precisidn exigible a un Plan Parcial.

2. DETERMINACIONES DE LA PROPUESTA DE PLAN GENERAL DE
ORDENACION DE VALSEQUILLO.

2.1.

Definicion del Sector

El P.G.O. define el Sector 2 en una de sus fichas como Suelo
Urbanizable Sectorizado Ordenado Residencial en Valsequillo-Casco.
El sector presenta un esquema de ordenacion indicativo con un
sistema viario que delimita cuatro manzanas de uso residencial y
ordenanza CJ-300 y una manzana de Espacio Libre, Equipamiento y
Dotaciones.

La superficie del Sector es de 13.545,48 m2 = 1,35 Ha.
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2.5.

2.6.

2.7.
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Usos

El sector esta calificado para uso global residencial.

Edificabilidad

El sector cuenta con un Coeficiente de Edificabilidad Bruta de 0,50
m2/m2, definida en el Convenio Urbanistico suscrito.

NUmero méaximo de viviendas

Es de cuarenta (40)

Parcela minima

Sera de trescientos (300) metros cuadrados

Tipologia edificatoria

Vivienda unifamiliar aislada y/o pareada.

Ordenanza de aplicacion

Es la CJ-300 cuyos parametros son:

2.7.1. Edificabilidad de la parcela

Es de 0,8 m2/m2
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2.7.2. Altura maxima

Es de 2 plantas. 10 metros a cumbrera.

2.7.3 Cubierta

Sera de teja. No se permiten en ninguno de los casos las
azoteas transitables.

2.7.4. Semisotano y sotanos
Se permiten los semisotanos, pudiendo elevarse 1,40
metros por encima de la rasante y medidos a la parte
inferior del forjado. Los semisétanos no invadiran las zonas
de retranqueo obligatorio.

2.7.5. Separaciones a linderos y retranqueos

Seran de 2 metros a linderos y a retranqueos frontales.

Equipamientos y dotaciones

De conformidad con lo establecido en el articulo 32 del Decreto
Legislativo 1/2000, de 8 de Mayo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y
de Espacios Naturales de Canarias.

Sistema de Ejecucioén

Privada
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2.10. Ordenanzas reguladoras

Tendran que adecuarse a las Normas de Edificacién y a las
condiciones particulares de los usos en Suelo Urbano contenidos en
el P.G.O.

3. CONDICIONANTES PARA EL PLANEAMIENTO

3.1.

3.2.

Derivados de las condiciones del terreno

El condicionante mas significativo derivado de las caracteristicas del
terreno es la topografia. Condiciona también la conexidn viaria con
las zonas urbanas colindantes.

El desagiie de las redes de saneamiento (residuales y pluviales) y la

red viaria debera ser objeto de especial estudio.

Derivados del Plan General de Ordenacion.

Las determinaciones de caracter general definidas en el expediente
del P.G.O.

El uso general, la edificabilidad, la tipologia edificatoria y demas
condicionantes contenidos en el Instrumento de Planeamiento,
deben ser respetados por los Planes Parciales que lo desarrollen.
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3.3. Derivados del la Instruccion de la CUMAC de 26 de Junio de
1987.

En su apartado 4 dice:

"Los Planes Parciales se entenderdan como instrumentos
finalistas y operativos, aun a costa de un mayor esfuerzo de
elaboracion.

La gestion, el volumen edificable, la red viaria, la densidad de
poblacion, la infraestructura y la adecuada conexion con su
entorno inmediato de actuacion, se entenderén a los efectos
del parrafo anterior, como elementos sustanciales, cuya
definicion debera ser precisa y finalista”.

El disefio del Plan Parcial se ha realizado como instrumento finalista
con definicidbn de todos sus elementos como son sus viales,
equipamientos, dotaciones, espacio libre y parcelas objeto de

aprovechamiento lucrativo.

En las Ordenanzas reguladoras se han definido todos los parametros
urbanisticos que controlan el volumen, usos, alturas, etc.

También se define en la ordenacion del Plan Parcial la adecuada
conexion con su entorno inmediato de actuacion, mediante el
sistema viario y los sistemas infraestructurales.
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3.4. Derivados del contenido y diagndéstico ambiental.

La propuesta de ordenacion reduce los efectos negativos
significativos sobre el medio ambiente y el paisaje, adaptandose el
viario lo maximo posible a la topografia del sector, ordenandose los
volimenes edificatorios en relacién con el terreno y con su entorno
inmediato y estableciendo unas infraestructuras de servicios
urbanisticos que suministren una Optima calidad ambiental a la
urbanizacion en la que sus materiales, ajardinamiento y mobiliario
urbano compensaran los efectos negativos significativos que pudiera
producir el proceso urbanizador y edificatorio.

4. CONTENIDO AMBIENTAL

4.1. Introduccion

4.1.1. Localizacion del ambito de estudio

El objeto de estudio es el Suelo Urbanizable Sectorizado
Ordenado Residencial 2 “Cercado de Casares”, en el término
municipal de Valsequillo, suelo que fue clasificado como
Rustico en las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Valsequillo. El sector estd situado en el tercio occidental de
Valsequillo, a unos 538 metros de altitud, al este de la
cabecera municipal (que se localiza a 550 m.), y proximo al
barrio de Las Casas.

El acceso principal al lugar se realiza por la carretera general
GC-41. Secundariamente, también se accede al sector desde
una calle que se desvia desde la GC-41 y que sirve de acceso a
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un area residencial situada al norte y este: Las Casas y
Mirabala.

4.1.2. Justificacion del contenido ambiental del

instrumento de ordenacion

El Reglamento de Contenido Ambiental de los Instrumentos de
Planeamiento, aprobado por Decreto 35/1995, de 24 de
febrero, recoge las determinaciones que en cuanto al contenido
ambiental son de aplicacidon a “/a totalidad de los instrumentos
de planeamientd’. Dada la variedad de estos Ultimos, y tal y
como se recoge en el articulo 2.2, “e/ contenido ambiental del
planeamiento y el nivel de profundizacion del estudio de sus
efectos ambientales dependerén de su finalidad, escala y
ambito de aplicacion’.

El nivel de detalle del estudio ambiental y del grado de afeccién
de la actuacién urbanistica sobre los distintos parametros
ambientales debe concretarse de acuerdo a las estipulaciones
prescritas en el articulo 14 del Decreto 35/1995. Asi, siguiendo
las prescripciones de tal articulo, se realiza el presente estudio
sobre la caracterizacion geoecoldgica, antrépica y paisajistica
del area afectada por el suelo urbanizable sectorizado
ordenado residencial de Cercado de Casares, asi como de las
posibles consecuencias ambientales derivables de su
ejecucion.
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4.1.3.  Afeccion del planeamiento de los recursos naturales

y del territorio

La zona considerada no se encuentra incluida en ningun
Espacio Natural Protegido, ni en ninguna Area de Sensibilidad
Ecoldgica.

En el plano de Zonificacion del Plan Insular de Ordenacion de
Gran Canaria, aprobado provisionalmente el dia 10 de enero de
2003, el area de actuacion se incluye en la Zona B.b.3 de
moderado valor agrario, zona destinada a asumir las
necesidades de crecimiento, de acuerdo con las
determinaciones contenidas en dicho Plan, especialmente las
relativas a los usos residenciales, industriales y turisticos.

Inventario ambiental

Si bien el Decreto 35/1995 considera las unidades homogéneas de
paisaje como la herramienta metodoldgica de partida para abordar los
estudios territoriales de los instrumentos de planeamiento, la escasa
extension del sector objeto de estudio (13.545 m?, lo que supone tan
sélo un 0,02% de la superficie municipal) y la homogeneidad de sus
caracteristicas geoldgicas y antropicas hacen que resulte innecesario
el establecimiento de unidades de paisaje internas. Sin embargo, el
sector se inserta plenamente en una unidad homogénea de paisaje
mayor, de “edificaciones residenciales”, de componente netamente
antropica, segun se recoge en el diagndstico ambiental que forma
parte de la Memoria Informativa del Plan General de Ordenacién de
Valsequillo. En cualquier caso, es preceptivo abordar un analisis de las
caracteristicas ambientales y humanas del sector.
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4.2.1. Geologia. Caracterizacion geologica.

Desde el punto de vista geoldgico, los materiales que
conforman la totalidad de la superficie de estudio son lavas
nefeliniticas y basaniticas, pertenecientes al tramo inferior —
medio del Ciclo Post Roque Nublo, y de cronologia cuaternaria
(Pleistoceno Inferior — Medio), datados entre 0,7 y 1,6 millones
de anos. No obstante, tales materiales superficiales se apoyan
sobre depdsitos de deslizamientos gravitacionales mas
antiguos, vinculados al ciclo formativo Roque Nublo, de
cronologia pliocena (con edades entre los 2,8 y los 3,4 millones
de afos) y que conforman la escarpada vertiente del Barranco
de San Miguel, que se localiza al sur del area de estudio.

No resulta siempre facil conocer la procedencia de gran parte
de las coladas que caracterizan geoldgicamente el sector, pues
en muchos casos sus centros de emisidn han desaparecido por
completo o bien puede parecer que no hay conexion entre ellas
y su area de origen. No obstante, no cabe duda de que gran
parte de las mismas provienen de zonas mas elevadas de la
isla, en concreto de centros de emision (conos de Valsequillo,
El Helechal, El Espigdn, El Pedregal, etc.) localizados en las
zonas mas occidentales de la cresteria erosiva de
Tenteniguada, y que avanzaron aprovechando la zona
deprimida que servia de sistema de drenaje de esta area. Las
coladas emitidas discurrian principalmente por las areas
deprimidas del relieve preexistente, que en la zona estaba
constituido por depdsitos gravitacionales provenientes del
desmantelamiento de los escarpes de Tenteniguada. Al
proceder de las zonas centrales de la isla, las coladas buzan
suavemente hacia la costa, originando extensas superficies
suavemente inclinadas.
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La superposiciéon continuada de coladas origind enormes
apilamientos lavicos, a menudo con abundantes niveles
piroclasticos intercalados, muchos de ellos pertenecientes a
edificios que progresivamente iban siendo enterrados por las
lavas. Asi, se observa con cierta frecuencia restos de conos
enterrados, con una fraccion de lapilli gruesa e incluso escorias
y bombas englobadas en él.

Generalmente, las potencias individuales de las coladas son
muy variables, oscilando por término medio entre 4 y 12
metros, aunque pueden alcanzar hasta 40 metros (como
sucede en algunas localizadas en la cercana zona de Las
Vegas). Son coladas de tipo “aa”, de composicion basanitico —
nefelinitica y, en la zona de Valsequillo, la meteorizacion de la
roca suele dar lugar a disyuncion esferoidal. Asimismo,
observadas en detalle, estan constituidas por rocas
relativamente densas y compactas, oscuras y porfidicas, con
abundantes fenocristales de olivino y piroxeno en su matriz, el
primero de ellos, casi siempre oxidado.

4.2.2. Litologia

Desde el punto de \vista litologico, los materiales
caracterizadores de la zona de estudio presentan una gran
homogeneidad composicional, de tipo basanitico y/o
nefelinitico. Estas rocas estan constituidas principalmente por
olivino y augita, en una matriz muy fina.

En funcion de su composicion mineraldgica se pueden

clasificar las rocas como basanitas y/o nefelinitas,
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diferenciables por la presencia de plagioclasa, mas abundante
en las primeras. No obstante, ambos tipos son rocas porfidicas
de matriz microcristalina o criptocristalina, en ocasiones de
tendencia fluidal. El olivino es el fenocristal generalmente mas
abundante y de mayor tamano, siendo a veces el Unico
presente. Mas escasa y con tamafio inferior es la augita,
componente fundamental de la matriz de estas rocas.

En cuanto a los materiales piroclasticos (escorias, bombas...)
sus composiciones son idénticas a las de las lavas. Sin
embargo, sus caracteristicas texturales son diferentes, al ser
altamente vesiculares y de matriz hipocristalina, como
consecuencia de su peculiar modo de consolidacion. Son
también porfidicos, pero menos cristalinos, con una matriz
criptocristalina oscura, en donde flotan relativamente pocos
fenocristales de olivino y augita.

4.2.3.  Caracteristicas hidrogeologicas

En general, los materiales volcanicos, debido a su génesis, son
bastantes permeables, bien por su fisuracion o por su
porosidad. La permeabilidad y porosidad van asociadas,
generalmente, a los tramos escoridceos de las coladas,
depdsitos piroclasticos y coladas fisuradas. Los tramos
impermeables o poco permeables suelen corresponder a
paleosuelos (almagres), brechas y rocas compactas o con poca
interconexién de las vesiculas.

Por otro lado, las caracteristicas hidrogeoldgicas originales de
las rocas volcanicas se degradan con la edad, ya que los

procesos de alteracion y compactaciéon que sufren con el
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tiempo reducen el volumen de huecos y cavidades y, por tanto,
su nivel de permeabilidad.

Los materiales que constituyen el sustrato de la zona de
estudio, corresponden al ultimo periodo de actividad volcanica
en la Isla, por lo que son de edad reciente y presentan sus
caracteristicas primarias relativamente bien conservadas. Este
hecho, junto a la presencia de zonas escoridceas entre los
apilamientos lavicos, y a la disyuncion columnar que suelen
presentar las coladas, hace que el conjunto constituya un
medio sumamente permeable.

4.2.4. Geomorfologia

El apilamiento de coladas lavicas que constituye el basamento
del sector de estudio, determina que el mismo se localice sobre
una forma constructiva del relieve: una plataforma o rampa
subhorizontal ligeramente inclinada hacia el litoral que,
seccionada por diversos barrancos, caracteriza en general al
oriente insular. Por tanto, el sector forma parte de una unidad
de relieve mayor, que es el amplio interfluvio en rampa que
separa la cuenca del Barranco de San Miguel, al sur, de un
tributario del Barranco de San Roque, al norte.

Por tanto, la morfologia general del terreno en el ambito de
actuacion determina una pendiente (inferior al 7%) lo que,
junto a la inexistencia de elevaciones del relieve (el sector
presenta una cota altitudinal que oscila entre los 538 metros),
favorece una topografia netamente plana. El escaso nivel de
pendiente de la zona se manifiesta claramente a través de
cualquier perfil topografico que se realice de la misma.
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Como se observa, el ambito territorial de estudio forma parte
de una amplia unidad morfoldgica y clinométrica compuesta
por una plataforma practicamente horizontal (de
aproximadamente 725 metros de seccion transversal), que se
extiende entre el relieve residual de El Roque (545 m. de
altitud) y el comienzo de la vertiente septentrional del Barranco
de San Miguel. Seguidamente, se observa como la misma, que
presenta un amplio desarrollo hasta el lecho del barranco, se
resuelve en un fuerte desnivel altitudinal (se desciende 90
metros en una distancia de 375 metros) caracterizado por la
alternancia morfoldgica de escarpes y terrazas a media ladera.
Finalmente, desde el lecho hasta la carretera Las Vegas —
Lomo Magullo, la vertiente meridional del barranco se
caracteriza por un suave pero constante ascenso altitudinal (se
asciende 100 metros en 565 metros de distancia), presentando
asi un perfil menos inclinado que la anterior.

4.2.5. Suelos y capacidad agrologica

Los suelos caracteristicos de la zona son los Rhodoxeralf,
pertenecientes al Suborden Xeralf , dentro del Orden de los
Alfisoles, sequn la Soil Taxonomy,; a los Luvisoles, segun la
clasificacion de la FAO; o a los Suelos Fersialiticos del sistema
francés. Son suelos indicativos de condiciones xéricas, tipicos
del clima mediterraneo, pero con inclusiones de algunos tipos
climaticos correspondientes a los ambientes de transicion con
condiciones subhimedas.

El rasgo definitorio que justifica su clasificacion es la presencia
de un potente horizonte argilico, horizonte de diagndstico de
caracter arcilloso enriquecido por el lavado progresivo del
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horizonte superior. Esta circunstancia es explicativa de un suelo
evolucionado, siendo también responsable de su caracteristico
color rojizo. Este horizonte se caracteriza por su elevada
potencia, una textura arcillosa y una estructura prismatica
desarrollada. El porcentaje de materia organica es pequeio y
el pH ligeramente acido y proximo a la neutralidad. La textura
arcillosa y el bajo porcentaje de arena indican una alteracién
muy intensa. La argilizacion del horizonte es debida
principalmente a una alteracién /n situ de los materiales.

Su apariencia puede hacer pensar en un exceso hidrico, pero
no es asi, pues manifiesta deficiencias de agua durante el
periodo seco estival. Incluso durante el periodo de otofio y
primavera los cultivos son frecuentemente afectados por
deficiencias hidricas del suelo, como resultado de una
capacidad de agua utilizable media/baja. Esta circunstancia no
impide que se produzcan problemas de encharcamiento en los
momentos de mayor concentracion de precipitaciones. Se
puede observar el tipico fendmeno de retraccion de arcillas tras
los momentos de lluvias, producido por la expansion
hidromorfica de los minerales arcillosos, generando un
caracteristico cuarteamiento del suelo.

Finalmente, si se considera la situacion del sector, en una zona
donde la pluviometria actual es de aproximadamente 350 mm
anuales (lo que no se corresponde con los casi 1.000 mm. de
precipitacion que requieren algunos de los componentes del
suelo para la alteracion que presentan) y que no existen
acumulaciones de carbonatos y sales, se puede concluir que
este tipo de suelo se ha formado en unas condiciones
climaticas diferentes de las que existen actualmente. Por tanto,
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se puede considerar como un tipo integrante de formaciones
paleoedaficas.

En cuanto a la capacidad agroldgica, en general este tipo de
suelos pertenece a la clase agroldgica B, presentando una alta
capacidad de uso agricola, limitaciones moderadas y riesgo de
erosion moderado. Son por tanto susceptibles de utilizacion
agricola moderadamente intensiva.

Las principales limitaciones que presentan estos suelos se
resumen en la tabla siguiente:

Erosion 10-20 Tm/Ha/afo
Pendiente 8-15%

Espesor efectivo 60-80 cm
Afloramientos rocosos 2-10%

4.2.6. Rasgos climaticos

La isla de Gran Canaria posee una notable variedad climatica
ya que se encuentra sometida, como el resto del Archipiélago,
a la influencia de los vientos alisios, cuyos caracteres
determinan, durante mas del 90% de los dias, el tipo de
tiempo dominante. La isla presenta acusados contrastes
climaticos entre la fachada de barlovento (la mitad Nordeste o
Alisiocanaria) y de sotavento (mitad Sudoeste o Xerocanaria),
por un lado, y entre la zona litoral, la franja de medianias y la
zona de cumbres, por otro. Estas caracteristicas del clima son
las que corresponden a la incidencia de la dinamica atmosférica
propia de latitudes subtropicales, matizadas por una serie de
factores particulares: la existencia de una corriente oceanica
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fria, la proximidad del continente africano y la configuracion del
relieve insular.

Descendiendo en la escala de analisis, los rasgos climaticos de
la zona de actuacion estan condicionados, como los de
cualquier otro ambito, por una serie de aspectos fisicos:

o Altitud: es un hecho comprobado que la temperatura
desciende, como media, 0,6°C cada 100 metros de ascenso
altitudinal. Esto significa que en el ambito analizado, con
una altitud media de 538 m., la temperatura es 2,8°C
inferior que la registrada en el sector costero de la Isla.
Este gradiente térmico vertical se rompe en la zona de
inversion térmica (en general por encima de los 800 metros
de altitud) en la que las temperaturas tienden a aumentar
conforme se asciende, fendmeno que no afecta al area
analizada. También las precipitaciones aumentan con la
altitud hasta una determinada cota, con lo que las
precipitaciones en la zona son mas abundantes que en la
zona costera insular.

e Orientacion. constituye una de las variables responsable de
la insolacién o nimero de horas de sol de cualquier ambito,
y tiene relacion directa con la complejidad orografica
existente. La zona de actuacidn se inserta en una unidad
de relieve mayor, un extenso interfluvio en rampa con muy
escaso contraste topografico y con orientacion W — E. Esta
orientacién y el tratarse de una zona “abierta” al naciente
(carece de barreras topograficas significativas - a excepcion
de Montafa de Las Palmas - que impidan el soleamiento),
determinan una mayor insolacién matutina, dado que al

18
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO RESIDENCIAL
SUSO 2. CERCADO DE CASARES.



MEMORIA

poniente la incidencia solar se ve interceptada por la
cresteria de la Caldera de Tenteniguada.

e Exposicion:. el ambito estudiado se extiende por la vertiente
del barlovento insular y, por tanto presenta una mayor
incidencia de los vientos alisios. En este sentido, no sélo se
incrementan las precipitaciones respecto al sotavento
insular, sino que la influencia nubosa asociada a dichos
vientos o “mar de nubes”, constituye un fenémeno
frecuente que contribuye a atemperar las temperaturas y a
reducir los niveles de insolacion.

e Relieve. al margen de la influencia del relieve como
interceptador de las masas de aire generadoras de
nubosidad y/o de precipitaciones, la ubicacion del ambito
analizado practicamente al limite del Barranco de San
Miguel, puede propiciar su sometimiento a irregularidades
térmicas provocadas por los movimientos diarios del aire
caracteristicos de esta geoforma: entre la cabecera y
desembocadura de la cuenca, y entre el lecho y las laderas
altas.

Desde el punto de vista climatico, la zona se localiza en la
“Alisiocanaria”, o ambito territorial de la Isla caracterizado por
la gran incidencia ambiental que tiene su exposicion a los
vientos humedos generados por los alisios. Asimismo, a escala

|\\

de mayor detalle, se ubica en el “ambiente de transicion”, que
se desarrolla entre el ambiente “desértico costero del este” y el

“himedo de medianias”.

La caracterizacion climatica del area se realiza a partir de los
datos termopluviométricos registrados en la estacion de
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Valsequillo - Hacienda de Los Mocanes, cercana a la cabecera
municipal, cuyas referencias basicas son las siguientes:

C-6460

. ALTITUD PRECIPITACION TEMPERATURA MEDIA
DENOMINACION PERIODO
(m) MEDIA ANUAL (mm) ANUAL (°C)
Valsequillo -
Hacienda de Los 620 1971-2001 345,0 17,8
Mocanes

En este punto, cabe realizar algunas observaciones de las
principales variables climaticas dominantes en el sector de
actuacion:

e Las precipitaciones

La irregularidad de las precipitaciones es un rasgo climatico
que afecta al conjunto del Archipiélago. Las precipitaciones
medias anuales del ambiente de transicion oscilan entre 300
y 500 mm anuales, siendo en la zona de actuacion de 345,0

mm., distribuidos mensualmente de la siguiente forma:

Precipitaciones totales mensuales en mm. (1971-2001)
Fuente: Instituto Nacional de Meteorologia

Como se observa, la distribucién mensual de las precipitaciones
evidencian que el mes mas lluvioso es diciembre, seguido de
noviembre y enero que, junto a febrero y en menor medida
marzo y octubre, conforman en orden decreciente el periodo
de lluvias.
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La distribucion estacional de las precipitaciones sefiala al
invierno como el periodo que registra mayor pluviosidad (con
valores que oscilan en torno al 52%), asi como una acentuada
sequia estival. El otofio, con registros que se hallan a
considerable distancia de los del invierno (28,6% de las
precipitaciones anuales), supera considerablemente a Ia
primavera (que registra alrededor del 19%) en lluvias caidas.

Por tanto, los meses que acusan mayor aridez son los del
verano climatoldgico, esto es, junio, julio y agosto, marcando el
mes intermedio precipitaciones practicamente nulas. Durante
estos meses la circulacion general de la atmodsfera esta
determinada por la presencia casi constante de los vientos
alisios, que si bien aportan un atemperamiento térmico y un
elevado grado de humedad, no descargan precipitaciones
apreciables.

MEDIA DE TOTALES PRECIPITACIONES TOTAL DEL MES MAS
ANUALES ESTIVALES SECO

345,0 mm. 0,7% 0,1 mm

Precipitaciones estivales (1971-2001)
Fuente: Instituto Nacional de Meteorologia

Finalmente, en cuanto a la torrencialidad de las precipitaciones,
las mas copiosas son debidas generalmente a la irrupciéon de
borrascas por el cuadrante noroeste, que afectan
especialmente en invierno y a finales del otoio. Asi, en los
Ultimos 30 afos la mayor precipitacion en 24 horas
corresponde al dial2 de febrero de 1971, en el que se registrd
hasta 187,1 mm. También se puede observar como las
maximas intensidades de precipitacion se recogen en dias
pertenecientes al cuatrimestre de noviembre a febrero. Estas
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lluvias no presentan la significacion que manifiestan en otros
lugares mas aridos, pues las condiciones edaficas y la
distribucidon horaria regular de las precipitaciones reducen sus
efectos erosivos.

E F M A M J J A S (@) N D
70,0 | 187,1 | 68,5 28,7 24,2 10,0 1,2 55 39,0 90,5 | 119,8 | 115,0
27/86 | 12/71 | 17/93 | 21/01 | 6/76 6/86 3/82 - 29/87 | 21/92 | 24/89 | 5/98

Precipitaciones maximas en 24 horas (mm) y fechas del registro (1971-2001)

Fuente: Instituto Nacional de Meteorologia

e Las temperaturas

En el ambito de estudio, las temperaturas se caracterizan por
un régimen mesotérmico, con una media anual de 17,8°C, una
media anual de las maximas de 22,8.°C, una media anual de
las minimas de 12,8°C y una amplitud térmica media anual de
10°C. Por tanto, se trata de un tipo climatico caracterizado por
temperaturas moderadas, tal y como se refleja en los registros
termomeétricos mensuales:
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MEDIA DE LAS  MEDIA DE LAS MEDIA

MAXIMAS (°C)  MINIMAS (°C)  MENSUAL (°C)
Enero 17,6 9,1 13,3 8,5
Febrero 18,9 9,4 14,2 9,5
Marzo 20,3 10,4 15,4 9,9
Abril 20,8 10,9 15,8 9,9
Mayo 22,6 12,3 17,5 10,3
Junio 25,6 14,5 20,1 11,1
Julio 28,5 16,7 22,6 11,8
Agosto 28,7 17,2 23,0 11,5
Septiembre 26,1 15,8 20,9 10,3
Octubre 24,4 14,5 194 9,9
Noviembre 21,6 13,0 17,3 8,6
Diciembre 18,9 10,0 14,4 8,9
ATM: Amplitud térmica mensual

V[=S ATM (°C)

Régimen termomeétrico (1971-2001)
Fuente: Instituto Nacional de Meteorologia

De la observacion de las temperaturas medias mensuales, se
extrae que éstas oscilan entre los 13°C de enero y los 23°C de
agosto, suponiendo el invierno la estacion mas fria y el verano
la mas calida. Ademas, la presentacidn de enero y agosto como
los meses térmicamente mas distanciados se refuerza con los
valores de las temperaturas medias de las minimas y maximas,
alcanzando enero el valor mas bajo de temperatura minima
(9,1°C), y agosto el mas elevado de las maximas (28,7°C).

El régimen térmico también presenta una marcada
estacionalidad: las temperaturas maximas se obtienen en
verano (media de las maximas de 27,6°C), apareciendo
especialmente durante las invasiones de aire sahariano. No
obstante, hay que significar el papel que juega la nubosidad
asociada a los vientos alisios, o “mar de nubes”, que se
refuerza en el estio y ayuda en gran medida a rebajar el rigor
de las temperaturas. En el lado opuesto, en el invierno, los
valores térmicos se suavizan (media de las minimas de 9,5°C).
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Los mayores contrastes térmicos se registran en junio, julio y
agosto, cuyos valores moderados (entre 11 y 12°C) refuerzan
el caracter mesotérmico del tipo climatico dominante en la
zona.

e La humedad

Como consecuencia de la influencia del “*mar de nubes” la falta
de humedad se encuentra atenuada, ya que el manto nuboso
reduce la insolacién y, en consecuencia, las pérdidas por
evaporacion.

e Los vientos

Para la caracterizaciéon de este elemento climatico ha sido
preciso recurrir a los datos recogidos para la estacion
meteoroldgica de Tafira que, por condiciones de altitud,
orientacion y entorno topografico, es la mas cercana a la zona
de estudio de entre las que presentan registros de vientos.

De los vientos es preciso analizar su direccién e intensidad, que
son parametros a considerar para poder evaluar su incidencia
sobre cualquier posible actuacién que se pretenda realizar
sobre el territorio.

Respecto a las direcciones dominantes, tomando como base los
datos disponibles (una serie temporal de 7 afios, de 1993 a
1999), se pueden establecer algunas apreciaciones:

En ambos casos se aprecia un claro dominio de las direcciones
pertenecientes al primer cuadrante, especialmente los de
componente NNE-SSW y N-S, que representan el 50% vy el
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32%, respectivamente, de los vientos procedentes de dicho
cuadrante. Se constata el refuerzo de los mismos en el periodo
estival, siendo especialmente significativo el aumento que
registran los de componente NNE-SSW, que se incrementan un
13% respecto al invierno; y los de rumbo NE-SW, que lo hacen
en mas de un 2%.

En el resto de los meses (noviembre-abril) el dominio de los
vientos del primer cuadrante sigue siendo absoluto: los de
rumbo NNE-SSW suponen un 25% de los que soplan en
invierno, y los de componente N-S representan un 20% de los
registrados para dicha estacion. No obstante, ya despunta la
incidencia de vientos del tercer y cuarto cuadrante. Asi,
aumentan significativamente los de componente NNW-SSE
(cuarto cuadrante), que suponen el 9,5% de los vientos
invernales, y que se asocian al paso de borrascas procedentes
del Atlantico Norte; y los de componente S-N y SW-NE (tercer
cuadrante), que suponen el 6% Yy 5%, respectivamente, de los
registrados de noviembre a abril. Estos ultimos se asocian al
descenso en latitud de las perturbaciones del W y a la
consecuente penetracion en la Isla por su flanco suroccidental.

Finalmente, llama la atencién la escasa incidencia que
manifiestan los vientos del segundo cuadrante (sélo el 6% de
los que soplan anualmente), pese a que a ellos se asocian las
invasiones de aire sahariano o “tiempo sur”.

En cuanto a la intensidad del viento, se puede hablar de la
existencia de vientos de moderados a flojos, con una velocidad
media anual proxima a los 8 Km/h. Segun los cuadrantes de
procedencia, se diferencian claramente los vientos
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provenientes del primer cuadrante, con 10,60 Km/h de media
anual, rondando los pertenecientes a los otros cuadrantes los 6
Km/h de velocidad media anual.

La supremacia de la velocidad media de los vientos
procedentes del primer cuadrante se constata durante todas
las estaciones del afio, alcanzando en invierno (noviembre-
abril) un valor maximo de 11 Km/h.

Atendiendo a las velocidades medias que alcanzan los vientos
segln el rumbo de procedencia, se ratifica el dominio de los
vientos de componente NNE-SSW, que son ademas los mas
frecuentes, especialmente en el verano (13,40 Km/h). Tanto es
asi que, practicamente, constituyen los vientos que alcanzan
una mayor velocidad en el periodo estival, lo que deriva del
refuerzo del régimen de alisios en el verano.

Una velocidad mas regular desde el punto de vista estacional
alcanzan los vientos de componente N-S y NE-SW, con
velocidades que oscilan entre los 11 y 12 Km/h.

Secundariamente, se pueden destacar también las velocidades
medias de los vientos procedentes del NNW y NW, con valores
entre 9 y 11 Km/h durante el invierno, época en la que se
refuerza la penetracion de las perturbaciones oceanicas por el
cuadrante noroccidental de la Isla.

e Clasificacion climéatica

El tipo climatico dominante en la zona de actuacion

corresponde, segun la clasificacion climatica de
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Thornthwaite, a un clima semiarido, mesotérmico, con poco
o nulo exceso de agua en invierno (DdB'2a’).

Sin duda, las condiciones derivadas de unas moderadas
precipitaciones y temperaturas también son las que marcan
los tipos climaticos extraidos de la aplicacion de otros
indices:

a. Factor pluviométrico de Lang

Lang formul6 en 1915 un indice climatico general
denominado Regen-faktor que se obtiene del cociente
entre la precipitacion total anual, en mm, y la
temperatura media anual en °C (P/T).

Para la estacion de referencia el Regen-faktor alcanza
un valor de 19,38, lo que determina que estemos
hablando de un clima arido (P/T entre 20 y 40).

b. Indice de Martonne

Este algoritmo conocido como indice de aridez,
presenta la ventaja respecto al anterior de eliminar los
valores muy altos cuando las temperaturas tienden a
0°C, sumando 10 al factor T. Por tanto la expresion
matematica es:

A = P/[T+10]

donde P es la precipitacion media anual y T la
temperatura media anual en °C. Para la estacion de
Valsequillo — Hacienda de Los Mocanes se obtiene un

valor de 12,41, que define un tipo de clima con
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tendencia a la sequedad (valores de A entre 10 y
20).

Este indice anual se puede completar con un indice
mensual tomando los valores de precipitacion vy
temperatura media de cada mes, y aplicando el
siguiente algoritmo:

A= 12 P/T + 10

Los resultados obtenidos para Valsequillo se detallan en
la siguiente tabla:

MES VALOR DE *“a” TIPO CLIMATICO

Enero 24,4 Humedad suficiente

Febrero 28,4 Humedad suficiente

Marzo 17,5 Tendencia a la sequedad

Abril 8,6 Arido

ayo 2,8 Hiperarido

Junio 0,6 Hiperarido

Julio 0,03 Hiperarido

Agosto 0,1 Hiperarido

Septiembre 57 Arido

Octubre 13,2 Tendencia a la sequedad

Noviembre 21,1 Humedad suficiente

Diciembre 33,8 Humedad suficiente

Resultados de la aplicacion del indice de Martonne (1971-2001)
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Los resultados obtenidos manifiestan la existencia de un
periodo marcadamente seco en el estio, con un minimo
agudizado en los meses de julio y agosto, que tiende a
prolongarse hacia finales de la primavera y principios del
otofio. En conjunto, se nos define un clima en el que las
variaciones estacionales estan claramente marcadas.

¢. Diagrama Ombrotérmico de Gaussen

Gaussen establece (1970) un sistema de diagramas
ombrotérmicos para un estudio grafico del clima. Este
tipo de representaciones de los datos climaticos expone
con claridad los periodos de stress hidrico, considerados
como aquellos meses del afio en que los niveles
pluviométricos no logran alcanzar la curva de
temperaturas que asocia las medias mensuales.

El ombrotérmico refleja como la curva de las
temperaturas supera a la de precipitaciones desde mayo
hasta septiembre, lo que confirma la prolongacién de la
estacion seca desde finales de la primavera hasta
principios del otofio ya observada con la aplicacion del
indice de Martonne. Por el contrario, la estaciéon himeda
se presenta caracterizada por la regularidad en las
cuantias de las precipitaciones, que se extienden
basicamente desde noviembre a febrero (con pico
destacado en diciembre), 'y se prolongan
moderadamente hacia los meses de transicién (marzo y
octubre).
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4.2.7.  Hidrologia

El area de actuacion se localiza en el tramo medio de la cuenca
del Barranco de San Miguel — Real de Telde, formando parte de
un amplio interfluvio en rampa que separa la incision principal
(Barranco de San Miguel) de uno de sus tributarios situado mas
al norte (Barranco de San Roque). Por tanto, por su ubicacion
geomorfoldgica, aunque préxima a la vertiente del Barranco de
San Miguel, el drea no guarda relacion con la posible
escorrentia superficial que pueda ser drenada por la red hidrica
de la zona.

En cuanto a la escorrentia superficial que pudiera generarse en
el area, si se atiende a lo establecido por el Soil Survey Staff
(1951), sdlo es susceptible de producirse una corriente lenta o
muy lenta de las aguas (se incluiria en una Clase A, dado que
la pendiente existente es inferior al 5%), practicamente sin
capacidad de erosion hidrica.

Respecto a los recursos hidricos subterraneos, segun se recoge
en el Plan Hidrolégico de Gran Canaria, en la zona se han
detectado anomalias hidroquimicas por niveles de CO;
superiores a los deseables (CO, disuelto en agua < 100 mg/l).
Asimismo, en la zona se ha constatado un descenso del nivel
freatico proximo a 50 metros en el periodo 1971-1989, lo que
es indicativo de la sobreexplotacion del recurso por el gran
numero de pozos que han proliferado en la costa y medianias
de la isla. Asimismo, el area queda fuera del espacio que el
Plan Hidroldgico considera que se debe distinguir como zona de
recarga preferente del acuifero insular (la que se sitia por

encima de los 800 metros de altitud).
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4.2.8. Comunidades vegetales

Respecto a la vegetacion, al registrar el area de actuacion y su
entorno inmediato una antropizacion significativa, existe un
dominio de comunidades ruderales y nitréfilas donde se
entremezclan especies introducidas y colonizadoras. Tales
comunidades  estan representadas principalmente por un
substrato herbaceo, caracterizado por el cerrillar (Hyparrhenia
hirta, Avena maxima y Avena barbata), el rabo de gato
(Pennisetum setaceum), el tartago (Ricinus communis) y las
zarzas (Rubus inermis). También se registra la presencia
ocasional de la patilla (Aizoon canariense).

El substrato arbustivo esta representado por un matorral muy
abierto de inciensos (Artemisia thuscula), individuos aislados de
tabaco moro (Nicotiana glauca), cardo (Scolymus hispanicus),
vinagrera (Rumex lunaria) y, en el limite septentrional del
sector por un tupido cafaveral (Arundo donax).

El porte arbdreo se representa por especies aldctonas
plantadas en las parcelas.

La vegetacién dominante en el entorno del area de actuacion
también se caracteriza por una profunda antropizacion:
inmediatamente al norte se localiza una parcela cultivada
intensivamente con limoneros (Citrus /imon), naranjeros ( Citrus
sinensis), nispereros (Eryobotria japonica), aguacateros
(Persea americana) y vides (Vitis vinifera).
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4.2.9. Fauna

En cuanto a la fauna, la intensa antropizacion que ha sufrido la
zona de actuacion ha condicionado la transformacién de los
habitats naturales, lo que se refleja en la fauna de
invertebrados: los espacios abiertos y soleados, como los que
nos ocupa, favorecen numerosas especies voladoras,
fundamentalmente de dipteros, himenopteros y lepiddpteros.
No obstante, dadas las condiciones ambientales existentes se
puede afirmar que la fauna invertebrada existente es de tipo
antropdfila, por su directa relacidon con las actividades humanas
y, especialmente, con las agricolas. En general, las especies de
invertebrados que se encuentran son comunes en la Isla, no
estando ninguna amenazada.

Por su parte, la fauna vertebrada, se compone esencialmente
de comunidades de:

- Reptiles, como son el lagarto de Gran Canaria (Gallotia
simonyi  stehlini), endémico de la Isla y que forma
importantes colonias en zonas pedregosas y laderas de
barrancos. También esta presente el perenquén ( 7arentola
delalandii boettgeri), que vive bajo las piedras; y la familia
de los escincidos, que se encuentra representada por la lisa
o eslizdn canario (Chalcides sexlineatus), también una
especie endémica que vive bajo las piedras y se alimenta de
insectos, aracnidos y larvas.

- Los anfibios quedan representados principalmente por la
ranita verde (Hyla  meridionalis), que  habita
fundamentalmente en los estanques de la zona.
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- Los mamiferos, estan representados por el conejo comun

(Oryctolagus cuniculus), y la rata de campo (Ratus ratus).

- Finalmente, las aves son el grupo de vertebrados mejor
representado. Destacan aquéllas que presentan sus ciclos
bioldgicos ligados a los matorrales xéricos y de transicion y
a las areas de cultivo. Las especies mas comunes en el
primer tipo de habitat son la curruca tomillera, cabecinegra
y capirotada (Sy/Mvia spp.), que necesitan el matorral bajo
para refugiarse y colocar los nidos; y el mosquitero
(Phylloscopus  canariensis), mas abundante en los
matorrales de leguminosas. Asociadas a las areas de
cultivos abandonados de la zona, se pueden identificar
ademas especies como: la abubilla o tabobo (Upupa epops),
el bisbita caminero (Anthus berthelotii berthelotii), y el
triguero (Emberiza calandra thanneri), que aunque es
nidificante en Canarias, al final de periodo reproductivo se
reline en grupos y comienza movimientos migratorios hacia
Africa, donde pasa el invierno. También estan presentes el
jilguero (Carduelis carduelis parva), el mirlo (Turdus
merula), el gorridn moruno (Passer hispaniolensis), el
jilguero (Carduelis carduelis), el canario (Serinus canarius) y
la alpispa (Motacilla cinerea).

El status de amenaza, si la hubiere, y el de proteccion de la
fauna existente, se establece a partir de los siguientes
documentos y legislacidn vigente:

- El Catdlogo Nacional de Especies Amenazadas (CNEA),
regulado por el Real Decreto 439/1990, de 30 de marzo y
posteriormente ampliado por la Orden de 9 de julio de

1998.
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— La Directiva 92/43/CEE, del Consejo, de 21 de mayo
(DIRECTIVA HABITAT), relativa a la conservacién de los
habitats naturales y de la fauna y flora silvestres;
traspuesta a la legislacion espafiola por el Real Decreto
1997/1995 de 7 de diciembre por el que se establecen
medidas para contribuir a garantizar la biodiversidad
mediante la conservacion de los habitats naturales y de la
fauna y flora silvestre.

— La Directiva 79/409/CEE, del Consejo, de 2 de abril
(DIRECTIVA AVES) relativa a la conservacion de las aves
silvestres, y sus posteriores modificaciones.

— El Convenio de 23 de junio de 1979 sobre conservacion de
especies migratorias (CONVENIO DE BONN).

— El Convenio de 19 de septiembre de 1979 relativo a la
conservacion de la vida silvestre y del medio natural en
Europa (CONVENIO DE BERNA).

— El Convenio de 3 de marzo de 1973 sobre el comercio
internacional de especies amenazadas de fauna y flora
silvestres (CONVENIO DE WASHINGTON o CITES).

— El Libro Rojo de los Vertebrados Terrestres de Canarias
(LRVTC). Categorias de amenaza establecidas por este
documento.

— El Libro Rojo de Los Vertebrados Terrestres de Espafa
(LRVTE). Categorias de amenaza establecidas por este
documento.

— El Real Decreto 1095/89 de Declaracién de especies que
pueden ser objeto de caza y pesca y dicta normas para su
conservacion.

— ElI Real Decreto 1118/89 que establece las especies
comercializables y dictas normas al respecto.
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Especies de anfibios.

ESPECIE

LRVTC

LRVTE

D.HABITAT

C.BERNA

Hyla meridionalis

NA

NA

Anexoll

Anexo IV

Anexo II

NA=No Amenazada

Especies de reptiles.

ESPECIE LRVTC LRVTE D.HABITAT C.BERNA
Gallotia stehlini NA NA Anexoll Anexo IV Anexo II
Chalcides sexlineatus NA NA Anexo IV Anexo II
Tarentola boettgeri NA NA Anexoll Anexo IV Anexo II

NA= No Amenazada

Especies de aves.

ESPECIE LRVTC LRVTE CNEA D.AVES C.BON. C.BER. CITES
Upupa epops NA NA Anexoll Anexoll
Anthus berhtelotii berthelotii NA NA Anexoll Anexoll
Sylvia melanocephala NA NA Anexoll Anexoll [ Anexoll
Sylvia conspicillata orbitalis NA NA Anexoll Anexoll [ Anexoll
Phylloscopus canariensis NA NA Anexoll Anexoll [ Anexoll
Carduelis carduelis parva R NA Anexo III
Turdus merula cabrerae Anexo II-3
Passer hispaniolensis
Serinus canarius Anexo III
Motacilla cinerea canariensis Anexo II

V= Vulnerable
NA=No Amenazada
R=Rara

F=Fuera de peligro

Especies de mamiferos

El conejo (Oryctolagus cuniculus) figura en el Anexo I del Real

Decreto 1095/89 de Declaracion de especies que pueden ser

objeto de caza y pesca y normas para su conservacion, asi
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como en el Anexo I del Real Decreto 1118/89 de
Determinacion de especies comercializables y dicta normas al
respecto.

Calidad visual del paisaje

Respecto al paisaje de la zona, se presenta en un ambito
reducido un “mosaico” fuertemente antropizado. Las teselas
que lo componen (restos de matorral nativo, matorral de
sustitucién, campos de cultivos abandonados, invernaderos y
vertidos...) determinan un paisaje desestructurado, de baja
calidad estética, como resultado de una convivencia entre las
huellas de los usos del pasado y los que en la actualidad
tienden a imponerse en el area (expansion de instalaciones
agropecuarias o industriales y de edificaciones residenciales).

Usos e impactos ambientales

Si se atiende a los usos e impactos ambientales existentes, el
area de estudio corresponde con una parcela de antiguo campo
de cultivo, hoy abandonado, que se encuentra extensamente
ocupado por arrifes, plantaciones de citricos, gallineros,
estanque y vivienda unifamiliar con sus jardines. Ademas se
registra sobre las mismas vertidos de tierras, piedras, etc.

Respecto a los usos del entorno inmediato, las parcelas
colindantes por el occidente se encuentran ocupadas por
consolidaciéon urbana residencial. Por el oriente, se constata
también la presencia de viviendas y de campos de cultivo
abandonados. Por el norte, el barranquillo de El Pilon y zona
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urbana residencial. Finalmente, por el sur, se encuentra la
carretera general que conduce al casco antiguo de Valsequillo,
cabecera municipal.

4.2.12. Patrimonio cultural

La zona de estudio no presenta ningun vestigio aborigen,
yacimiento o cualquier otro tipo de manifestacién arqueoldgica
significativa. Asimismo, tampoco se registra ninglin elemento
patrimonial con valor etnografico.

4.2.13. Poblacion

Para el trabajo que nos ocupa, de la variable demografica
cobra especial interés el analisis de su evolucién, siendo menos
relevantes otros aspectos como son su estructura, nivel de
instruccién, ocupacion, etc.

Asi, si se observa la evolucion de la poblacion de Valsequillo se
puede apreciar un crecimiento moderado pero sostenido de los
efectivos, al menos en las dos Ultimas décadas.

1991

6.171 6.039 6.374 7.796 7.905 8.049 8.139
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Evolucién de la poblacion de derecho del término municipal de Valsequillo.

Fuente: Nomenclatores y Censos de Poblacion. ISTAC

Los aumentos demograficos cobran especial relevancia en la
ultima década (1991-2001), en la que se ha producido un
incremento interanual medio del 2,7%. En este sentido, es
llamativo que en la década anterior (1981-1991) el crecimiento
de la poblacion municipal fuera mucho mas ralentizado,
presentandose un incremento interanual medio de tal solo el
0,3%.

% INCREMENTO 1981 — 1991 % INCREMENTO 1991 - 2001

+3,28 +27,69

Dinamica de la poblacién de derecho del término municipal de Valsequillo

Fuente: Nomenclatores y Censos de Poblacion. ISTAC

Sin duda, el comportamiento demografico de Valsequillo
determina un progreso moderado de sus efectivos,
especialmente en los Ultimos afios, que parece obedecer a una
paulatina conversiéon del municipio en una “area dormitorio”, de
residentes ocupados en la capital o en el Este insular.

Al margen de la dinamica municipal, es preceptivo hacer
referencia a la evolucidon de la poblacién en las entidades mas
cercanas al area industrial objeto de estudio: La barrera, Llanos
del Conde y Los Llanetes.

ENTIDAD 1991 1996 1999 2000* 2001*
LA BARRERA 798 973 1.218 1.240 1.254
LLANOS DEL CONDE 460 561 601 612 619
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ENTIDAD

LOS LLANETES 172 203 149 152 154

* Estimado por proyeccion mediante la aplicacion de los incrementos del total municipal

Evolucion de la poblacion de derecho de las entidades mas cercanas al area industrial. Fuente: ISTAC

Como se observa la poblacién residente en los barrios mas
cercanos a la zona industrial supone, en conjunto, un 24,90%
de la poblacién total del municipio. Todos ellos han registrado
una evolucién demografica positiva en la Ultima década, a
excepcion de Los Llanetes, el peor ubicado topograficamente,

que presenta una regresion de sus efectivos en el quinquenio

1991-1996.
% % % % %
TIDAD INCREMENTO INCREMENTO INCREMENTO INCREMENTO INCREMENTO
1991-1996 1996-1999 1999-2000 2000-2001 1991-2001
LA BARRERA +21,92 +25,17 +1,80 +1,12 +57,14
LLANOS DEL
+21,95 +7,13 +1,83 +1,14 +34,56
CONDE
LOS LLANETES +18,02 -26,60 +2,01 +1,31 -10,46
, PAav bmmba In dindnaina Aa maklaailn Aan Ia didbsas AAcnd~ Ag IaS
Dinamica de la poblacion de derecho de las entidades mas cercanas al area industrial -
Fuente: Nomenclatores y Censos de Poblacion. ISTAC ala

media municipal (+27,69%) de los barrios de La Barrera, que
dobla sus efectivos al aumentar su poblacion un 57,14%, y de
Llanos del Conde, que aumenta un 34,56% el ndmero de
residentes.

Asimismo, en funcion del incremento interanual medio de
ambas entidades, también se puede observar un crecimiento
mas regular de La Barrera, mientras que Llanos del Conde
ralentiza su expansion a partir de 1996.
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No obstante, ambos nucleos registran en los Ultimos afios
incrementos demograficos parecidos, mucho mas reducidos
que a principios de la década (pasan de valores superiores al
2% a registrar tan solo un 1,1%) vy, que de prolongarse en el
futuro hace pensar en un posible estancamiento demografico
para los préximos afios.

Por su parte, el barrio de Los Llanetes ha mostrado una
dinamica demografica diferente a la de los nucleos anteriores:
ha sufrido una fuerte regresion poblacional en la segunda
mitad de la década, presentando sélo en los dos Ultimos afios
unos incrementos interanuales medios ligeramente superiores a
los de La Barrera o Llanos del Conde. En cualquier caso, parece
haber entrado en una nueva fase de descenso (crece menos de
2000 a 2001 que de 1999 a 2000), lo que hace pensar también
en un estancamiento de poblacion para el futuro inmediato.

40
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO RESIDENCIAL
SUSO 2. CERCADO DE CASARES.



MEMORIA

1.2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

5. DIAGNOSTICO AMBIENTAL

La diagnosis ambiental constituye el chequeo al estado de las variables

ambientales existentes en el area de estudio. Es la sinopsis de las

caracteristicas estructurales mas relevantes y sus valores de mayor interés

de cara a su conservacion.

5.1

Diagndstico descriptivo

Un primer diagnodstico descriptivo (que se estima a partir de las
caracteristicas ambientales intrinsecas del area, obtenidas mediante
el inventario ambiental previo) nos lleva al encuadre del ambito en
una unidad homogénea de paisaje mayor, de “zona urbana
residencial consolidada”, que da idea del profundo nivel de
antropizacién que caracteriza, no sélo al ambito de estudio, sino
también a todo su entorno cercano. No obstante, dada la escala de
detalle del area analizada, es necesario completar el diagndstico
descriptivo con una serie de consideraciones sobre la relevancia o
interés ambiental que presentan los distintos elementos territoriales
que la constituyen:

5.1.1. Caracteristicas geologicas y geomorfologicas

El area de actuaciéon no presenta una manifiesta singularidad
ni de los materiales geoldgicos que la componen, ni de la
topoforma dominante. En este sentido, se puede hablar de
unas  caracteristicas  geoldgico-geomorfoldgicas  poco
relevantes desde el punto de vista de su singularidad.
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51.2. Caracteristicas edaficas

El suelo existente, a pesar de su relativo contenido en
arcillas, presenta una potencial agroldgico destacado, tal y
como sucede en la mayor parte de la Vega de Valsequillo, en
la que se inserta la actuacion. Por tanto, desde el punto de
vista edafico, se puede afirmar que el sector goza de una
cierta singularidad a escala insular.

5.1.5. Caracteristicas floristicas

Desde el punto de vista natural, la vegetacion es de caracter
natural-nitréfilo, asociada a campos de cultivo abandonados.
No existen especies vegetales de singular interés botanico.

5.1.4. Caracteristicas faunisticas

Al igual que en el caso anterior, la fauna existente, tanto
invertebrada como vertebrada, es de tipo antropofilo, algo
habitual en los ambitos rurales como el que nos ocupa. Por
tanto no se registran especies amenazadas ni de especial
singularidad faunistica, haciendo la légica salvedad del
segmento correspondiente a la avifauna. Respecto a la
misma, si bien la mayor parte de las especies presentes son
las propias de dareas agricolas ya transformadas, por la
movilidad que caracteriza a este recurso natural, no se puede
descartar la presencia ocasional de algin ejemplar singular
desde el punto de vista faunistico.
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5.1.5. Caracteristicas pailsajisticas

A una menor escala, el paisaje que caracteriza a la vega de
Valsequillo es el propio de un ambito rural de medianias con
fuerte presencia de procesos edificatorios y de practicas
agricolas relacionadas con la agricultura intensiva
(invernaderos). En este sentido, se presenta un paisaje de
baja calidad estética, en el que los elementos positivos
derivan de su amplia cuenca visual, lo que se asocia al escaso
contraste topografico de la vega, y a los campos de cultivo,
cuyos suelos de tonalidades rojizas infieren contrastes
cromaticos con la vegetacién y las edificaciones existentes.

A una microescala, la calidad estética del paisaje en la zona
de actuacién es practicamente nula, dados los multiples
impactos que se localizan sobre un espacio en si ya
transformado, como corresponde a los campos de cultivo
abandonados y zonas edificadas residenciales.

Diagndstico de potencialidad

Si se aborda el diagnostico de potencialidad (que permite considerar
la capacidad de acogida de un ambito, facilitando el analisis de los
desequilibrios que pueden generarse en relacion con los usos a
implantar), en el sector de referencia se puede establecer una serie
de consideraciones respecto a:
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52.1. Las limitaciones de uso

Se entiende por limitaciones de uso los condicionantes de
caracter ambiental que presenta un espacio para la
implantacidon de un uso o actividad. En el caso de este sector
de suelo urbanizable residencial se pueden constatar los
siguientes:

a. Limitaciones de uso derivadas de elementos geoldgicos-
geomorfoldgicos.- No se consideran limitaciones
derivadas de estos elementos ambientales, dada Ila
absoluta compatibilidad clinométrica y del sustrato para la
implantacion de edificaciones.

b. Limitaciones de uso derivadas de las condiciones
edaficas.- El tipo de suelo existente y su significativa
capacidad agroldgica, hace que se registren altas
limitaciones para la implantacion de cualquier uso que
suponga la pérdida de este recurso que por otro lado
tiene una reducida dimension; 1,35 ha rodeada de
edificaciones.

c. Limitaciones de wuso derivadas de las formaciones
vegetales.- No se registran limitaciones de uso
significativas respecto a las comunidades vegetales
existentes.

d. Limitaciones de uso derivadas de la fauna.- Se establecen
limitaciones de uso moderadas en razén de esta variable
ambiental, en tanto que, pese a no existir especies
animales de marcada singularidad, es obvio que el uso
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que pueda generar modificaciones de los actuales
campos de cultivo, determinaran la salida de los mismos
del area de campeo de las especies que hoy pueden
visitarlos.

e. Limitaciones de uso derivadas de la calidad paisajistica.-
Desde el punto de vista de la calidad estética, el area
presenta niveles muy bajos, debido a los numerosos
impactos ambientales que existentes. Esto, junto a un
entorno paisajisticamente también deteriorado, determina
escasas limitaciones para la reconversion del uso en el
sector de referencia

5.2.2. Lacalidad para la conservacion

Se entiende por calidad para la conservacion el grado de
excelencia que pueda presentar un sector territorial para no
ser alterado en funcién de los elementos que lo componen.
En el caso de este sector, es escasa la calidad para la
conservacion, toda vez que Unicamente el recurso “suelo”
presenta una entidad suficiente (relativizada por ser un tipo
de suelo ampliamente distribuido en la vega de Valsequillo)

como para justificar la no intervencién en el sector.

5.2.3. La capacidad de uso

Se entiende por capacidad de uso la capacidad de acogida de
un sector respecto a los usos que se pudieran implantar. No
hay duda que, por las caracteristicas ambientales existentes,
el sector presenta un potencial agroldgico destacado, que
hace del aprovechamiento agricola el uso idéneo. No
obstante, las caracteristicas topograficas y la consolidacion
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edificatoria residencial de la zona favorecen significativos
niveles de capacidad de acogida para el uso residencial,
alternativo al agricola.

6. ADECUACION DE LA ORDENACION A LAS DIRECTRICES DEL P.G.O. QUE
DESARROLLA

La ordenacién de Plan Parcial propuesta se adecua en toda su integridad a
las determinaciones de la propuesta de P.G.O. de Valsequillo descritas en
el anterior epigrafe 2 en cuanto a usos, edificabilidad, niumero de
viviendas, parcela minima, tipologia edificatoria, altura de la edificacion,
reparaciones a linderos, equipamientos, dotaciones, sistema de ejecucion,
etc.

7. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION Y
REGLAMENTACION SECTORIAL.

Al sector objeto del presente Plan Parcial le afecta como legislacion y
reglamentacion sectorial:

* Ley 9/1991, de 8 de Mayo, de Carreteras de Canarias y el Decreto
131/1995, de 11 de Mayo, por el que se aprueba el Reglamento de
Carreteras de Canarias. Este Decreto determina que la carretera C-814,
que delimita por el lindero Sur el sector, es “resto de la red” con una
servidumbre de 5 metros, una afeccién de 3 metros y la linea limite de
edificacion a 12 metros a la arista exterior de la calzada. Estos
parametros los cumplimenta el Plan Parcial propuesto.

* Ley 8/1995, de 6 de Abril, de Accesibilidad y Supresion de Barreras
Fisicas y de la Comunicacion y el Decreto 227/1997, de 18 de
Septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de dicha Ley 8/1995.
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Dichas normativas le afectan al Plan Parcial en lo referente al Titulo I,
disposiciones sobre barreras urbanisticas y Anexo 1: Urbanismo, del
Decreto.
Se tienen en cuenta las normas de diseno y trazado de recorridos
publicos, las normas de los elementos urbanisticos comunes, normas
sobre el mobiliario urbano, normas sobre aparcamientos y normas
sobre obras en la via publica. Se ha hecho especial incidencia en el
trazado de los itinerarios adaptados, de tal manera que no superen el
6% de pendiente.
Esta normativa tendréa que observarse escrupulosamente en la
redaccion del Proyecto de Urbanizacion que ejecute las previsiones del
Plan Parcial

* Real Decreto 2177/1996, de 4 de Octubre, por el que se aprueba la
Norma Basica de Edificacion NBE-CPI-96: Condiciones de proteccion
contra incendios de los edificios.
Le afecta al presente Plan Parcial concretamente su Apéndice 2:
Accesibilidad y entorno de los edificios, en relacion a las condiciones de
aproximacién a los edificios, condiciones de accesibilidad por fachada,
redes de hidrantes exteriores, e instalacion de hidrantes. Dichas
condiciones son cumplimentadas por el Plan Parcial.

8. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION

La propuesta del Plan General de Ordenacion Municipal (P.G.0.M) del T.M.
de Valsequillo, aprobado inicialmente por el pleno de la corporacién
municipal, define que en el primer cuatrienio de su vigencia ha de ejecutarse
la urbanizacién del Sector B.S.0.r.2, Casco 2, clasificado como Suelo
Urbanizable Sectorizado Ordenado y remitido a Plan Parcial.

Ademas es necesaria su redaccion e incorporacion al P.G.O. antes de su

aprobacion provisional en cumplimiento efectivo del Convenio Urbanistico
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convenido entre el Ayuntamiento y el Promotor del Plan Parcial, D. Miguel
Ramirez Rodriguez, el 28 de Junio de 2002.

9. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PROPUESTA Y CRITERIOS DE
ORDENACION DEL PLAN

Al margen de los objetivos legales, consistentes en la elaboracion de un
documento que, de acuerdo con el T.R. Lotc-Lenac y el Reglamento de
Planeamiento, sirva de desarrollo del P.G.O. del Municipio de Valsequillo y de
instrumento para la transformacion del Suelo Urbanizable Sectorizado
Ordenado en Suelo Urbano, se plantean otros objetivos de planeamiento,
tendentes a la obtencién de un disefio racional y acorde al uso a que se
destina:

1. Zonificar el territorio para conseguir una urbanizacion residencial en
base a la futura edificacion. Esta edificacion debera dar respuesta a
las tipologias definidas en el P.G.O. y a las demandadas por el
Mercado.

2. Proponer una estructura parcelaria en la que sea posible la
satisfaccion de la demanda del Mercado para la construccion de
Viviendas dirigidas a familias de rentas medias.

3. Distribuir los aprovechamientos en funcién de las localizaciones mas
idoneas.

4. Disenar una red viaria, adaptada a la topografia del lugar, que con
un trazado sencillo resuelva la accesibilidad a todas las parcelas.
A su vez esta red debera estar racionalmente conectada con las
redes de sistemas viarios existentes en la zona.
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5. Crear un Espacio Libre que sirva de esparcimiento a la poblaciéon que
habitara el ambito del Suelo Urbanizable y a la del ambito
colindante.

6. Crear centros de equipamiento comercial y social que conformen
una estructura urbana centralizada fisicamente con las zonas
urbanas colindantes y que sirva también para paliar los déficits de
equipamientos de estos Ultimos.

7. Conseguir un conjunto que se integre en el medio natural y que no
provoque alteraciones de caracter negativo en el medio existente.
Para ello es necesario que la solucion resultante se interprete como
una superposicién de diferentes paisajes, existiendo equilibrio y
armonia entre el paisaje natural y la accion antropica.

8. Elaborar una normativa de facil interpretacion y aplicacion, que
sirvan para controlar la redaccion de proyectos y ejecucion futura de
obras y edificaciones, en consonancia con la parcelacion.

9. El resultado morfoldgico y volumétrico del conjunto sera
consecuencia de la aplicaciéon de estas Ordenanzas. Prever su
aplicacion con el fin de obtener un escenario urbano cuya
composicidén respete las leyes basicas de la percepcidon, podemos
decir que es nuestro objetivo ultimo.

10. Proponer unas redes infraestructurales que den total respuesta a las
necesidades previstas y que sean de facil ejecucion.
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10. DETERMINACIONES DEL CONVENIO URBANISTICO

- Superficie del Sector definida en levantamiento Planimétrico realizado
por DGN Cartografia Técnica, S.L: 13.545,48 m2

- Uso: Residencial

- Tipologia de viviendas: Unifamilar aislada y/o pareada

- Parcela minima: 300 m2

- Edificabilidad: 0,8 m2/m2

- Edificabilidad Bruta del Sector: 0,50 m2/m2

- NUmero maximo de viviendas: 40

- Cesion al Ayuntamiento: Suelo necesario para materializar el doce y

medio por ciento (12,5%) del Aprovechamiento Medio del Sector, en
parcelas urbanizadas.

11. CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 36 DEL TRELOTCENC.

" Articulo 36 — Reservas y estandares de ordenacién en suelo urbanizable y
suelo urbano no consolidado.

1. Los instrumentos de ordenacién que tengan por objeto la ordenacién
pormenorizada de ambitos completos en suelo urbano no consolidado
por la urbanizacion y de sectores en suelo urbanizable, deberan
observar las siguientes reglas sustantivas de ordenacion:

a) En suelo cuyo destino sea predominantemente residencial:
1) Una densidad maxima de 400 habitantes por hectarea,
referida a la superficie total del ambito objeto del Plan,
que podra elevarse hasta 500 habitantes por hectarea en
los suelos urbanos de renovacion y rehabilitacion.
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2) Una edificabilidad bruta maxima de 1,20 metros
cuadrados edificados por cada metro cuadrado de suelo,
referida a la superficie total del ambito ordenado, que
podra elevarse hasta 1,50 metros cuadrados edificados
por cada metro cuadrado de suelo en los suelos urbanos
de renovacion y rehabilitacion.

3) Una reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo
destinado a espacios libres publicos, dotaciones y
equipamientos, por cada cien metros cuadrados de
edificacion; de esa reserva, al menos el 50 por ciento
correspondera a los espacios libres  publicos.
Reglamentariamente, en los ambitos de suelo urbano no
consolidado de escasa entidad que se determinen, podra
minorarse esta reserva, en atencidn a la dificultad o
imposibilidad de la materializacién de las operaciones de
cesion.

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

4

Calculo de la edificabilidad

La edificabilidad bruta asignada en el Convenio Urbanistico es 0,50
m2/m2, con lo que la edificabilidad susceptible de uso lucrativo
Residencial y Comercial es:

13.545,48 m2 x 0,50 m2/m2 = 6.752,29 m2

de la que 5.903,15 m2 corresponde a Residencial

Calculo de la densidad de viviendas
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40 viviendas/13.545,48 m2 = 1,35 ha = 30 viviendas/ha
En aplicacion del Articulo 36 del T.R. LOTC-LENAC resulta, para
dotaciones y equipamientos, las siguientes reservas de suelo

11.1. Espacios libres de dominio y uso publico

5.903,15 m2 de edificacién/100 m2 de edificacién = 59,0315
59,0315 x40 m2 x 50% = 1.180,63 m2

La propuesta del SUSO 2 tiene 1.181,00 m2 donde se puede
inscribir un circulo de 30 metros de diametro.

11.2. Dotaciones

59,0315 x 40 m2 x 50% x 50% = 590,32 m2
La propuesta del SUSO 2 tiene 591,00 m2.

11.3. Equipamientos

59,0315 x 40 m2 x 50% x 50% = 590,32 m2
La propuesta del SUSO 2 tiene 591,00 m2.

11.4. Aparcamientos

En la normativa del SUSO 2 se establece la obligatoriedad de que
cada vivienda tenga, al menos, dos plazas de aparcamiento en el

interior de su parcela.
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En todos los viales se puede aparcar en un solo lado y junto a la
parcela n® 20 existe un espacio para el aparcamiento de cinco
vehiculos de turismo, siendo una de éstas plazas adaptada para
minusvalidos.

12.SOLUCION PROPUESTA

12.1. Estructura general

La solucion propuesta responde a una trama urbana con un
desarrollo en anillo de viales que den acceso a todas las parcelas
individuales de las viviendas, dotaciones, equipamientos y espacios
libres, adaptandose lo maximo posible a la topografia y demas
condicionantes del terreno y con las vias preexistentes del entorno
inmediato.

Todas las calles se comunican entre si, no existiendo fondos de
saco.

La estructura adoptada da solucién de continuidad a la estructura de
las areas colindantes. Dicha estructura engloba en un vial la zona
de equipamientos, dotaciones y espacio libre con una gran
accesibilidad, tanto peatonal como rodada.

12.2. Zonificacion

El ambito del SUSO 2 se zonifica en cuatro areas, Residencial,
Equipamientos, Dotaciones y Espacios Libres, articuladas por el

sistema viario.
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- Residencial: 7.378,94 M2 ......ovvunenen 54,48%
- Dotaciones: 591,00 M2....cevniininnennen. 4,36%
- Equipamientos: 591,00 M2.....ccevennrennenn. 4,36%
- Espacios Libres: 1.280,48 Mm2.....c.coevvennnen. 9,45%
- Red Viaria y peatonal :  3.704,06 m2................... 27,35%

13.545,48 M2.....cccvvvvvniennen. 100%

12.3. Viales

La red viaria queda plasmada en los planos correspondientes de la
documentacion grafica.

La estructura general es muy simple, consistente en 4 calles
practicamente paralelas dos a dos, con el mismo tipo de ancho y
distintas pendientes segun la topografia del terreno.

Las calles tienen como perfil tipo el siguiente: aceras orientada al
norte y este de 2,75 m. de ancho, calzada 5,50 m. (equivalentes a 2
carriles de 2,75 m. cada uno) y acera de 1,75 m de anchura. En un
tramo de calle paralela a la carretera general hay un aparcamiento
en bateria para 5 plazas, una de ellas para minusvalido.

Son calles locales que sdlo sirven como acceso a las viviendas que a
ella dan fachada y por las que no circula trafico de paso.

Hay también un peatonal, existente en la actualidad como solar

entre medianeras en la zona urbana lindando por el oeste que
comunica el ambito de actuacion.
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El sistema peatonal, ademas de las aceras, incluye el peatonal
anteriormente mencionado, de 4,50 m de ancho que facilitan la
accesibilidad peatonal dentro de la Urbanizacion al Espacio Libre, y
parcelas de equipamientos y dotaciones.

La red viaria en su conjunto ocupa una superficie aproximada de
3.704,06 m2. y representa el 27,35% de la superficie de actuacion.

12.4. Espacios libres, dotaciones y equipamientos

El sistema de espacios libres de dominio y uso publico destinado a
areas de juego y recreo, cuenta con una superficie de 1.280,48 m2 y
representa el 9,45% del total.

Referente a los equipamientos y dotaciones, el Plan Parcial
contempla las reservas de suelo exigidas por el Articulo 36 del
TRELOTCENC. Suponen una superficie de 1.182,00 m2 y el 8,72%
de la superficie de actuacion.

12.5. Parcelacion

La ordenaci'n establece un total de 21 parcelas objeto de
aprovechamiento lucrativo, es decir, excluyendo las parcelas
destinadas a dotaciones y los espacios libres publicos, de cesién
obligatoria. Las parcelas de uso residencial estan definidas con el
criterio de que en ellas se pueda actuar de una forma unitaria,
aunque también pueden ser objetos de una actuacidn conjunta
respetando los parametros urbanisticos de la normativa.

Estas 21 parcelas se distribuyen segun los siguientes usos:
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* Uso residencial: 20 parcelas.
* Uso comercial: 1 parcela.

Las caracteristicas de todas las parcelas en cuanto a uso,

denominacion y superficie se expresan en el cuadro siguiente.

PARCELAS

SUPER

Uso DENOMINACION FICIE
M2
Verde publico E.L. 1.449,00
Dotaciones Dotaciones 610,00
Equipamiento comercial | Equipamiento comercial 540,00
Residencial R-1 330,02
Residencial R-2 364,25
Residencial R-3 308,97
Residencial R-4 332,47
Residencial R-5 376,17
Residencial R-6 365,41
Residencial R-7 318,80
Residencial R-8 311,44
Residencial R-9 327,90
Residencial R-10 311,70
Residencial R-11 334,69
Residencial R-12 330,04
Residencial R-13 300,86
Residencial R-14 392,51
Residencial R-15 392,14
Residencial R-16 392,26
Residencial R-17 306,00
Residencial R-18 482,57
Residencial R-19 500,25
Residencial R-20 600,49
TOTAL 9.619

12.6. Tipologias de Viviendas
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En aplicacion de la Normativa CJ-300 es la unifamiliar aislada y/o
pareada con jardin en sus retranqueos a fachada y medianera asi
como en su fondo. Las viviendas, en funcién de su programa de
necesidades, podran ser:

- Viviendas de 2 dormitorios.
- Viviendas de 3 dormitorios.
- Viviendas de 4 dormitorios.

Todas tendran dos plantas. En la baja un vestibulo, cocina, aseo,
estar-comedor y escalera de acceso a planta superior donde
alrededor de un pasillo se desarrollan los dormitorios y uno o dos
bafios.

Las viviendas podran tener un semisotano para aparcamiento y
otros usos.

Para la parcela minima de 300 m2:

- Edificabilidad: 0,8 m2/m2 x 300 m2 = 240 m2 construidos sobre

rasante para 2 viviendas pareadas.

1 vivienda = 120 m2 con 2 plantas, a razén de 60 m2 por
planta mas 60 m2 en planta semisétano, que no computa a los
efectos de la edificabilidad. También puede la vivienda tener
mas superficie construida en la planta baja que en la alta y
viceversa.

Por razones de economia y estandarizacion puede haber una
sola tipologia de vivienda en forma rectangular de 60x10 = 60
m2 por planta pareada en unos casos por el lado de los 10 m.
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y en otros por el de 6 m. dependiendo de la configuracion y
dimensiones de las parcelas.

13. OBJETIVOS AMBIENTALES Y ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS

En cumplimiento de los establecido en el articulo 12 del Decreto 35/1995,

se establecen objetivos y criterios ambientales que articulan la propuesta

de ordenacion.

13.1. Objetivos ambientales

a.-

C.-

Conseguir el maximo nivel de integracion de la actuacion
propuesta en el entorno edificado residencial, para lo cual se
deben establecer unas condiciones edificatorias, técnicas y
estéticas que, sean lo mas acorde posible con las
edificaciones existentes en el entorno cercano.

Conseguir el maximo nivel de integracion paisajistica de la
actuacion propuesta, realizando un tratamiento adecuado de
la periferia del sector, especialmente mediante trabajos de
revegetacion y ajardinamiento, en los linderos con la
carretera GC-41 y zona edificada por el oeste.

Distribuir los espacios libres, dotaciones y equipamientos del
sector en los espacios de contacto con las zonas limitrofes
residenciales como elementos de transito, ofertando a los
residentes un mayor espacio de expansion y disfrute publico.

d.- Garantizar la proteccién y conservacion de las especies

vegetales existentes con mayor interés botanico.
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13.2. Adaptacion a los objetivos y determinaciones del

planeamiento de ambito superior

El sector objeto de ordenacién se sitia dentro de la Unidad
Ambiental 18 I: Valsequillo-Luis Verde, recogida en el documento
sobre el Contenido Ambiental del P.G.O. de Valsequillo.

Los principales caracteristicas de la Diagnosis Ambiental de la
Unidad n© 18 son:

- Tipo de Unidad: Area residencial consolidada y &rea residencial
con cultivos asociados.

- Sustratos (geologia): Lavas basdlticas, lavas basaniticas y
depdsitos sedimentarios.

- Sustratos (suelos): Antroposol.

- Geomorfologia: Interfluvio en rampa.

- Vegetacién: Zonas urbanas con vegetacion asociada.

- Fauna: Reptiles y Aves

- Aspectos  antropicos: Residencial concentrado con
equipamientos e infraestructuras y los impactos de desmonte,
escombros, erosidn humana, talud artificial y edificacion
inadecuada.

En cuanto a los usos y aprovechamientos la mayor parte de la
Unidad 18 presenta una calidad inferior a la que puedan poseer
otras unidades, circunstancias que favorece la labor urbanistica y
econdmica.
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En cuanto a las recomendaciones de uso en las “zonas de
integracion paisajistica de conjuntos urbanos y tratamiento de
borde” se incluye la Unidad 18 de residencial concentrado. En
cualquier caso, la recomendacién de uso correspondiente para
estas zonas se orienta hacia un crecimiento edificatorio tendente a
la consolidacion urbana, antes de abrir nuevos suelos a urbanizar
en el municipio que puedan ir en detrimento de los valores
naturales, ecoldgicos o paisajisticos del mismo.

Los objetivos de ordenacién de este suelo urbanizable sectorizado
ordenado se adaptan a las determinaciones ambientales del P.G.O.

En relacion con el planeamiento de los recursos naturales y del
territorio, el Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria,
aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de Canarias
en Noviembre de 2003, incluye el sector en la denominada Zona
B.b.3:

"Articulo 39. Zona B.b.3 de moderado valor agrario. Concepto,
finalidad, régimen de usos, criterios de actuacion y
claves y categorias de suelo compartibles.

1. Esta zona alberga los suelos —mayoritariamente agrarios-
localizados en dreas limitrofes o proximas a suelos urbanos y
urbanizables y que a su vez constituyen los ambitos mds
adecuados para albergar futuros desarrollos y los usos a ellos

2. La finalidad de ordenacion de esta zona es mantener la
potencialidad agraria de los suelos o, en su caso, asumir las
necesidades de crecimiento, de acuerdo con las
determinaciones contenidas en este Plan, especialmente las

relativas a los usos residenciales, industriales y turisticos.
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La propuesta de Plan Parcial se adapta también al Plan Insular
de Ordenacion de Gran Canaria.

13.3. Analisis de alternativas

El desarrollo del Plan Parcial ha conllevado la elaboracién de un
solo modelo de ordenacion del area de actuacion, que es la
propuesta. Ello es debido a condicionamientos tan importantes
como el escaso ambito (1,35 ha.) de actuacion, los limites del
mismo; como la carretera GC-41, zonas edificadas, el barranquillo
del Pilén, su accesibilidad y el cumplimiento de las
determinaciones del P.G.O. en cuanto a parcelacién, viario y
espacios libres a lo que hay que unir la topografia del sector.

La eleccién de la propuesta como modelo de ordenacion obedece
a su ajuste a los objetivos ambientales planteados para el
desarrollo de la ordenacién del sector y a los condicionantes
sefalados.

14. CARACTERIZACION DE LOS EFECTOS AMBIENTALES DERIVABLES DE LA
ORDENACION PROPUESTA.

Toda intervencion antropica sobre un territorio, de cualquier magnitud o
intensidad, genera un efecto o impacto sobre los principales parametros
ambientales que caracterizan al mismo. Sin embargo, tales efectos pueden
presentar distinto signo (positivo o negativo) y niveles de reversibilidad (o
de recuperacion de las condiciones ambientales preexistentes a la
ejecucién de la actuacion).
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En este sentido la ejecucidon del suelo urbanizable genera determinados

efectos sobre algunos de los parametros ambientales caracterizadores del

territorio:

14.1.

14.2.

Efectos sobre la geologia, geomorfologia y suelos

Dadas las condiciones ambientales existentes, se puede hablar de
unas caracteristicas geoldgico-geomorfoldgicas poco relevantes en
cuanto a su singularidad, puesto que no existen en el sector ni
topoformas ni materiales geoldgicos de interés significativo. Por el
contrario, los terrenos objetos de estudio si que presentan una alta
capacidad agroldgica, dadas las O&ptimas condiciones edaficas
existentes para el desarrollo agricola.

Por tanto, la principal afeccién sobre estos elementos naturales
vendria dada por la excavacidon mecanica necesaria para la ejecucion
del sector, que determina la desaparicién del recurso suelo y del
sustrato en la profundidad a la que afecta. Por el contrario, dada la
pequefa pendiente existente, no se prevé una modificacion
significativa del perfil natural del terreno.

Efectos sobre el clima

No son considerados para la fase de ejecucidn del suelo urbanizable,
dada su escasa significacion. Unicamente podria destacarse una
cierta emision de particulas a la atmdsfera local, en la fase de
ejecucién del proyecto de obra, derivada del transito de vehiculos y
de los trabajos a desarrollar. Asimismo, a una microescala, podrian
constatarse ligeros incrementos térmicos, tanto en el area de
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trabajo como en las zonas préximas a los viales, relacionados en
este Ultimo caso con el paso de vehiculos.

En cualquier caso, en la fase de funcionamiento de la zona
residencial no habra ningin efecto sobre el clima del sector.
Asimismo, hay que resefiar las posibles variaciones microclimaticas
asociadas a los espacios ajardinados, en los que se pueden generar
aumentos de la humedad ambiental, por efecto de los riegos, asi
como descensos térmicos asociados al aumento de la umbria
(especialmente en las zonas donde se localizan especies arbdreas).

Efectos sobre la hidrologia.

La implantacion del area residencial no afecta a ningun tipo de
incisién hidrica, Unicamente determinando una alteracion general
de los procesos de encharcamiento e infiltracién que caracterizan en
la actualidad a la escorrentia superficial del sector.

La inexistencia de pozos, galerias u otras obras de captacion hidrica
en el area de ocupacion, hacen que el impacto en este sentido sea
inexistente, tanto en la fase ejecutiva como operativa.

Efectos sobre la vegetacion.
Desde el punto de vista natural, la vegetacion existente es de
caracter ruderal-nitréfilo, asociada a actividades agricolas y propia

de terrenos nitrofilizados. Por tanto, no se registran especies
vegetales de interés botanico.
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Por tanto, y en cuanto a la vegetacion se refiere, la implantacién del
area residencial producira una pérdida de individuos pertenecientes
a comunidades de escaso interés botanico. No obstante, en la fase
de implantacién, las posibles emisiones puntuales de particulas
sdlidas asociadas a las obras, después, pueden depositarse sobre la
vegetacion del entorno cercano (en cualquier caso compuesta por
comunidades muy antropizadas), disminuyendo su capacidad
fotosintética.

Efectos sobre la fauna.

Con la fauna ocurre algo similar que con la vegetacion. Es de tipo
antropdfilo, habitual en terrenos de cultivo del ambito de medianias.
Sélo registra cierto interés la presencia de algunas especies de
reptiles y aves.

Los efectos sobre la fauna son esencialmente colaterales al
desarrollo de la zona residencial, siendo relevantes desde sus fases
de ejecucion. En este sentido, el transito de vehiculos pesados vy el
ruido que las obras generen pueden alterar en cierta medida el ciclo
vital de las especies que habitan en el entorno. No obstante, hay
que resefar que la fauna ya encuentra en el area un importante
handicap para su libre campeo, derivado de la presencia inmediata
de viviendas. Evidentemente, el desarrollo de la zona residencial
supondra la desaparicion de las parcelas afectadas como nichos
faunisticos e incidird negativamente en el libre transito de la fauna
terrestre de la zona.

Especial incidencia tendra la fase de ejecucidon o construccion, dado
que afectara a comunidades de entomofauna, roedores y reptiles

que, en cualquier caso, abundan en los espacios colindantes.
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Igualmente las mayores emisiones sdnicas que se registraran en la
fase de ejecucion, contribuiran al alejamiento de la avifauna.

Efectos sobre el paisaje.

El paisaje, como definidor del sistema territorial y aglutinador de
todos los elementos que lo componen, constituye uno de los
parametros ambientales que normalmente suele verse mas afectado
por cualquier intervencion antrépica.

La zona ya presenta una baja calidad paisajistica derivada de la
fuerte intervencion antropica a la que se ha visto sometida.

Se ha realizado un estudio de la visibilidad del area de actuacion, de
la cual se deducen las siguientes apreciaciones:

La zona cuenta con una amplia cuenca visual intermedia y lejana
pero no cercana, es decir, es escasamente visible desde su
entorno inmediato (a excepcion de las vias que bordean al sector),
siendo principalmente apreciable desde los ambitos territoriales
circundantes a la Vega de Valsequillo situados a mayores cotas
altitudinales.

La visibilidad del sector desde la via mas inmediata que canaliza el
mayor numero de observadores (la carretera GC-41) es muy
buena.

Entre las vias perimetrales que bordean el sector, alcanzando por
tanto niveles maximos de visibilidad sobre el mismo, cabe destacar
la porcion correspondiente a la carretera que conduce al barrio de

Las Casas. La visién del area de actuacién desde el propio
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entorno queda impedida por las diferencias topograficas, ya que el
caserio que limita al Este se encuentra a una cota inferior.

e La cuenca visual intermedia de la zona viene determinada por vias
localizadas a cotas superiores a la del area de actuacidn. Se trata
esencialmente, por el norte, de la carretera que atraviesa
longitudinalmente el relieve y conduce hasta Correa y La Palma vy,
por el sur, de un tramo de la carretera que atraviesa
longitudinalmente la vertiente meridional del Barranco de San
Miguel, conectando Las Vegas con el pago teldense de Lomo
Magullo. En ambos casos se trata de vias secundarias con un
reducido potencial de observadores.

e La cuenca visual lejana viene definida por tramos de vias
secundarias (porciones de la carretera Las Vegas — Lomo Magullo),
de vias vecinales (prolongacion de la via que articula Lomitos de
Correa), y de vista panoramicas (Mirador de El Helechal). En
cualquier caso, se caracterizan por una visibilidad parcial de la
zona de actuacion, en la que se desdibuja al ojo la definicién de
sus elementos, por integrarse en un paisaje mayor muy
compartimentado por la profusién de elementos (especialmente
antropicos) que lo componen. El potencial de observadores desde
estos puntos de visibilidad es extremadamente reducido, a
excepcion del Mirador de El Helechal, que es el lugar mas lejano
de observacion del area de actuacion.

Por lo tanto, la afeccién paisajistica del area de actuacion viene
matizada por una moderada visibilidad cercana y un volumen
relativamente bajo de observadores potenciales desde los ambitos
en los que la zona es visible, a media y larga distancia. No obstante,
durante la fase constructiva, la remodelacion del terreno con sus

explanaciones y presencia de maquinaria, asi como la acumulacion
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de materiales para la obra, puede producir un mayor impacto
paisajistico en el sector que debe considerarse temporal. Por el
contrario, en la fase operativa, la mayor o menor visibilidad de la
zona de actuacidon y sus niveles de integracidén paisajistica vendra
determinada por las caracteristicas edificatorias, estéticas y de
tratamiento del entorno que se adopten, y que son orientadas desde
la ordenacién del sector para procurar la menor incidencia
paisajistica posible.

Efectos sobre el patrimonio cultural.

No existe patrimonio cultural en el sector ni en su entorno.

Efectos sobre la poblacion.

Durante la fase de ejecucion de la urbanizacion y la edificacion,
Unicamente es previsible la afeccién por ruidos o por emisiones de
particulas de tierra a la atmosfera, a lo que se debe sumar el
transito de vehiculos pesados que pueden dificultar los accesos a las
zonas habitadas del entorno. Durante la fase operativa de la zona
residencial, no se producirdn emisiones de particulas gaseosas
(humos), ni emisidn de particulas sdlidas (polvo), olores o ruidos.

Efectos sobre los usos de suelo.
Evidentemente el desarrollo del area residencial conllevara un
cambio de uso de suelo en la parcela afectada. Como se ha visto,

actualmente el espacio del area residencial esta constituido por
zonas edificadas residenciales.
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No obstante, el desarrollo del sector no implicara la introduccidon de
un nuevo uso en la zona, ya que el area residencial actual del
entorno se encuentra muy préxima.

En definitiva, la implantacion de la zona residencial puede presentar
distintos niveles de afeccion territorial que quedan resumidos en la
siguiente tabla:

AFECCION AMBIENTAL DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
ORDENADO RESIDENCIAL CERCADO DE CASARES

ELEMENTOS , FASE DE FASE
TIPO DE AFECCION %
AMBIENTALES EJECUCION OPERATIVA

Pérdida de sustrato de interés geoldgico

Geologia y

20| Alteracién de topoformas significativas NO NO

ECSEIBICICIEN Ruptura del perfil de ladera NO NO

Emision de particulas sdlidas SI NO

Atmosfera Emisidn de particulas gaseosas NO NO

oY= VAo [Ty -0 | Alteracion de la humedad ambiental NO NO

Alteracién topoldgica de temperaturas NO NO

Pérdida de suelo agricola SI NO

Suelos Desestructuracion  fisico/quimica  del of NO
suelo

el Modifica,cic')n de la red hl'd,rica NO NO

Alteracion de la escorrentia superficial SI NO

68
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO RESIDENCIAL
SUSO 2. CERCADO DE CASARES.



MEMORIA

Vegetacion Perdidg ,de taxones d_e interés b,otanico NO NO
Alteracion de comunidades arboreas NO NO
Emision de particulas sélidas POSIBLE NO
Emision sonica POSIBLE NO
Alteracion de areas de nidificacion NO NO
Afeccion de la zona de campeo de
. POSIBLE NO
avifauna ] ]
Limitacion al transito de fauna terrestre SI SI
- Alteracion de la  configuracion , i
Paisaje L SI Si
paisajistica
. . Pérdidas de bienes con valor
Patrimonio . ) NO NO
patrimonial ]
Emisidn de particulas sélidas SI NO
. Emision de particulas gaseosas NO NO
Poblacion — 7
Emision sonica S; NO
Incremento del trafico pesado SI NO
Transformacion del uso en el sector SI SI
Introduccion de nuevos usos en el
USos NO NO
entorno
Espacios Afeccion de Espacio Natural Protegido NO NO
singulares Afeccion de area de Interés Natural NO NO

15.CARACTERIZACION DEL NIVEL DE IMPACTO SOBRE LOS ELEMENTOS
AMBIENTALES.

El nivel de impacto global (considerando conjuntamente las fases de
ejecucion y operativa) que puede generar el desarrollo del sector sobre
cada uno de los elementos territoriales, tiene una directa relacion con los
efectos que la instalacién de la zona residencial ejerce sobre ellos. En este
sentido, cobra especial interés observar la magnitud del impacto, es decir,
la intensidad de la alteracion que los distintos tipos de afeccion pueden
presentar sobre cada uno de los elementos ambientales considerados. Asi,
la magnitud (estimada en alta, media y baja) y el nivel de impacto
(asumiendo las categorias establecidas por la Ley 11/1990, de 13 de julio,
de Prevencidon del Impacto Ecoldgico) de las posibles afecciones se
muestran en la siguiente tabla:
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VALORACION DEL NIVEL DE IMPACTO
DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

ORDENADO RESIDENCIAL CERCADO DE CASARES

ELEMENTOS . MAGNITUD
TIPO DE AFECCION NIVEL DE IMPACTO
AMBIENTALES DEL IMPACTO

Geologia y Pérdida de sustrato de interés geoldgico NADA SIGNIFICATIVO
0| Alteracién de topoformas significativas BAJA NADA SIGNIFICATIVO
ECSNEICIEIIEN R uptura del perfil de ladera BAJA NADA SIGNIFICATIVO
Emision de particulas sdlidas BAJA NADA SIGNIFICATIVO
Atmosfera Emision de particulas gaseosas BAJA NADA SIGNIFICATIVO
61 VAol [1y-0 | Alteracion de la humedad ambiental BAJA NADA SIGNIFICATIVO
Alteracién topoldgica de temperaturas BAJA NADA SIGNIFICATIVO
Pérdida de suelo agricola ALTA MUY SIGNIFICATIVO
Suelos sD::eslf:)structuraqon fisico/quimica  del ALTA MUY SIGNIFICATIVO
el Modificacion de la red hidrica BAJA NADA SIGNIFICATIVO
Alteracion de la escorrentia superficial ALTA MUY SIGNIFICATIVO
Pérdida de taxones de interés botanico BAJA NADA SIGNIFICATIVO
Vegetacion Alteracion de comunidades arbdreas BAJA NADA SIGNIFICATIVO
Emision de particulas sélidas BAJA NADA
SIGNIFICATIVO
o NADA
Emision sonica BAJA
SIGNIFICATIVO
Alteracién de areas de nidificacion BAJA NADA SIGNIFICATIVO
Afeccion de la zona de campeo de
BAJA NADA SIGNIFICATIVO
avifauna
Limitacidn al transito de fauna terrestre ALTA SIGNIFICATIVO
- Alteracion de la  configuracion
Paisaje o MEDIA POCO SIGNIFICATIVO
paisajistica
Patrimonio Pérdida de bienes con valor patrimonial BAJA NADA SIGNIFICATIVO
Emisién de particulas sdlidas BAJA NADA SIGNIFICATIVO
Poblacion Emisic?n d(le particulas gaseosas BAJA NADA SIGNIFICATIVO
Emision sonica BAJA NADA SIGNIFICATIVO
Incremento del trafico pesado BAJA NADA SIGNIFICATIVO

VALORACION DEL NIVEL DE IMPACTO DEL
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

ORDENADO RESIDENCIAL CERCADO DE CASARES
ELEMENTOS MAGNITUD

TIPO DE AFECCION NIVEL DE IMPACTO
AMBIENTALES DEL IMPACTO

Transformacion del uso en el sector MUY SIGNIFICATIVO
Usos Introduccién de nuevos usos en el

NADA SIGNIFICATIVO

entorno
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Se puede afirmar que el mayor nivel de impacto deriva de la estricta
ocupacion espacial del suelo, es decir, del efecto de la
transformacion del sector por la edificacion. Asi, la incidencia sobre
el recurso “suelo” (que puede ser reutilizado en otro lugar), la
escorrentia superficial, el area de campeo de la fauna y el uso del
suelo, ya es inherente a la urbanizacion y edificacién del sector,
Independientemente del destino de las edificaciones resultantes.
Como se puede apreciar, en conjunto, el suelo es el elemento
ambiental que se perfila como el que potencialmente se puede ver
mas afectado por la instalacion de la zona residencial . No obstante,
de aplicarse las medidas correctoras oportunas, la incidencia sobre
la poblacion y el paisaje (a partir de medidas de integracién
paisajistica) puede ser significativamente rebajada. Esto ultimo
también es aplicable a los niveles de afeccidon que se plantean sobre
la fauna, vegetacion y atmosfera local.

Asi, considerando la adopcion de las medidas protectoras
relacionadas con el medio ambiente, tanto las preventivas
(materializadas por la seleccion de la alternativa elegida e
incorporadas en la propia ordenacién del sector) como las
correctoras, se puede establecer la siguiente valoracion final del
impacto sobre los distintos elementos ambientales:

VALORACION FINAL DEL IMPACTO DEL
SUELO SECTORIZADO ORDENADO
RESIDENCIAL CERCADO DE CASARES,
CONSIDERANDO LA ADOPCION DE LAS
MEDIDAS CORRECTORAS PROPUESTAS

AlreoiubIs
Alreoliubis

oAneolyIubls

Geologia

Geomorfologia

Atmaosfera local y clima

Suelos

Hidrologia

Vegetacion

Fauna

Paisaje

Patrimonio
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Poblacion X

Usos X

Valoracion global X

16. MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS PROPUESTAS.

En principio, se considera que ciertos efectos ambientales, derivados del
desarrollo del sector, no pueden ser corregidos. Entre ellos se encuentran
los siguientes:

- Eliminacidn de la cobertura vegetal existente.
- Desestructuracion y pérdida del recurso “suelo”.
- Modificacion de los flujos de escorrentia.

- Modificacion del uso del suelo.

Sin embargo, otros efectos ligados a las propias caracteristicas del area
residencial y a sus fases de ejecucién y operativa, si pueden ser corregidos
en cierta medida:

16.1. En cuanto a las caracteristicas propias del area residencial

En cuanto a las caracteristicas propias del area residencial, se
pueden establecer una serie de medidas protectoras, que pueden
ser tanto correctoras como preventivas, al estar muchas de ellas ya
incluidas en la ordenacién propuesta:

e Respecto a los espacios libres, infraestructuras, equipamientos y
dotaciones

1.- Los espacios libres, equipamientos y dotaciones deben
situarse dentro del sector lo mas préximos posible al nucleo
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residencial consolidado mas cercano (lindero Oeste), para
ejercer un efecto de barrera visual y de “banda de
amortiguacion” respecto a tapar las traseras de los edificios
en dicho nucleo consolidado.

2.- La totalidad de los espacios libres seran ajardinados, en lo

posible, con especies propias o potenciales de la zona, asi
como los alcorques localizados en las aceras de mayor
dimensidn. De entre las especies potenciales, se
recomienda realizar las labores de revegetacion vy
ajardinamiento utilizando las siguientes:

Entre las herbaceas son propicias las siguientes especies:
Poa annua, Poa pratensis, Lolium perenne y Festuca rubra.
Por su parte, las especies arboreas y arbustivas mas
recomendables son las siguientes:

ESPECIES ARBOREAS

NOMBRE CIENTIFICO NOMBRE COMUN
Arbutus canariensis Madrofo
Bosea yervamora Hediondo
Dracaena draco Drago
Erica arborea Brezo
Juniperus turbinata subsp. Canariensis Sabina
Olea europaea subsp. Cerasiformis Acebuche

Phoenix canariensis Palmera canaria
Phyllirea angustifolia Olivillo
Pistacia atlantica Almacigo
Pistacia lentiscus Lentisco
Sideroxylon marmulano Marmulan
Visnea mocanera Mocan
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ESPECIES ARBUSTIVAS

NOMBRE CIENTIFICO NOMBRE COMUN
Adenocarpus foliolosus Escobdn negro, codeso
Artemisia canariensis Incienso
Asparagus pastorianus Espina blanca
Convolvulus floridus Guaydil
Chamaecytisus proliferus Escobdn blanco
Echium decaisnei Taginaste
Euphorbia balsamifera Tabaiba dulce
Euphorbia canariensis Carddn
Euphorbia regis-jubae Tabaiba amarga
Hypericum canariensis Granadillo
Retama monosperma Retama blanca
Rhamnus crenulata Espinero
Rhus coriaria Zumaque
Rumex lunaria Vinagrera
Whitania aristata Orobal

4.- Las soluciones de ordenacion que se adopten para la
localizacion de los equipamientos y dotaciones tendran en
cuenta el posible aprovechamiento por parte de la
poblacidn residente en los nlcleos residenciales proximos.

5.- La nueva instalacion de servicios de energia eléctrica y de
telecomunicaciones se efectuara siempre mediante
canalizacién subterranea.

6.- El alumbrado exterior a instalar ha de ser el imprescindible
para el Optimo funcionamiento del &area residencial,
debiendo estar constituido por luces indirectas que no
enfoquen directamente al cielo
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7.- Los taludes que pudieran producirse deberan estar
convenientemente revestidos de piedra natural o plantados
con especies vegetales potenciales de la zona.

e Respecto al disefo y caracteristicas de las edificaciones

8.- La regulacién de las condiciones de la edificacion buscaran
adaptar las nuevas edificaciones con las edificaciones
propias de las zonas residenciales colindantes, con objeto
de evitar inadecuados desarrollos volumétricos y de alturas.
En cualquier caso, se debe generalizar la cubierta inclinada
a dos o0 a cuatro aguas con terminacién en teja.

9.- Se debe observar un control de los materiales constructivos
a emplear, evitando los de baja calidad edificatoria y los
reflectantes, que pudieran incidir en una mayor apreciacion
visual de las edificaciones.

10.- Siempre que sea posible se dara prioridad a la iluminacién
natural (solar), con objeto de reducir la necesidad de
iluminacion artificial en las horas diurnas.

11.- La instalacion del alumbrado exterior se disenara
incorporando lamparas y luminarias de maxima eficiencia
luminica.

12.- Todos los paramentos de las edificaciones contaran con
elementos constructivos de proteccidn acustica y térmica.

13.- Integracion paisajistica de los paramentos  exteriores
mediante un cromatismo adecuado o mimético con el

75
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO RESIDENCIAL
SUSO 2. CERCADO DE CASARES.



14.-

MEMORIA

entorno, preferentemente con la utilizacion de colores
ocres, cremas o terrosos (rojo teja).

En la medida de lo posible tendra preferencia el uso de
materiales alternativos al PVC en todo elemento
constructivo (tuberias, aislamientos, mecanismos...).

15.- Se recomienda incorporar instalaciones receptoras de energia

solar, y las correspondientes instalaciones acumuladoras,
con capacidad suficiente para cubrir parte de las
necesidades energéticas propias de edificios.

16.2. En la fase de Ejecucion

En la fase de ejecucidn o de edificacion del area residencial se

deberan contemplar las siguientes medidas correctoras:

Respecto a los movimientos de tierras, escombros y vertidos

16.- Con objeto de evitar la posible emision de particulas sélidas,

17.-

derivadas de las obras de levantamiento, transporte y
deposito de tierras, debera humedecerse previamente la
superficie del terreno.

Se debera proceder a la retirada de tierras, materiales o
elementos sobrantes de la realizacion de la obrg,
debiéndose depositar en vertederos autorizados. En los
casos en que sea posible, y previa autorizacion
administrativa, se recomienda buscar lugares en los que
estén previstos o en ejecucién otros proyectos que vayan a
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necesitarlos, con lo que podria evitarse la necesidad de
nuevas extracciones para los mismos.

e Respecto a la maquinaria a utilizar y a su transito

18.- La maquinaria a utilizar ha de encontrarse en perfectas
condiciones de uso y haber pasado las revisiones
pertinentes, con el fin de que las pérdidas de carburantes y
lubricantes sean las minimas posibles.

19.- Se debera evitar la compactacion del suelo aledafio a la
obra seleccionando, en lo posible, maquinaria ligera y
evitando el transito y aparcamiento indiscriminado de
vehiculos, especialmente en los terrenos de aptitud
agroldgica cercanos.

20.- El transito de maquinaria y vehiculos por las pistas de tierra
de acceso al lugar, requiere que éstas sean previamente
mojadas para evitar la emision de particulas sdlidas a la
atmosfera a una micro o mesoescala.

21.- Se debe evitar la contaminacion aclstica derivada del
transito de la maquinaria y vehiculos de obra. Para ello se
pueden instalar pantallas artificiales que eviten Ila
propagacion del ruido hacia los cercanos barrios
residenciales. También se puede incidir en la organizacion
del transito de maquinaria y de vehiculos, de manera que
se controlen los incrementos sonoros ocasionados por los
mismos
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e Respecto a la integracion paisajistica de las obras

22.- Se debe contemplar el tratamiento paisajistico de los
terraplenes y zonas afectadas por las obras, permitiéndose
para los trabajos de revegetacidon Unicamente especies
propias o potenciales de la zona, tal y como se especifican
en el epigrafe anterior

23.- Se debera aprovechar el suelo o las tierra vegetal extraida,
para lo que se requiere su acopio, desplazamiento y
reutilizacion en otros espacios agricolas.

16.3. En cuanto a la fase de funcionamiento

En la fase de funcionamiento deberian adoptarse las siguientes

medidas:

24.- Recogida de los residuos sdlidos generados por la zona
residencial, que deben trasladarse a vertederos autorizados
Yy, €n ningun caso, quedar depositados en los campos
abandonados del entorno inmediato.

25.- Los tratamientos para la fertilizacion de los espacios
ajardinados, asi como los de tipo fitosanitario, deberan ser
lo menos agresivos posibles, adaptandose los productos a
utilizar a la legislacién sectorial vigente.
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17.JUSTIFICACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS URBANISTICAS

17.1. Red de abastecimiento, riego e hidrantes

El suministro de agua potable necesaria para el abastecimiento del
ambito del Plan Parcial esta garantizado por la red de agua potable
municipal a la que se conecta en el vértice Noroccidental del sector
por donde discurre ya la red general. La acometida sera con una
tuberia de fundicion ductil de diametro 100 mm.

La red de distribucion se proyecta en anillas, interconectado,
permitiendo todo tipo de comunicaciones.

Se calculard para caudales maximos iguales a cuatro veces el
consumo medio, previéndose diametros de 100 mm., estando la
velocidad del agua comprendida entre 0,08 y 0,70 metros/segundo,
y de forma tal que la presion no baje en ningun punto de la red de
30 m. de altura piezométrica.

La red se dividira en sectores mediante llaves de paso, de manera
gue, en caso necesario, cualquiera de ellos podra quedar fuera de
servicio.

Todos los edificios que se construyan en las parcelas del Plan Parcial
tendran que prever obligatoriamente depositos individuales o
colectivos con capacidad minima para 3 dias de carencia, a razén de
150 litros/habitante/dia.

Las tuberias de esta red de abastecimiento seran de fundicién duictil
con sus correspondientes partes proporcionales de piezas especiales

y arquetas.
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La red de riego y las bocas de incendio iran conectadas a esta red
previéndose dos hidrantes tipo Hermes y arquetas de control. La
red de riego sera con tuberia de PVC PE 50 mm. y suministrara agua
al Espacio Libre y a los alcorques para su riego por goteo.

En el plano de Ordenacién n® O-6, Red de Abastecimiento, riego e
hidrantes, se puede apreciar el trazado de las conducciones, la
localizacion de las bocas de incendio, arquetas acometidas y demas
detalles de la red.

No obstante esta red se calculard y definird detalladamente en el
Proyecto de Urbanizacion.

Red de Saneamiento.

La red de Saneamiento se proyecta segun un esquema separativo,
por lo que la red de aguas residuales es independiente de la red de
aguas pluviales. La adopcidn de este sistema viene justificada por la
existencia de un barranquillo dentro del ambito del sector donde
desaguaran las aguas pluviales por imperativo de las Normas
Urbanisticas del P.G.O.

La red de aguas residuales desagua su caudal por gravedad en un
pozo de registro, perteneciente a la red general de saneamiento
municipal, que esta situado en la carretera a Las Casas.

La red de aguas residuales se ha disefiado en virtud de los perfiles
longitudinales de las calles, y éstas a su vez, en relacion a las
condiciones topograficas del terreno y pendientes de dicha red en

relacion a su conexidn con la red general municipal.
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Todas las conducciones iran bajo la calzada. Se han dispuesto
pozos de registro cada 50 metros y en todos los casos de cambios
de direccion.

Se prevé que las secciones de las tuberias sera de diametro 300
mm., a excepcion de las acometidas a parcelas que sera de 250
mm.

Las pendientes minimas de los ramales seran superiores al 1,00%.
Las velocidades maximas admisibles seran de 1,57 metros/segundo
y las minimas de 0,26 metros/segundo.

Las conducciones seran de tuberia de PVC, nervado y rigidez
circunferencial > 8. Se ha calculado partiendo de la dotacion de
150 litros/habitante/dia.

Las cabeceras de los dos ramales tendran una camara de descarga
que permitan la limpieza de la red.

En el plano de Ordenacion n°® O-7, Red de Saneamiento se expresa
el trazado de la red hasta el encuentro con la red general municipal
existente.

No obstante, esta red se recalculara y definira detalladamente en el

Proyecto de Urbanizacion.

Red de drenaje de aguas pluviales

La red de aguas pluviales se disefia segun los perfiles longitudinales

de la red viaria y aprovechando las pendientes naturales del terreno.
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Se intercepta el agua de lluvia a través de imbornales a razon de
uno cada 300 m2 de superficie de vial para ser conducida por
tuberias hasta los colectores principales situados bajo las calles.

Desde estos colectores el agua sera conducida al barranquillo del
Pilbn en su Ultimo tramo lindante con el sector. Se preveé
diametros de 300 mm. de los colectores de la red segun el calculo,
siendo el material de las tuberias de PVC nervado.

Todas las conducciones iran bajo la calzada. Se han dispuesto
pozos de registro cada 50 metros y en todos los casos de cambio de
direccion.

En el plano de Ordenacién n® O-8, Red de drenaje de aguas
pluviales se expresa el trazado de la red hasta el encuentro con el
barranquillo.

No obstante, esta red de recalculara y definira detalladamente en el
Proyecto de Urbanizacion.

Red de Energia Eléctrica de Baja y Media Tension y Estacion

Transformadora.

Esta red parte desde el punto de enganche, situado en la linea
general situada en la carretera GC-41 propiedad de UNELCO-
ENDESA, mediante corte y dos empalmes, alimentando con cable de
aluminio y aislamiento seco a una E.T. de nueva creacion en el
ambito del sector, concretamente en un extremo del Espacio Libre.
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La citada linea es subterrdnea de M.T. a 20kV y alimenta a la
prevista E.T. prefabricada cuya tensidon nominal de servicio de la
red de M.T. es de 20kV situada en el Espacio Libre.

A partir de este centro de transformacién se desarrolla la red de
B.T. con una tensién de servicio de 400/230 V. y 50 Hz en corriente
alterna trifasica con neutro. Sera subterranea y en cobre. Por la
configuracién de las parcelas, se ha optado por una distribucion
radial y no en anillo para abaratar los costes.

Los conductores iran aislados con materiales termoplasticos PVC de
alta calidad dieléctrica. Iran alojados en tuberias de PVC de 160
mm. de diametro. Cada 25 metros y en todos los cambios de
sentido, asi como en las entradas de las cajas de parcelas, se
dispondra de arquetas de registro.

Esta red de B.T. alimentara cada una de las parcelas y al sistema de
alumbrado exterior, en el primer caso alimentando las cajas de paso
que a su vez alimentan a las cajas de contadores.

La localizacion de la E.T. se ha propuesto buscando el centro de
equidistancia del sector, con el fin de acortar al maximo el recorrido
de las redes en baja y evitar las correspondientes pérdidas de
tension.

En el plano de Ordenacién n® O-9 se detalla el trazado de las redes
de M.T. y B.T., la localizacién del centro de transformacion (E.T.),
arquetas y caja de proteccion y caja de contadores.

No obstante, esta red sera objeto de un proyecto industrial
especifico redactado por técnico competente, anexo al Proyecto de

Urbanizacion.
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17.5. Red de Alumbrado Exterior

La red en B.T. para Alumbrado Exterior se desarrolla en ramales o
circuitos a partir de la E.T.

Las luminarias iran en las aceras y espacios libres peatonales
publicos.

En todas las calles se disponen en los dos lados a tresbolillo Sobre
columnas de 3 metros de altura. Seran del tipo M-2502 estando
separados entre si de 17 a 20 m.

Los niveles de iluminacion media del sistema viario seran los
siguientes:

» Vias de trafico rodado: 14 lux

» Vias peatonales: 14 lux

En el plano de Ordenacion O-10, se define el esquema de la red de
Alumbrado Exterior con la situacion de las luminarias.

La red de distribucion del Alumbrado Exterior, discurrira
subterraneamente a lo largo de las aceras y a través de sendas
peatonales bajo tubo de PVC de 80 mm. de @. Las conexiones de
los conductores subterraneos, se realizaran en la caja de proteccién
de los puntos de luz. Los conductores de los distintos circuitos
seran de cobre con aislamiento. Se colocara una red de tierra
consistente en un conductor de proteccién a lo largo de toda la red
de alimentacién de puntos de luz, unidos a las columnas mediante
terminal metalico y tornillo. Al final de cada circuito se colocara una
arqueta con una pica de acero cobreado.
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17.6.

17.7.

MEMORIA

No obstante esta red sera objeto del proyecto industrial especifico
redactado por técnico competente, anexo al Proyecto de
Urbanizacion.

Red de Telecomunicaciones

Conformada por dos redes separadas: una red de distribucion y una
red de dispersidn con las acometidas correspondientes.

Las parcelas de viviendas se agrupan en nucleos de varias unidades
donde se localiza una arqueta tipo H o D de la que salen seis tubos
de PVC de 100 mm. de diametro a un armario con su pedestal
correspondientes y desde aqui se define la red de dispersién que
llega hasta las viviendas donde cada dos de ellas tienen una arqueta
tipo M.

En el plano de Ordenacidon n® O-11 se detalla el trazado de la red,
sus camaras de derivacion, arquetas, acometidas, etc. que sera
definida detalladamente en el Proyecto de Urbanizacion.

Recogida de residuos solidos urbanos

El Servicio de Limpieza del Ayuntamiento de Valsequillo, dispone de
los medios técnicos y humanos necesarios para la recogida
domiciliaria de la basura, riego de calles, zonas libres y ajardinadas,
una vez terminada y recibida por el Municipio la Urbanizacién.

Se dispondran papeleras en numero suficiente, asi como bancos y
juegos de nifios en el Espacio Libre.
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MEMORIA

18.APROVECHAMIENTO MEDIO

De acuerdo con la Estipulacién Quinta del Convenio Urbanistico suscrito
entre el Ayuntamiento de Valsequillo y D. Miguel Ramirez Rodriguez este
ultimo se obliga a ceder al primero, en parcelas urbanizadas, el suelo
necesario para materializar el doce y medio (12,5) por ciento del
Aprovechamiento Medio del Sector.

La superficie del Sector es 13.545,48 m2 y la edificabilidad del mismo es
0,50 m2/m2; 13.545,48 m2 x 0,50 m2/m2 = 6.752,29 m2 de edificabilidad
lucrativa destinada al uso residencial,-viviendas-, y al equipamiento,
posiblemente comercial.

Cuando el P.G.O. determine el aprovechamiento Urbanistico Medio del
sector y el Global se estara en condiciones de distribuir exactamente las
Unidades de Aprovechamiento resultantes entre la Propiedad y el
Ayuntamiento a razon de los porcentajes sefialados y por ende de las
edificabilidades lucrativas, todo ello de acuerdo con el Articulo 60 del T.R.
LOTC-LENAC.

En Las Palmas de Gran Canaria, NOVIEMBRE de 2003

Fdo.: Francisco Montesdeoca Santana
Arquitecto
Colegiado n° 374 del Colegio de Arquitectos de Canarias

ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO
C/ Luis Doreste Silva, 22 — bajo derecha
35004 Las Palmas de Gran Canaria

Tel.: (928) 29 24 84-06; Fax: (928) 24 19 90
E-mail: arquimon@bm-arquitecto.com
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO
SUSO 2 - “CERCADO DE CASARES”

V. NORMATIVA REGULADORA

TITULO I.

TITULO I1.

INDICE
GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS
CAPITULO 1. Objeto, ambito y vigencia.
CAPITULO 2. Del desarrollo del Sector
CAPITULO 3. Ejecucion del Sector.
CAPITULO 4. Vigilancia del Sector.

PARAMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION EN EL
SECTOR. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

TITULO I11. CONDICIONES PARTICULARES DE CADA USO PORMENORIZADO.

TITULO I.

CAPITULO 1. Uso Dotacional
CAPITULO 2. Uso Equipamiento

CAPITULO 3. Uso Residencial

GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

CAPITULO 1. OBJETO, AMBITO Y VIGENCIA

ARTICULO 1.

El presente documento tiene por objeto desarrollar, para su posterior
urbanizacion, el Sector 2 - Cercado de Casares, definido en el Plan General
de Ordenacion de Valsequillo.

Se pretende que este suelo, una vez ordenado y urbanizado, sea el

soporte de un asentamiento de caracter residencial.



NORMATIVA REGULADORA

ARTICULO 2.
El ambito territorial del sector se define en los planos correspondientes y
tiene una superficie de 13.545,48 m2.

ARTICULO 3.

La vigencia o &mbito temporal del Plan, queda definida en el articulo 44.2
y 3 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias (TRELOTCENC), aprobado
por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de Mayo, asi como el articulo 154 del
Reglamento de Planeamiento, 0 sea que su vigencia sera indefinida y su
alteracion podra llevarse a cabo mediante la revision del mismo o la

modificacién de algun o algunos de los elementos que lo constituyen.

CAPITULO 2. DEL DESARROLLO DEL SECTOR

ARTICULO 4.

El presente instrumento de ordenacion se ha realizado de acuerdo con lo
dispuesto en los articulos 35 y 36 del TRELOTCENC, y los articulos 43 a 56
del Reglamento de Planeamiento y contiene los documentos previstos en
los articulos 57 a 64 de esta ultima normativa. A su vez respeta el Decreto
35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
Contenido Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento.

ARTICULO 5.

Esta documentacion desarrolla y ordena de forma detallada y completa el
Sector 2 - Cercado de Casares, dentro del Plan General de Ordenacion de
Valsequillo.

ARTICULO 6.
Para completar y adaptar las determinaciones establecidas para el Sector,

podran formularse Estudios de Detalle, con las finalidades y caracteristicas
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que se detallan en el articulo 38 del TRELOTCENC y en el articulo 65.c del

Reglamento de Planeamiento.

ARTICULO 7.
Para realizar materialmente las determinaciones del Suelo Urbanizable
Sectorizado Ordenado se formulard el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion, de acuerdo con el contenido y determinaciones de los
articulos 41 del TRELOTCENC y 67, 68 y 70 del Reglamento de
Planeamiento.

CAPITULO 3. EJECUCION DE LA ORDENACION

ARTICULO 8

La ejecucién del SUSO 2 "Cercado de Casares" se efectuard por el Sistema
de Ejecucion Privada establecido en los articulos 96, 97, 107, 108 Y 109
del TRELOTCENC.

ARTICULO 9
Por tratarse de un solo propietario, no serd necesario constituir la Junta de

Compensacion. El sistema de ejecucion serd el de Gestion Concertada.

ARTICULO 10

Segun el articulo 71 del TRELOTCENC, la aprobacion de la ordenacion del
SUSO determina el deber de los propietarios afectados de incorporarse al
proceso urbanizador o edificatorio, en las condiciones y plazos previstos en
la ordenacion establecida por el Plan General de Ordenacion de

Valsequillo.

El citado articulo 71 establece que la ejecucion del planeamiento implicara,

entre otros, el cumplimiento de los siguientes deberes legales:

a. Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas
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b. Ceder los terrenos en que se localice el aprovechamiento

correspondiente al Ayuntamiento.

c. Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacion en los plazos previstos.

d. Solicitar la licencia de edificacion, previo el cumplimiento de los deberes
urbanisticos correspondientes, en los plazos establecidos.

e. Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.

ARTICULO 11
La transmision del suelo de cesion gratuita y la cesion de las obras de
urbanizacion al Municipio de Valsequillo se efectuara segun lo previsto en

los articulos 179 y 180 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

CAPITULO 4. VIGILANCIA DEL SECTOR

ARTICULO 12
El Ayuntamiento velara por el cumplimiento del planeamiento, ejerciendo
las potestades que le incumben.

Se adoptaran como medidas defensivas de la ordenacién del Sector la
invalidez de los actos contra el mismo, la imposiciébn de sanciones y la
responsabilidad patrimonial de los infractores, de acuerdo con lo dispuesto
en el Capitulo V del TRELOTCENC.

TITULO Il1: PARAMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
EN EL SECTOR. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Son los definidos en el Documento Normativo del PGO, apartado de las

Normas de Edificacién en cuanto a:

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO SECTOR 2 - “CERCADO DE CASARES”. 4



NORMATIVA REGULADORA

Condiciones de la parcela

Condiciones de posicion en la parcela
Condiciones de ocupacion en la parcela
Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
Condiciones de volumen y forma

Condiciones de dotaciones y servicios
Condiciones de seguridad

Condiciones ambientales

Condiciones de estética.

TITULO 1i: CONDICIONES PARTICULARES DE CADA uso
PORMENORIZADO.

Son los definidos en el Documento Normativo del PGO.

CAPITULO 1. USO DOTACIONAL

La normativa de aplicacién en la parcela de uso Dotacional y Espacios
libres, sera la que contemple el PGO para dichos usos comunitarios.

CAPITULO 2. USO EQUIPAMIENTO

CONDICIONES DE USO.

Usos permitidos.
Comercial, recreativo y espectaculos, restauracion, sanitario, industria
artesanal.
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Usos tolerados.

Servicios administrativos y oficinas.

Usos prohibidos.
Los restantes.

CONDICIONES DE VOLUMEN

Parcela minima.
Se establece una parcela Unica, estando definida en el Plano Parcelario
y en la Memoria: 591 m2. En cualquier caso, la parcela minima es la

establecida en el la Normativa del PGO.

Edificabilidad de la parcela
1,44 m2 de superficie construida por m2 de superficie de parcela.

Ocupacion maxima de la parcela.

- La superficie ocupada en planta baja por la edificacion sera la
resultante de ocupar la totalidad de la parcela, salvando los
retranqueos obligatorios establecidos en la normativa CJ-300.

- En planta alta la superficie ocupada sera el tanto por ciento

necesario para agotar la edificabilidad total de la parcela.

Altura maxima de la edificacion.

La altura maxima sera la establecida en la normativa CJ-300.

Separacion a linderos.
La establecida en la normativa CJ-300.

Sotanos

Se permite un sétano bajo rasante que so6lo ocupe la proyeccion de la
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planta baja.

CONDICIONES ESTETICAS.

Cubiertas
- No seran planas sino inclinadas a dos o cuatro aguas
- El material de recubrimiento sera de tejas preferiblemente, en color

rojo o terroso.

Fachadas

- Con materiales acordes con la cubierta de tejas y con el entorno
paisajistico.

- Se prohibe expresamente el aplacado ceramico y morteros

monocapa con granulos a base de vidrios.

Servidumbres

- La ordenacion de la edificacion resultante establecera como
servidumbre de uso publico un sendero peatonal de 3 metros de
ancho desarrollado a lo largo de parte del perimetro de la parcela,
gue conecte peatonalmente el Sector con la calle de la zona urbana
colindante por el Oeste de dicho &mbito. Al peatonal resultante se
le dotara de alumbrado exterior.
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CAPITULO 3. USO RESIDENCIAL

CONDICIONES DE USO.

Usos permitidos.

Esta zona tiene por uso el residencial.

Usos tolerados.
Despachos, consultas profesionales.

Usos prohibidos.

Los restantes.

CONDICIONES TIPOLOGICAS

Vivienda Unifamiliar aislada y/o pareada

CONDICIONES DE VOLUMEN.

Parcela minima.

300 metros cuadrados.

Edificabilidad de la parcela
0,8 m2 de superficie construida por m2 de superficie de parcela.

Altura maxima de la edificacion.

La altura total maxima es la establecida en la Normativa CJ300 del PGO.

Separacion a linderos.

La separacion minima sera de 2 metros.

Retranqueos.
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La linea de edificacion estara retranqueada como minimo a 2 metros de

la alineacion frontal de la parcela.

Semisoétanos y sétanos

- Se permiten los semis6tanos, pudiendo elevarse 1,40 metros por
encima de la rasante y medidos a la parte inferior del forjado.

- Se permiten los s6tanos y semisétanos (hasta dos plantas maximo
bajo rasante)

- Los semisétanos no invadiran las zonas de retranqueo obligatorio.

Construcciones auxiliares

- Las construcciones en soOtanos podran tener un coeficiente de
ocupacién superior que las plantas sobre rasante pero sin
extenderse en ningun caso a los espacios correspondientes a
retranqueos o separaciones minimas a linderos, establecidas en esta
Normativa.

- Fuera del conjunto de la ocupacion maxima de la edificacion en un
solo volumen, no se permiten construcciones auxiliares salvo las
propias del jardin.

- No se permiten en ninguno de los casos las azoteas transitables.

CONDICIONES ESTETICAS

Cubiertas
- No serén planas, sino inclinadas a dos o a cuatro aguas.
- El material de recubrimiento sera de tejas preferiblemente en color

rojo o terroso.

Vallas o cerramientos de parcelas

Tendran una parte inferior ciega de 1,25 metros de altura recubierta
exteriormente con piedra natural o laja del pais y una parte superior
transparente a base de rejas o celosias.
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Fachadas

- Con materiales acordes con la cubierta de tejas y con el entorno
paisajistico.

- Se prohibe expresamente el aplacado ceramico y morteros

monocapa con granulos a base de vidrio.

Las Palmas de Gran Canaria, septiembre de 2004.

El Arquitecto

Francisco Montesdeoca Santana
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1. CONSIDERACIONES GENERALES

El Reglamento de Planeamiento en sus Articulos 45.1.h y 55 sefiala entre
los contenidos de un Plan Parcial, la "evaluacion econdomica de la
implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion”.

La realizacion, en una sola etapa, del conjunto de la urbanizacion permitira
una adecuada programacion de inversiones.

La promocién privada tiene por objeto la obtencion de un beneficio
econdmico que haga rentable el desembolso del capital invertido, por lo
gue debe considerarse la viabilidad econémica del sector, en funcion del
coste de suelo urbanizado y de su repercusion sobre la construccion
prevista.

Fijada una repercusion méxima admisible sobre la construccién, parece
claro que el resto de los factores que intervienen en el estudio econémico
quedan supeditados: o bien se limitan los gastos para llegar a un coste
maximo de suelo urbanizado, o por el contrario se juega con el licito
margen de beneficios.

El coste minimo o modulo de Urbanizacién esta estipulado en 17,08 €/m2
para terreno en bruto como base minima por el Colegio de Arquitectos de
Canarias (C.0.A.C.).

Teniendo en cuenta los costes de las Ultimas promociones similares a
"Cercado de Casares" realizadas en la provincia de Las Palmas, puede
asegurarse que este méodulo esta muy ajustado a la realidad.

En el presente estudio sblo se pretende la obtencion de los datos
necesarios para el estudio de la viabilidad de la operacion y programar los

distintos factores de influencia que sirvan de directriz para futuros estudios
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econdmicos.

. AVANCE PRESUPUESTARIO

Adoptando como base de partida el médulo de 17,07 €/m2 de coste de
urbanizacion, se esta aplicando un margen de aproximacion sobre el coste
real de actuacidén, correspondiendo al Proyecto de Urbanizacion que
desarrollara este Plan, definir adecuadamente y en detalle mediante las
mediciones pertinentes de la obra a urbanizar, el presupuesto ajustado de
inversiones en obras, que de forma global se fija en este apartado.

Los modulos a aplicar, que han de desarrollarse en el Proyecto de
Urbanizacion, habran de referirse como minimo a las siguientes obras y
servicios (Articulo 55.2 del Reglamento de Planeamiento).

- Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jardineria.

- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.

- Red de alcantarillado.

- Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado exterior.

- Otras redes o canalizaciones de servicio que prevea el Plan.

- Establecimiento de servicios y recogida de basuras, si procede.

- Obras especiales como accesos a la urbanizacion, desviacion de redes de
servicio existente y otras.

- Indemnizaciones procedentes de derribos, destrucciones y otras obras e
instalaciones que exija la ejecucion del Plan, si procede.

A nivel de avance presupuestario y teniendo en cuenta que este calculo
previo se hara mediante porcentajes de aplicacién sobre partidas concretas,
se simplificaran éstas en las siguientes:

A. Red viaria
B. Espacios libres (verde de uso publico)
C. Saneamiento y drenaje
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Abastecimiento de agua
Red eléctrica
Alumbrado exterior
Varios o imprevistos

Siendo la superficie total del Plan 13.545,48 m2, el presupuesto global con
aplicacion del médulo maximo seria:

13.545,48 m2 x 17,08 €/m2 = 231.356,80 €

La distribucion de esta cantidad por las partidas definidas anteriormente

sera:

A.

B.

C.

VIALES

Incluye 3.704,06 m2 de zona vial pavimentada, con encintado y
pavimentos de aceras, zona de aparcamiento, obras auxiliares de
desmontes y terraplenes.

El coste de esta obra podria representar el 34% del coste total de la
urbanizacion, es decir 78.661,31 €.

ESPACIO LIBRE

Son las zonas verdes de uso publico para parques y jardines de la
Urbanizacion. Ocupa el 8,75% de la superficie del sector. Entendemos
gue representaria un 3% del coste total o sea 6.940,70€. Se incluye
mobiliario urbano y ornamentacion.

SANEAMIENTO Y DRENAJE

Comprende esta partida la apertura de zanjas, las conducciones de

saneamiento, los pozos de registro, imbornales con sus pozos y la red
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de drenaje.
El coste de esta obra ascenderia al 17% del total o sea 39.330,66 €
. ABASTECIMIENTO DE AGUA

Se incluyen en esta partida, ademas de las conducciones instaladas tras
la apertura de zanjas, las bocas contra incendios y las acometidas a
parcelas y la red de riego.

En general la red de agua podria representar hasta un 8% del coste
total, lo que significaria 18.508,54 €.

ELECTRIFICACION

Incluye esta partida la construccion de la Estacion Transformadora
necesaria, la red en alta tension y la red en baja hasta las acometidas a

parcelas.

El porcentaje de coste para esta partida oscilaria el 26% o0 sea
60.152,77 €.

. ALUMBRADO EXTERIOR

Incluye la conduccién en baja para el alumbrado y los correspondientes
puntos de luz en toda la red viaria. Este capitulo puede representar el
7% del total, o sea 16.194,98 €.

. VARIOS

Se considera esta partida como una prevision de posibles obras a
realizar que surgiran en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion, y
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partidas menores no incluidas en los apartados anteriores (red de
telefonia, sefalizacion, y balizamiento, etc.)

Estas obras pueden alcanzar el 5% del presupuesto total. O sea
11.567,84 €.

H. RESUMEN

PARTIDA %0 COSTE TOTAL
- VIALES 34 78.661,31 €
- ESPACIO LIBRE 3 6.940,70 €
- SANEAMIENTO Y DRENAJE 17 39.330,66 €
- ABASTECIMIENTO 8 18.508,54 €
- ELECTRICIDAD 26 60.152,77 €
- ALUMBRADO EXTERIOR 7 16.194,98 €
- VARIOS 5 11.567,84 €
- TOTAL 100 231.356,80 €

El precio unitario o coste por metro cuadrado bruto de urbanizacién
sera:

231.356,80 € / 13.545,48 m2 = 17,08 €/m2

. MODIFICACION DEL VALOR DEL SUELO

El coste de una urbanizacién depende de dos factores:

- Coste del suelo sin urbanizar (T)
- Coste de la urbanizacion (U)
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3.1. Coste del suelo sin urbanizar

Este coste del suelo o valor inicial se ha calculado en funcién de los
precios del suelo rastico de secano en la zona. El valor maximo a
considerar seria de 6,00 €/m2 e incluye la parte correspondiente
por el pago de plusvalias, que constituye también un coste inicial.

El coste T, o suelo sin urbanizar es:

T = 13.545,48 m2 x 6,00 €/m2 = 81.272,88 €

3.2. Coste de la Urbanizacion (U)

Dando por vélido el médulo de 17,08 €/m2, valorado como minimo
por el CO.A.C., como el coste de obra de urbanizacion real en el
momento actual obtenemos el coste total descrito en el punto 2,
Avance Presupuestario de 231.356,80 €.

3.3. Coste total del suelo urbanizado (P)

El coste total del suelo urbanizado puede presentarse por la
formula:
P=T+U

en donde (P) indica el coste del suelo urbanizado que se pretende
hallar, y (T) y (U) los valores del suelo sin urbanizar y del coste de
la urbanizacion anteriormente hallados:
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P =81.272,88 + 231.356,80 = 312.629,68 €

3.4.- Coste unitario medio del suelo urbanizable lucrativo (C)

3.5.-

El coste unitario media sera:

Pm = P/S; siendo S el area total de la actuacion.

Pm = 312.629,68 € / 13.545,48 m2 = 23,08 €/m2

Este coste unitario medio es puramente tedrico al considerar que
no todo el terreno urbanizado es lucrativo.

Es coste unitario medio del suelo urbanizado lucrativo es:

C = P/Sn; donde Sn = superficie de terreno lucrativo

P = 312.629,68 €.

C = 312.629,68 € / 7.969,94 m2 = 39,23 €/m2

Se han descontado para el célculo de las zonas lucrativas de la
urbanizacion, toda la zona de dotaciones no lucrativas, asi como los
viales y aparcamientos.

Repercusiones del suelo sobre la edificacion (R)

La repercusion del suelo sobre el metro cuadrado de la

construccion es un dato fundamental para la financiacion y su
célculo.
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Para la obtencidén de esta cifra es preciso aplicar el coeficiente de

edificabilidad, consistente en el indicativo del niUmero de metros

cuadrados que pueden construirse por metro cuadrado del terreno.

La ecuacion sera:

E =Sc/S; Sc=E.S.
E = Coeficiente de edificabilidad.
S = Area de la actuacion
Sc = Total de metros cuadrados edificables en la zona lucrativa.

La repercusion del suelo sobre el metro cuadrado edificable sera:

luego:

R = P/Sc siendo: P =C.S.

R = C.S./E.S.

=C€/m2/Em2/m2 =C/E€/m2

Lo que viene a significar que el valor se obtiene dividiendo el costo

unitario medio de los terrenos lucrativos por el coeficiente de
edificabilidad cuadrada.

Considerando las diferentes edificabilidades que corresponden a
cada tipo de suelo residencial y de equipamiento lucarativo, segun
la_normativa del sector, se obtienen los siguientes valores:

PARCELAS usos Sc m2 Sm2 E ¢ R
m2/m2 pts/m2 pts/m2
R Residencial: 5.903,15| 7.378,94 | 0,80 39,23 49,04
Viv 4D +
Semisétano
E Comercial: 849,14 591,00 | 1,44 39,23 27,24
TOTALES Y PROMEDIOS 6.752,29 | 7.969,94 0,85 39,23 38,14

La repercusion final sobre la edificacion en R serd de 49,04 €/m2, y
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en EQ 27,24 €/m2.

La repercusion media sera de 38,14/m2, cantidad muy acorde con
los costes actuales y aceptada para asegurar la viabilidad de la
promocion.

4. PROGRAMA DE INVERSIONES POR ETAPAS

Al ejecutarse la urbanizacion en una etapa Unica, conociendo el coste
global de cada partida, se establece la tabla que da el resumen de las
inversiones a efectuar por los promotores en cada una de las partidas
generales establecidas.

PARTIDAS GLOBALES ETAPA UNICA

Red viaria 78.661,31 €
Espacio libre 6.940,20 €
Saneamiento y Drenaje 39.330,66 €
Abastecimiento de agua 18.508,54 €
Electricidad 60.152,77 €
Alumbrado exterior 16.194,98 €
Varios e imprevistos 11.567,84 €
TOTAL URBANIZACION 231.356,80 €
12% por gestién, administracion y 27.762,82 €
conservacion temporal

TOTAL 259.119,62 €
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5. FINANCIACION
Para financiar los gastos establecidos, los promotores cuentan con

recursos propios; capital privado cuya inversion deberd programarse
adecuadamente en relacion a las fases previstas.

6. RESUMEN DE DATOS NUMERICOS

S = Area total de actuacion............cccccvvviiiiiiiii e 13.545,48 m2
Sn = Superficie total lucrativa..............occoviiiiiiiiiii, 7.969,94 m2
Sc = Superficie construida total lucrativa...... .............oeene. 6.752,29 m2
T = Coste de 10S teITeNO0S. .......cuiiuieiieie e 81.272,88 €
U = Coste de la urbanizacion..............cccoeiiiiiiiiiieneen, 231.356,80 €
P = Coste total suelo urbanizado..............cccooeveiiiiiiieennnnnen. 312.629,68 €
Pm = Coste unitario Medio..........ccccveuieiiiiiiiei e, 23,08 €/m2
C = Coste unit. medio terreno lucrativo..............coceeevenieennnn. 39,23 €/m2
R = Repercusion suelo s/ edificacion..............cocccoveeiiieianenn.. 38,14 €/m2

Las Palmas de Gran Canaria, septiembre de 2004.

El Arquitecto

Francisco Montesdeoca Santana
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