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TOMO 11 DOCUMENTOS DE ORDENACION
I. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION

0. ANTECEDENTES DE LA PLANIFICACION

0.1. OTROS EXPEDIENTES DE ORDENACION DEL AREA

En primer lugar, con caracter previo vamos a contextualizar el presente
trabajo de ordenacién del litoral de Los Llanos de Aridane
(IPST_LITORAL_2020), integrado por los documentos de ordenacion vy
documentacion ambiental, teniendo como precedente un documento
(IPST_LITORAL_2018) que sirvid de base para el tramite de declaracién de
Interés Insular, la cual fue emitida en sesién plenaria del Cabildo de La Palma
de 23 de mayo de 2018.

La ordenacién propuesta en el IPST_Litoral_2018 era sustancialmente
idéntica a la ordenacion formulada en otro expediente del afio 2015 para alzar
la suspensidén que en esa area litoral habia dispuesto el entonces vigente plan
general de ordenacién (PG0O2010), identidad de razonamientos y de
soluciones. Como se verd, igualmente idéntico a la presente version
IPST_Litoral_2020.

Asi que todo cuanto tuvo que ver con el expediente de “Ordenacion
Turistica del Litoral”, consistente en un tramite de alzamiento de suspensién
del PGO, conforme al acuerdo de la COTMAC de 1 de octubre de 2010,
también es predicable al desarrollo que formula el IPST, aunque el marco
juridico de referencia ya no sea el mismo. Decir que dicho expediente
tramitado entre 2013 y 2015 no tuvo aprobacion definitiva al resultar anulado
el PGO por STS de 2-6-2015.

Los distintos hitos de tramitacion dejaron la huella en varias Ponencias
técnicas y Plenos de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias:

COTMAC 29/10/2012.

COTMAC 24/2/2014.

COTMAC 30/6/2014.

Ponencia Técnica 23/7/2014.
Informe del Cabildo 23/3/2015.
COTMAC 31/3/2015.

Ponencia Técnica 21/4/2015.
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Como no es del caso la reproducciéon detallada de aquel expediente, solo
se ha resefado los hitos relevantes con la finalidad de tener presente que
después de subsanar algunos reparos determinados por la COTMAC,
preparado el expediente para aprobacién definitiva, no la obtuvo por la razén
expuesta de decaimiento del PGO que lo sustentaba; no obstante se debe
hacer mencion que en ese expediente consta, entre otros, informe favorable
de Costas, informe integrado del Cabildo (23/3/2015) y acuerdo de COTMAC
de exclusion ambiental.

0.2. HITOS EN EL EXPEDIENTE IPST_LITORAL

Sin perjuicio del analisis juridico que los servicios municipales realicen
de este tema, sucintamente debemos recordar que:

El Pleno de la Corporacidon Municipal de Los Llanos de Aridane de 30 de
noviembre de 2017, tomo acuerdo de preparacion y redaccion del Instrumento
de Planificacion Singular Turistica, en relacién a la zona litoral de Puerto Naos.

Ademads, en sesidén plenaria de 13 de marzo de 2018 se acuerda
reclasificar la zona como suelo urbanizable sectorizado turistico, para lo que se
solicita informe al Cabildo en concordancia con lo establecido en la disposicidon
transitoria primera de la Ley 4/2017. Tal informe preceptivo y vinculante se
emite favorable conforme a la Resolucion de 20 de junio de 2018.

En sesion plenaria del Cabildo de 17 de enero de 2020, se acuerda
continuar la tramitacién del IPST en base a la Ley 14/2019, entendiendo que
esta es la normativa aplicable en ausencia de régimen transitorio en dicha ley,
habiendo analizado el entorno legal, en particular la disposicidon transitoria
sexta de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias.

En sesién plenaria del Cabildo Insular de 23 de mayo de 2019, se toma
el acuerdo de:

Declarar el Interés insular de la iniciativa del “Instrumento de
planificacion singular turistica para la ordenacion estructural y pormenorizada
del litoral de Los Llanos de Aridane”.

Lo expresado anteriormente se sustentd en documento técnico
denominado IPST_Litoral_2018.
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El dia 7 de febrero de 2020 el Cabildo remite al Ayuntamiento un
informe de requerimiento para que en el plazo de 10 dias se subsanen los
reparos que el informe requiere.

El equipo redactor emite informe de 13 de marzo de 2020, aclarando y
contestando a los apartados requeridos en el informe de referencia del
Cabildo.

A partir de ese momento, entre el mes de marzo y junio del presente
afo 2020, se suceden cinco reuniones técnico politicas entre el Cabildo y el
Ayuntamiento, 6rgano sustantivo y organo promotor, a los efectos de
encontrar soluciones a las divergencias de criterio en algunos aspectos.

Vista las conclusiones de tales encuentros, al expediente
IPST_Litoral_2018 se le deben realizar ajustes técnicos, que en todo caso no
modifican los acuerdos que ya el Ayuntamiento tuvo con los propietarios
interesados. Ademas se requiere adecuacion al marco legal sobrevenido, la
Ley 14/2019, de 25 de abril, de ordenacion territorial de la actividad turistica
en las islas de El Hierro, La Gomera y La Palma (LOTAT), y el Reglamento de
Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 181/2018, de 26 de
diciembre (RPCa).

Nace con estos precedentes el documento que ahora se presenta como
IPST_Litoral_2020.
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1. OBJETIVOS Y PROPUESTA DE ORDENACION

1.1. OBJETIVOS DE ORDENACION

En el Documento Ambiental (Tomo III) que acompafa al presente
IPST_Litoral_2020, se desarrolla de manera detalla la metodologia adoptada
para la generacién de un sistema de objetivos generales y especificos, acordes
tanto a las estrategias coyunturales actuales como al marco legal vigente, que
permiten orientar el modelo de ordenacién pretendido para el litoral del
municipio. Los antecedentes histéricos, culturales y urbanisticos de este
espacio del litoral de Puerto de Naos, conforman también este sistema
compatibilizado de objetivos, dando coherencia a los intereses de todos los
agentes implicados en este proceso de ordenacioén.

A continuacién en las siguientes tablas, se muestra la sintesis con la
relacion de objetivos y propuestas generadas para guiar la ordenacion de este
espacio litoral. En ella, se identifican los objetivos generales que fija el
Instrumento y se detallan las propuestas u objetivos especificos que se
proponen para dar cumplimiento a esos objetivos primarios.

Tabla 1. Sistema de objetivos del Instrumento

RELACION DE ACCIONES Y MEDIDAS DEL INSTRUMENTO DE PLANIFICACION SINGULAR TURISTICADEL LITORAL DE LOS LLANOS DE ARIDANE  IPSTL

SISTEMA DE NUMERACION SISTEMA DE OBJETIVOS ESPECIFICOS,
OBJETIVOS GENERALES correlacion: PROPUESTAS Y MEDIDAS
general >especifico
B Sostenibilidad y turismo como activacién econémica. Cualquier servicio turistico debera conseguir el objetivo de
DESARROLLO TURISTICO OBJETIVO { |satisfaccion del usuario y de mantenimiento de los recursos. Con este sentido serd objeto de analisis la capacidad
CUALIFICADO Y SOSTENIBLE de carga y el impacto ambiental de la actividad turistica en ese espacio litoral, tal que se pueda determinar un

modelo turistico integrado.

La ordenacién y desarrollo de este espacio de oportunidad turistica se realizard bajo las claves de la sostenibilidad
OBJETIVO 2 |ambiental, social y econdémica. El modelo de ordenacién debe permitir la diferenciacion del destino y posibilitar un
crecimiento inteligente, sostenible e integrado.

OBJETNO 3 Se atenderd a los principios basicos contenidos en el marco legal en relacién con la ordenacion del territorio,
turismo y paisaje; asi como en lo referente a costas.

La Reserva de la Biosfera de La Palma y el Plan de Accién 2013-2022. Se asume sus objetivos, entre otros: la

planificacién estratégica del territorio, la custodia del territorio, la planificacidn del paisaje, la comercializacién
OBJETNMO 4 ) P N N
responsable, el desarrollo local y empleo, el fomento de la calidad turistica, la apuesta por un turismo tematizado y
la revalorizacién y acondicionamiento de los recursos turisticos.

Ordenacion de los sectores G3S2 y G3S3 para completar el nlcleo turistico consolidado de Puerto de Naos y
OBJETIVO 5 |prolongar el desarrollo turistico hacia el sur en la plataforma litoral con instalaciones turisticas de cierta entidad en
numero de plazas alojativas.

Definicién de un modelo de desarrollo turistico flexible: que permita un desarrollo progresivo, coherente y &gil en el
OBJETIVO 6 |[tiempo para las diferentes Unidades de Actuacion, y que fomente la implantacién de instalaciones turisticas
hoteleras con categoria de 5 estrellas preferentemente frente a instalaciones de 4 estrellas.

La ordenacién debe adaptarse y tener en cuenta los potenciales efectos e impactos del cambio climatico debido al
LUCHACONTRAEL CAMBIO OBJETIVO 7 |calentamiento global, tomando medidas frente al aumento relativo del nivel del mer, el aumento de las tormentas
CLIMATICO torrenciales y su intensidad, el aumento de sequias persistentes, el aumento de las olas de calor y su intensidad,
las posibles variaciones en la circulacion del viento, la pérdida de biodiversidad, entre otros impactos.

Mitigacion de las emisiones de gases de efecto invemadero mediante determinaciones que fomente el uso de
OBJETIVO 8 |energias renovables en las instalaciones turisticas y medidas para mejorar la eficiencia energética de las
instalaciones, equipamientos y servicios publicos.

Borrador del Plan Ayuntamiento de Los Llanos de Aridane
Instrumento de Planificacién Singular Turistica para la ordenacién  octubre 2020
estructural y pormenorizada del Litoral de Los Lianos de Aridane. Arquitectos Félix Rodriguez de la Cruz & Beate Ricken



11

PREVENCION DEL RIESGO DE
DESATRES

OBJETIVO

La ordenacién del espacio debe evitar o reducir los potenciales dafios mediante determinaciones que promuevan la
prevencion de riesgos naturales y la reduccion de la vulnerabilidad. Al menos se tomaran determinaciones y
medidas para la prevencién de riesgos geoldgicos, tanto sismico-volcanicos como de deslizamientos y
desprendimientos de ladera, riesgos hidroldgicos, riesgos meteoroldgicos y riesgos costeros.

OBJETVO

10

La ordenacién del espacio turistico debe determinar medidas para prevenir riesgos tecnoldgicos y antrépicos, en
particular aquellos relacionados con la contaminacién ambiental, el transporte y almacenamiento de sustancias
peligrosas, los incendios urbanos y las afecciones a las redes de suministro, entre otros.

USO RACIONAL DE LOS
RECURSOS NATURALES

OBJETMO

1

La plataforma del litoral presenta suelos de gran valor agricola por lo que se promoverd la conservacion y
reutilizacién de los suelos de valor, evitando la degradacién y contaminacion de los mismos.

OBJETNVO

12

Proteccion, conservacion y puesta en valor de las morfologias singulares del espacio objeto de ordenacién, y en
particular la diversidad geoldgica del borde litoral costero, incluyendo sus acantilados, calas y playas de gran valor
natural y paisajistico.

OBJETMO

13

Promover el uso racional y la eficiencia en la gestién del agua potable y para riego en las actuaciones turisticas, y
fomentar el aprovechamiento del agua de lluvia y reutilizacién de aguas regeneradas para riego agricola o para riegc
de zonas verdes y jardines.

OBJETNVO

14

Regenerar la vegetacion autéctona del entomo en los espacios verdes y jardines de las actuaciones turisticas, asi
como desarrollar espacios de recuperacion para especies singulares en condiciones de vulnerabilidad o en peligro de
extincion.

PRESERVACION DE LA CALIDAD
AMBIENTAL Y PROTECCION

OBJETNVO

15

La ordenacién promovera la proteccién de los valores y las condiciones territoriales, paisajisticas y ambientales de
los espacios limitrofes con el &mbito de actuacion, considerédndolos recursos estratégicos para el modelo turistico.

estableceran medidas para asegurar una correcta integracion paisajistica y territorial, y también para la proteccién
frente a potenciales procesos de contaminacién ambiental (vertidos, residuos, contaminacidén quimica, etc.)

OBJETVO

16

Se integrard la gestién, recoleccidn y tratamiento de las aguas residuales urbanas generadas en el espacio
turistico, en el sistema general de saneamiento, depuracién y reutilizacién previsto para la zona de Puerto Naos - El
Remo. En todo caso, es una obligacién del promotor que todas las aguas residuales producidas sean regeneradas.
En ninglin caso podrén realizarse vertidos directamente al mar.

OBJETMO

17

Las actuaciones turisticas, infraestructuras y equipamientos del espacio protegeran la calidad del cielo respecto a
la contaminacién luminica de acuerdo a la Ley 31/1988, de 31 de octubre, sobre Proteccién de la Calidad
Astrondmica de los Observatorios del Instituto Astrofisico de Canarias. Ademds, conforme con las determinaciones y
recomendaciones del IAC.

OBJETVO

18

La ordenacién del espacio turistico deberd tomar determinaciones frente a ruidos y vibraciones para garantizar una
adecuada proteccién del medio ambiente y la calidad de vida y bienestar de los ciudadanos y turistas

OBJETMO

19

La ordenacién debe proponer determinaciones para controlar, mitigar o evitar emisiones de sustancias
contaminantes a la atmdsfera, derivadas de las actividades y usos previstos en el espacio turistico , que puedan
causar perjuicios para la calidad ambiental o para la salud humana. En particular, se pondran medidas para evitar o
disminuir los potenciales impactos de las emisiones generadas en la actividad agricola del entormo.

OBJETVO

20

La ordenacién deberd tomar determinaciones y medidas preventivas que permitan preservar la calidad del medio
ambiente urbano frente a posibles procesos de contaminacién derivados de la generacion de residuos, mejorar la
articulaciéon urbana para desarrollar correctamente los procesos de deposicidn, recogida y reciclaje separativo, y
fomentar la gestion de residuos de manera integrada y fomentando sinergias de economia circular.

GESTION Y ORDENACION DEL
PAISAJE

OBJETVO

21

La ordenacién tiene que gestionar el paisaje con las actuaciones dirigidas, en la perspectiva del desarrollo
sostenible, al mantenimiento del paisaje con el fin de guiar y armonizar las transformaciones inducidas en él por la
evolucién social, econémica y ambiental.

OBJETMO

22

Ordenar el paisaje con caracter prospectivo encaminados a la mejora, la restauracion, el mantenimiento o la
creacién de nuevos paisajes. El espacio turistico abre nuevas posibilidades para combinar diferentes perspectivas
de ordenacién del paisaje. El objetivo es buscar el equilibrio a través de la intervencién humana, creando nuevos
escenarios paisajisticos, otras visuales de contenido estético.

OBJETVO

23

Mejorar, restaurar y mantener los aspectos caracteristicos del paisaje, justificados por su valor patrimonial
derivado de su configuracién natural y/o la accién del hombre

OBJETMO

24

Incentivar a la iniciativa privada a desarrollar actuaciones destinadas a la mejora y conservacion del paisaje,
implicando a propietarios y usuarios mediante la custodia del territorio, desarrollando estrategias e instrumentos
cuya finalidad sea la conservacién y buen uso de los valores y los recursos naturales, culturales y paisajisticos.

CONERVACION DEL
PATRIMONIO CULTURAL E
HISTORICO

OBJETVO

25

como muros de mamposteria, muros de terrazas de cultivos, elementos agricolas, acequias, entre otros.

PLANIFICACION Y USO
RACIONAL DE LOS ESPACIOS
URBANOS

OBJETNVO

26

Desarrollar una ordenacién racional y sostenible de la estructura urbana que mejore las condiciones de vida y
bienestar de la ciudadania y turistas, combinando los usos de manera funcional y creando espacios publicos
equilibrados, seguros, dindmicos, inclusivos, cercanos y saludables.

OBJETMO

27

Los espacios libres exigibles, sin perjuicio de la posible conservacién de cultivares agricolas, y de restauracion y
rehabilitacion de los espacios degradados, se tratardn como espacios para la recuperacion de habitats de flora
singular y de vegetacion autéctona de la zona, garantizando una adecuada articulacién entre las actuaciones
urbanizadoras turisticas y los valores del espacio del litoral.
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OBJETNVO

Garantizar la accesibilidad en el entorno urbano mediante determinaciones que fomenten el disefio universal,
permitiendo una utilizacién sin barreras y en condiciones de comodidad, seguridad, igualdad y autonomia pata todas
las personas y visitantes del espacio turistico.

OBJETVO

Configurar un modelo de movilidad y transporte para el espacio de ordenaciéon més eficiente energéticamente, que
mejore la integracién social de los ciudadanos, que incremente la calidad de vida y las condiciones de salud de los
ciudadanos y visitantes, y favorecer modos no motorizados de movilidad.

INTEGRACION SOCIAL,
FUNCIONAL Y PAISAJISTICADE
LAS ACTUACIONES
TURISTICAS

OBJETMO

Fomentar la coexistencia del modelo turistico con el modelo agricola tradicional del cultivo de plataneras en el
espacio del litoral, mediante la integracién de las actuaciones turisticas con sistemas agricolas ecoldgicos y
sostenibles.

OBJETIVO

Fomentar la economia circular entre las actividades y explotaciones agricolas y las actuaciones turisticas mediante
determinaciones para impulsar la reutilizacién de aguas regeneradas para riego, la gestién, revalorizacién y reciclaje
de residuos u otras sinergias, por medio del disefio integrado de la ordenacién del espacio del litoral.

OBJETNVO

Establecer criterios de disefio y tratamiento formal de las construcciones tal que se consiga 6ptima relacién de las
actuaciones turisticas con el medio urbano, rural y paisajistico del espacio y su territorio limitrofe, evitando
dispersién. Se tomaran determinaciones para la integracion funcional y paisajistica con los bordes del espacio, de
las edificaciones e instalaciones turisticas y de los servicios, equipamientos e infraestructuras viarias.

DETERMINACION Y
ORDENACION DE
INFRAESTRUCTURAS DE
MOVILIDAD Y TRANSPORTE

OBJETMO

Articular de manera eficaz la infraestructura viaria y de movilidad del espacio litoral con la carretera LP-213, como
eje de organizacion estructural, garantizando una adecuada fluidez del tréfico y unas condiciones de seguridad
adecuadas.

OBJETVO

34

Articular los viales urbanos del niicleo de Puerto de Naos de manera coherente con el espacio de ordenacién,
permitiendo completar la estructura urbana y la conectividad con el nlcleo colindante tanto con medios de
transporte motorizados como no motorizados.

OBJETVO

Adaptar los sistemas de infraestructuras viarias con previsiones para la articulacién de la red de transporte publico
de guaguas vy taxis.

OBJETVO

Articular las actuaciones turisticas con el borde del litoral como espacio para la movilidad peatonal que permita una
revalorizacion del entorno natural de este limite del ambito de ordenacion.

OBJETNVO

Definir y ordenar los aparcamientos publicos en funcidn de los requerimientos del niicleo de Puerto de Naos y del
nuevo desarrollo turistico, asi como tomar determinaciones para la adecuacién de aparcamientos privados para las
actuaciones turisticas.

DETERMINACION Y
ORDENACION DE
INFRAESTRUCTURAS Y REDES
DE SERVICIOS

OBJETVO

Desarrollar las infraestructuras y redes de distribuciéon de agua potable, para dar soporte a las actuaciones
turisticas, adecuéndolos a los sistemas generales existentes teniendo en cuenta las previsiones de demanda
necesarias.

OBJETNVO

Conservar y mantener, en su caso modificar, las redes de riego agricola existentes, tanto publicas como privadas,
como fuente complementaria de agua para usos que no requieran la utilizacién de agua potable para consumo
humano. Fomentar nuevas redes y servicios de riego para mejorar la eficiencia y aprovechamiento de los recursos
hidricos mediante la reutilizacién de aguas regeneradas o agua de lluvia para jardines o cultivos.

OBJETVO

Desarrollar las nuevas redes eléctricas necesarias articuladas de acuerdo a los sistemas generales existentes
mediante canalizaciones enterradas de acuerdo a la normativa vigente, garantizando las condiciones de seguridad y
control necesarias

OBJETNVO

Adecuar las nuevas redes e instalaciones de manera homogénea y unificada con el sistema de alumbrado publico
existente en el nlcleo de Puerto de Naos, manteniendo criterios y requerimientos del Instrumento y de las
disposiciones municipales. Los dispositivos estaran de acuerdo a las determinaciones del IAC respecto a la
proteccion del cielo nocturno, cumpliendo a su vez con los estandares de seguridad y eficiencia energética mas
£ L

OBJETVO

Adecuar las redes de telecomunicaciones a los sistemas existentes en el entorno, desarrollando los nuevos servicios
de telefonia y fibra 6ptica para las actuaciones turisticas mediante canalizaciones enterradas unificadas. Se ha de

distintos servicios y operadores.

OBJETVO

Promover un sistema integrado de saneamiento para el conjunto de actuaciones turisticas, con visién de
articulacién a los nuevos sistemas previstos de EDAR y EBAR. En su caso, se hara previsién de depuracion y
regeneracion por instalaciones particulares (ERA) en cada unidad de actuacion.

OBJETVO

44

Definir un sistema de drenaje urbano que permita una separacion efectiva de las aguas pluviales para el drenaje de
los nuevos espacios urbanos y viales, en condiciones de salubridad, seguridad y minima afecciéon medioambiental
durante su vertido. Se fomentaran sistemas de drenaje sostenibles.

OBJETNVO

Adecuar la ordenacidn con previsiones para mejorar la gestion de los residuos del entorno, tanto residuos no

la recogida selectiva de residuos para fomentar el reciclaje en las diferentes actuaciones turisticas.

DETERMINACION Y
ORDENACION DE DOTACIONES
Y EQUIPAMIENTOS

OBJETVO

turistico, procurando la integracién con el modelo previsto y evitando la expansion en el espacio turistico de
actividades propias del nicleo urbano de Puerto de Naos.

OBJETNVO

Incluir determinaciones que posibiliten una implantacién equilibrada, distribuida y accesible en el &mbito de
ordenacién de sistemas de recarga para vehiculos eléctricos como coches, motos o bicicletas.

OBJETVO

Sobre la prevision de redes inteligentes: Incluir determinaciones que permitan la implantacién de sistemas de
recopilacién de datos y sensores para distintos usos, sistemas de alerta ante emergencias, equipos urbanos de

las cosas.
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1.2. PROPUESTA DE ORDENACION

1.2.1. Generalidades

El aspecto mas importante en la construccion de este espacio turistico
se centra en la integracién de las actuaciones en el medio agrario que
conforma el entorno, posibilitando una realidad urbana articulada con ese
medio, procurando un alto nivel de calidad ambiental; se trata de dar una
buena respuesta urbanistica y morfolégica para conformar el modelo territorial
que se ha decidido en esa franja litoral.

Las actuaciones tienen un gran interés territorial como proyectos que
contribuiran a la creacién de una imagen diferente de ese entorno territorial,
una solucion de entendimiento con el medio fisico en el que se inserta.

La presente ordenacién desarrolla la alternativa elegida (A2), tal como
se explicara en cuanto al modelo elegido.

1.2.2. Determinaciones basicas

El modelo estructural planteado atiende a la valoracion de esa nueva
imagen del espacio litoral entre Charco Verde y Puerto de Naos, respondiendo
a los siguientes criterios:

e Las determinaciones y elementos preexistentes, como son costas y
carreteras, ponen limites a las actuaciones en cuanto aspectos
morfoldgicos y de ubicacidon; son condicionantes iniciales que
imponen un marco a la ordenacién; en realidad éstos son comunes a
ese espacio litoral, por tanto consustanciales al modelo.

e El litoral y la carretera serdn dos elementos territoriales para los que
se debera definir adecuado engarce, aunque mas aun en el nivel
proyectual de los elementos edificatorios, que deberan establecer el
necesario entendimiento.

e Los elementos constitutivos de cada actuacidon atenderan a un
criterio general de integracién, con el respeto posible a los elementos
culturales existentes, como el sistema de bancales caracteristico del
mas genuino exponente de la creacién del terrazgo agrario; por otra
parte elementos constructivos como paredes o muros, se deberan
realizar en piedra.

e Resulta basico la forma de implantacion de la edificacién a efectos de
conseguir estos deseados niveles de cualificacién, por lo que se ha
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considerado necesario que las determinaciones de ordenacién
lleguen hasta esos niveles de disefio ambiental.

e La definicién de la malla viaria responde a criterios de maxima
valoracion ambiental y cualificacién del espacio; por lo que
atendiendo a estas cuestiones funcionales y morfoldgicas, se ha
planteado un sistema que engarce en la estructura general existente
y se integre en el territorio con minima accién urbanizadora,
resolviendo adecuadamente los aspectos funcionales de
accesibilidad, definiendo un espacio no solo funcional, sino ademas
de importantes valores ambientales. Para ello la permanencia de los
caminos entre fincas resulta vital, tal que en la ordenacién se han
mantenido en lo posible como sendas peatonales que se articulan en
el viario general y que hacia el oeste llegan hasta el paseo de borde
litoral.

e El tratamiento de los bordes de cada sector y unidad de actuaciéon ha
tenido en cuenta la estructura existente, apoyandose en caminos de
acceso a fincas.

Por el naciente, el sector sur se abre hacia el mar, con un espacio a
modo de corredor por donde discurrirda un paseo peatonal, de
concepcion organica, por el que se descubren excelentes
perspectivas del litoral.

Los accesos al mar, principalmente Las Monjas, se tendran que
recuperar para mejorar su funcionalidad.

e La respuesta morfoldgica se resolvera mediante conjuntos edificados
implantados segun estos condicionantes medioambientales, con
tipologia y condiciones de disefio adecuadas a esta lectura que se
pretende tener de este medio. La légica de la ordenacién de este
espacio territorial no permite un proceso diferido en la implantacion,
sino la obtencion inmediata de la forma final al menos para cada
unidad de actuacién, para que la calidad del medio solo se vea
alterada en el menor tiempo posible, una actuacion coordinada vy
programada de urbanizacion y edificacion.
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1.3. RESUMEN DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

El Documento Ambiental (DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO DAE)  del
presente IPST desarrolla de manera detallada la generacién de los escenarios
futuros y elabora las diferentes alternativas para configurar el nuevo modelo
territorial del litoral.

Se realiza en base al articulo 10.3 de la Ley 14/2019, que exige e/
analisis ambiental de las distintas alternativas, con inclusion de la alternativa
cero, y sus posibles repercusiones socioecondmicas, territoriales 'y
ambientales.

Tal y como se detalla en el DAE, el modelo de ordenacién nace de la
valoracion de las diferentes alternativas dentro de un escenario optimizado
gue apuesta por la creacion de un espacio turistico cualificado para el entorno,
equilibrando las diferentes dimensiones de la sostenibilidad.

Los objetivos de la planificacidon, el analisis y diagndstico territorial, y los
criterios de ordenacion derivados de las exigencias del marco legal, forman la
base metodoldgica de la generacidon de dichas alternativas. Las alternativas
razonables, técnicas y ambientalmente viables, se estructuran y configuran de
forma preliminar gracias a las determinaciones basicas de ordenacion
expuestas en el apartado anterior.

Las alternativas consideradas se pueden resumir en los siguientes
puntos:

e Alternativa 0.

AO es la alternativa que representa el modelo resultante de no llevar
a cabo la planificacion propuesta, es decir, la que describe la
situacion aplicando Unicamente las normas vigentes y los medios
normales usados hasta ahora. Se trata de una alternativa muy
limitada desde el punto de vista de desarrollo de iniciativas turisticas
debido a la condicidn agraria y rural del espacio.

Con los instrumentos normativos existentes, no desarrollar una
ordenacion estructural y pormenorizada del espacio impediria el
desarrollo turistico. Esta alternativa es la que menos satisfaccion
daria a los objetivos planteados, estariamos hablando realmente del
escenario tendencial o continuista. Se basa en la no formulacién del

presente Instrumento de Planificacion Singular Turistica.
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Alternativa ecoldgica

La alternativa ecoldgica (Ae) se inserta en un modelo ecoldgico, y se
desarrolla bajo un escenario idealista. Hay avance en el
cumplimiento de objetivos, pero no se formula un desarrollo en
términos de sostenibilidad. No hay equilibrio de objetivos, no se

atiende a los aspectos socioecondmicos.

Un escenario de viabilidad seria el que atiende a un desarrollo

turistico equilibrado dentro de la perspectiva del desarrollo

sostenible, que puede orientarse tanto desde la perspectiva
socioecondmica procurando el maximo aprovechamiento productivo
como desde una perspectiva mas ambiental dando mayor relevancia
a la regeneracion del territorio y de los recursos naturales. Satisface
a todo el conjunto de objetivos, aunque este modelo permite generar
varias conformadas

alternativas, por grupos

Habiéndose estudiado las tres situaciones descritas (A1-A2-A3).

de propuestas.

Alternativa 1.

Al es la alternativa de cumplimiento minimo de los objetivos
planteados. Representa la satisfaccion minima del modelo. No hay
equilibrio de objetivos, sino que los objetivos medioambientales
priman sobre los econdmicos y sociales. En este caso el escenario de
actuaciones seria muy limitado, el resultante de la satisfaccidon
minima de objetivos.

La ordenacidn referida a esta alternativa se recoge en el plano de
alternativas PA.1. La estimacidon de plazas y aprovechamiento se
refleja en el siguiente cuadro:

Tabla 2. Aprovechamiento en la alternativa Al

Instrumento de Planificacién Singular Turistica para la ordenacién
estructural y pormenorizada del Litoral de Los Lianos de Aridane.

UNIDAD PARCELA INTENSIDAD | SUPERFICIE | APRO MEDIO | APRO MEDIO| PLAZAS | &
SECTOR . LIMTE g
ACTUACION clave superficie m?/m? EDIFICABLE UA SECTOR o
[ $1 S1-UA1T [ TUR 1 | 3418351] 0,5415 18.510,59]  0,5051 05051 | 300 | 4
S2 S2-UA1 TUR 2 9.828,85|  0,3500 3.440,10 100 3
CB-1 3.146,89|  0,3000 944,07 0,4669 2
TUR 3 48.685,19]  0,5500 26.776,85 500 4
S2-UA2 TUR 4 22730511 0,4200 9.546,81 0,5078 0,5412 180 3
S2-UA3 TUR 5 21.399,00]  0,5400 11.555,46 230 3
TUR 6 18.997,51 0,3500 6.649,13 0,4114 200 3
TUR 7 23.490,52]  0,5500 12.919,79 270 3
90.342,80 1780
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Es la alternativa de menor presién edificatoria y que permite la
posibilidad de mantener en mayor medida espacios agrarios de
platanera en cultivo ecoldgico, no obstante la de mayor repercusion
por superficie edificable. Aunque no es el modelo elegido por no

optimizar el espacio de cara al sistema turistico, tiene encaje en un
modelo sostenible ambientalmente.

Alternativa 2.

A2 es la alternativa que satisfaciendo el objetivo de desarrollo
de
medioambiental. Es una alternativa razonable, porque es posible

turistico trata mantener un equilibrio con la variable
cumplir las aspiraciones de todos los agentes implicados, con buena
construccién del modelo proyectivo segin imagen de futuro. El eje
turistico, el eje agrario y el eje naturalizado, conforman un modelo
urbanizador que prioriza la movilidad sostenible y el desarrollo de
infraestructuras y servicios eficientes. Ademas, los equipamientos
complementarios tienen cabida en este modelo, aportando
funcionalidad y complementariedad al ndcleo urbano de Puerto de
Naos.

Habria equilibrio entre aspectos socioecondémicos y ambientales, por
lo que esta alternativa es sostenible y solidaria con el mantenimiento
y mejora de las condiciones medioambientales, en cuanto a la
recuperacion del paisaje y mantenimiento de agroespacios.

La ordenacidn referida a esta alternativa se recoge en el plano de
alternativas PA.2. La estimacidon de plazas y aprovechamiento se

refleja en el siguiente cuadro:

Tabla 3. Aprovechamiento en la alternativa A2

Borrador del Plan
Instrumento de Planificacién Singular Turistica para la ordenacién
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SECTOR UNIDAD PARCELA INTENSIDAD | SUPERFICIE | APRO MEDIO | APRO MEDIO | PLAZAS
ACTUACION | clave  superficie m?/m? EDIFICABLE UA SECTOR LIMITE
[ &1 [ S1-UA1 [ TUR 1] 3418351 0,8917 30.480,78]  0,8318 08318 | 568 |
S2 S2-UA1 TUR 2 9.618,92 0,6000 5.771,35 158
CB-1 3.146,89 0,5000 1.573,45 0,8894
TUR 3| 4293479 1,0000 42.934,79 712
S2-UA2 TUR 4 19.360,55 0,8700 16.843,68 0,8892 0.8351 318
S2-UA3 TUR 5| 1252670  0,6000 7.516,02 ’ 208
TUR 6| 3842424 0,8800 33.813,33 07739 640
CB-2 3.510,89)  0,2000 702,18
TUR 7 1.782,42 0,00 0
139.635,57 2604

Es la alternativa que mejor optimiza el espacio de cara al sistema

turistico, con la mayor presion edificatoria, asegura en mayor
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medida la viabilidad econdmica, y no obstante mantiene equilibrio
ambiental entre el nuevo paisaje edificado y la integracion de
espacio platanero en cultivo ecoldgico. El sistema de espacio libres
publicos y los equipamientos tienen muy buena presencia y
disposicion.

Alternativa 3.
A3 es una alternativa que para el escenario previsto no satisface
adecuadamente todos los objetivos. Esta alternativa cumpliria
altamente las aspiraciones, con una construccién integral del modelo
proyectivo segun imagen de futuro asociada a un modelo de turismo
sostenible para el territorio, no obstante en este caso se maximizan
los parametros que acompafan a la implantacion turistica, maxima
edificabilidad para una carga alojativa al limite. No obstante, la
alternativa trata de obtener un equilibrio potenciando también los
espacios verdes, la ambiental

potenciando regeneracion

vegetacion y flora autoctona del entorno.

con

Aunque presenta similitudes con la alternativa A2, el modelo se
caracteriza por una actuacibn de mayor intensidad y menos
del

infraestructuras y menos contemplacidon de pervivencias,

sensibilidad por la tradicién agricola territorio. Mas
sin
integracion en el paisaje territorial.

La ordenacidn referida a esta alternativa se recoge en el plano de
alternativas PA.3. La estimacion de plazas y aprovechamiento se

refleja en el siguiente cuadro:

Tabla 4. Aprovechamiento en la alternativa A3

Instrumento de
estructural y pormenorizada del Litoral de Los Lianos de Aridane.

UNIDAD PARCELA INTENSIDAD | SUPERFICIE | APRO MEDIO | PLAZAS .‘f
SECTOR . LiMITE §
ACTUACION clave superficie m2/m? EDIFICABLE SECTOR o
S1 | S1-UA1 | TUR 1 | 3418351 0,8917 30480,78] 08318 | 569 | 5
S2 S2-UA1 TUR 2 9.828,85]  0,7000 6.880,20 163 4
CB-1 3.146,89]  0,5000 1.573,45 2
TUR 3 16.207,44|  0,9000 14.586,70 270 5
TUR 4 23.768,88]  1,1100 26.383,46 0.8377 396 5
S2-UA2 TUR 5 13.901,36|  1,1100 15.430,51 ’ 231 4
S2-UA3 TUR 6 10.537,54|  0,9000 9.483,79 175 5
CB-2 3.510,89]  0,2000 702,18 1
TUR 7 31.593,82| 41,1100 35.069,14 526 5
140.590,18 2330
Borrador del Plan Ayuntamiento de Los Llanos de Aridane
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En cuanto al aprovechamiento edificatorio es menor que en A2, con
mayor repercusidon por plaza que las otras alternativas. Aunque el
viario interior que une de norte a sur todo el sistema independiza la
accesibilidad respecto de la carretera, resulta un potente eje que
fracciona las parcelas de actuacion reduciendo el aprovechamiento.
No obstante la cuestion mas negativa es la orientacién de
instalaciones alojativas hacia un eje viario, dejando en segundo

plano el encuentro con mar.

Como resumen de orden econdémico de cada alternativa, tenemos:

A1 A2 A3
PREVISION COSTES DE URBANIZACION € 1.908.842 2.123.352  2.123.352
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE € / M? edificables 103,12 69,66 85,56
S$1 INVERSION TOTAL € 21.408.842 41.723.352 41.798.352
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE €/ M2 edificables 1.157 1.369 1.049
REPERCUSION POR PLAZA ALOJATIVA €/ plaza alojativa 71.363 73.457 73.459
PREVISION COSTES DE URBANIZACION € 5295612 6.717.796  8.343.873
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE €/ M2 edificables 73,72 61,54 75,78
S2 INVERSION TOTAL €  98.942.476 139.349.638 123.860.715
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE € / M? edificables 1.377 1.277 1.125
REPERCUSION POR PLAZA ALOJATIVA €/ plaza alojativa 66.853 68.108 70.335
PLAZAS LIMITE ESTIMADAS 1.780 2.604 2.330

Entre estas alternativas descritas, la valoracion cualitativa realizada
concluye que la Alternativa 2 es la que representa el modelo territorial mas
favorable sobre el que desarrollar la ordenacion estructural y pormenorizada
del ambito del litoral.

1.4. MODELO TERRITORIAL: ALTERNATIVA PROPUESTA
A continuacion se recogen los aspectos incidentes en la concrecion de la
propuesta.

El viario costero, LP-213, es un elemento estructurante del area, el cual
ha resuelto la accesibilidad de ese espacio litoral agrario; esta conectividad
territorial es hoy el apoyo de las actuaciones turisticas del litoral, definidas en
el ambito que va desde Puerto de Naos a Charco Verde, de carretera hacia el
mar.

Borrador del Plan Llanos de  Aridane
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estructural y pormenorizada del Litoral de Los Lianos de Aridane.

Ayuntamiento de Los
octubre 2020

Arquitectos Félix Rodriguez de la Cruz & Beate Ricken



| i

La conformacion del area con apoyo en la via, en una longitud de 1.335
metros con extensién hacia el oeste de la misma, permite organizar la
estructura del conjunto segun la alternativa elegida, con minima trama urbana
y no obstante muy buena accesibilidad, sin que represente merma en los
niveles de servicio de la via.

La accesibilidad al espacio agrario se mantiene en muy buenas
condiciones, asi como a las estructuras urbanas a las que ha servir, Puerto de
Naos - Charco Verde y ElI Remo, sin que resulte necesario especiales
previsiones.

Con los distintos condicionantes y preexistencias se puede estructurar el
conjunto y su definicién morfoldgica.

La solucidon que definitivamente se ha tomado como ordenacién
detallada del area ha pretendido definir una estructura urbana que complete la
trama de Puerto de Naos, a modo de estructura convencional capaz de
albergar actuaciones importantes, como lo planteado para el sector S1, una
importante instalacion turistica de alta calidad con aproximadamente 500
plazas.

En realidad a partir del limite sur del suelo urbano donde se ubica el
hotel Sol La Palma, comienza un conjunto de actuaciones con distinta
morfologia y creacion de paisaje urbano, aqui nace una exigencia de intercalar
de forma aislada las instalaciones turisticas con el medio agrario platanero de
la zona, mejorando la integracion y posibilitando la diferenciacién del espacio
turistico. Es decir, que en la alternativa elegida, tal como se expondra, el
espacio platanero deberia tener cierto protagonismo ocupando los espacios
libres privados.

Aungue con el valor de mera figuracién, el resultado morfoldgico debera
ser algo asi como la imagen siguiente, es decir, edificaciones dispuestas en
tipologia tendente a la agrupacién, evitando dispersidon de elementos aislados,
con integracién en el paisaje escalonado definido por los bancales existentes,
gue se mantendrian en lo posible; debiendo liberarse la mayor cantidad de
parcela posible a los efectos de maximizar los espacios verdes para plantacion
de plataneras en cultivo ecoldgico y para crear cultivares de higuerillas
(Euphorbia lamarckii) como habitat del cigarrén palo (Acrostira euphorbiae).
Asimismo, deberia servir el espacio como soporte de estudios y cultivares de
recuperacion del endemismo Parolinea aridanae, poblacibn amenazada
concentrada en el acantilado de Charco Verde.

Borrador del Plan Ayuntamiento de Los Llanos de Aridane
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Figura 1. Figuraciéon del modelo de ordenacién propuesto para el ambito de actuacion

1.5. ASPECTOS JUSTIFICACTIVOS DE LA ORDENACION

1.5.1. Consideraciones generales

Atendiendo a los condicionantes territoriales en que se enmarcan las
actuaciones, la ordenacidon propuesta responde a estas singularidades de
entorno y es consecuente con los criterios que se entienden basicos para la
ordenacion de los sectores. Constituyen unidades funcionales perfectamente
articuladas con los elementos de su entorno territorial.

La ordenacién detallada que se plantea se enmarca en las exigencias
regladas del planeamiento y demas normativa, pero ademas atiende a niveles
proyectuales de control del disefo final.

La ordenacién da una respuesta valida a estos condicionantes
topoldgicos y normativos, con un resultado morfoldégico que deriva de la que
se entiende como alternativa de mejor cualificacion espacial.

Borrador del Plan Ayuntamiento de Los Llanos de Aridane
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En cuanto a la divisién en dos sectores S1 y S2 se da cumplimiento al
articulo 39.3 de la ley 4/2017, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias, como quedara visto en la exposicién que se realiza.

3. La superficie de suelo urbanizable se dividira en sectores. Cada sector serd un ambito
de suelo que conforme una unidad geogrdfica y urbanistica homogénea, adecuada para ser
ordenada de manera pormenorizada, bien por el planeamiento general bien por el planeamiento
de desarrollo. A estos fines, los terrenos incluidos dentro de cada sector tendran caracteristicas
fisicas y urbanisticas homogéneas, y su perimetro debera estar delimitado por situaciones de

planeamiento existentes, por sistemas generales de comunicacion, por espacios libres o por
elementos naturales o artificiales preexistentes.

En lo que respecta a la unidad geogréafica y urbanistica homogénea,
ambos sectores cumplen esta exigencia legal, lo cual ha permitido la adecuada
ordenacion pormenorizada que se ha formulado. Abundando en la cuestidn
diremos que el sector S1 se ha delimitado para completar la estructura urbana
de Puerto de Naos, en su configuracion de espacio turistico convencional
atendiendo ademas al precedente de haber sido soporte del Plan Parcial Sector
T2 Litoral y existir una gestioén previa con los intereses privados concurrentes.

El resto del suelo hacia el sur conforma el sector S2, que tiene otra
génesis netamente agraria, parcelario de mayor entidad y con propietarios
visibles y comprometidos en el desarrollo, de los cuales ha surgido
principalmente el impulso y consenso para la ordenacion que se ha propuesto,
aunque aqui también hay precedente de programacién de suelo urbanizable
(T7.1) y de plan parcial (“Las Monjas”) frustrado por el proceso de la
moratoria turistica (2001), correspondiente con la Unidad de Actuacién ahora
propuesta UA3, y esto si se podria reputar como estructura desarticulada de
suelo urbanizable programado dentro de un suelo urbanizable no programado,
aunque la paradoja es que estamos con el mismo planeamiento y similar
marco legal, que era el Texto Refundido 1/2000.

En definitiva, se trata de una propuesta de consenso, conseguida
durante afios de trabajo técnico y de gestibn con propiedades, y de
tramitacion ante la Comision de Ordenacion del Territorio, porque lo mismo da
referirse a la ordenacién pormenorizada que iba a realizar la ordenacién
pormenorizada del expediente 2015 o la que ahora se implementa a través del
novedoso instrumento de planificacion singular turistica (IPST_Litoral_2018)

Proceso que ha consensuado intereses y otorga viabilidad a la operacion
urbanistica, pero ademas dentro del marco juridico entonces vigente y que no
es muy diferente del actual, todo ello perfeccionado en el seno del proceso
administrativo que ya se expuso.
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Por lo expuesto, ambos sectores S1 y S2 tienen plena justificacion en
relacién al citado articulo 39.3. Ambos se configuran con caracteristicas fisicas
y urbanisticas homogéneas, con perimetro delimitado por estructura urbana
existente (Puerto de Naos), por viario general (carretera LP-213), por
elemento naturales como es la linea de costa y por el ENP P-16 “Paisaje
Protegido del Remo”.

1.5.2. Estructura Urbana

Se ha visto cdmo las condiciones del entorno territorial han
predeterminado aspectos del planeamiento urbano. La organizacion estructural
de la ordenacién se apoya en el eje definido por la carretera LP-213,
conectando con este sistema general se ha disefiado el viario rodado y
peatonal del conjunto, el que articula todo el sistema.

Existen dos situaciones diferenciadas. Por un lado la zona norte del
ambito de actuacién, sector S1 y parte del sector S2, zona que tiene vocacion
de completar la estructura de Puerto de Naos, asi que se disefia una
importante estructura viaria que también tiene capacidad para aparcamientos
con la funcién de paliar la gran carencia de Puerto de Naos. Por otra parte,
hacia el sur, se interviene sobre la estructura agraria de forma sensible, se
conservan caminos y bancales, accediendo a cada instalacién turistica desde la
carretera a través de pequefia via de servicio, con disposicion de
aparcamientos en la misma para dar cobertura a la demanda de acceso al mar
por esa zona, cumpliendo asi lo previsto en la ley de costas.

Por el poniente se articula un paseo peatonal que bordea las
actuaciones sobre el litoral, y que va conectando con los peatonales (cinco)
que vienen desde la carretera.

Este sistema peatonal que se articula por el naciente con la carretera,
son las mismas pistas entre fincas que sirven ahora al espacio agrario, tienen
capacidad para soportar un trafico limitado de vehiculos de emergencia vy
servicios.

Este modelo de estructura que desarrolla toda la zona sur del area
optimiza las condiciones funcionales del viario, pudiendo asi atender a las
distintas parcelas y sus respectivos usos: turisticos, equipamientos y espacios
publicos.
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1.5.3. El Espacio Turistico

a). Queda estructurado en parcelas con diversas circunstancias
urbanisticas y aprovechamiento edificatorio, con previsién de modalidades
turisticas cualificadas (hotelera o extrahotelera). Se ha estudiado una
propuesta parcelaria en razon del aprovechamiento previsto y la cualificacién
pretendida, constituyendo una propuesta muy detallada de la alternativa
elegida, que permite solamente cierta flexibilidad en la concreta ubicacion de
la edificacidon, que se ha de ajustar a las areas de movimiento definidas por los
retranqueos obligatorios, a vias y a linderos, y por la servidumbre de
proteccion de costas. En todo caso sujeta al resultado del proceso de
evaluacion ambiental estratégica.

Las parcelas destinadas al uso de turismo alojativo son: TUR_1, TUR_2,
TUR_3, TUR_4, TUR_5 y TUR_S6.

La parcela TUR_7 contempla la situacion de dos unidades de
alojamiento existentes y que el Plan respeta en su actual configuracion si
procediera el tratamiento juridico previsto en la Disposicidon Transitoria Cuarta
de la Ley 22/1988, de Costas. En otro caso seria una parcela privada en
servidumbre de proteccion para los usos legalmente permitidos.

El espacio destinado a las instalaciones alojativas dispone de los
siguientes parametros:

Tabla 5. Ordenacion propuesta, desarrollo de la Alternativa A2
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A2
UNIDAD PARCELA modalidad | PLAZAS | INTENSIDAD | m? edificable | m2 parcela
SECTOR
ACTUACION clave  superficie | tiplogia LIMITE m?/n? por plaza por plaza
1 S1-UA1 TUR 1 | 84.18351
S - 568 0,8917 53,66 60,18
_ 9.618,92
S2 SZUAT | TUR 2 158  0,6000 36,53 60,88
CB-1 3.146,89 0,5000
TUR 3 | 42.934,79 . ..
= legislacién 712]  1,0000 60,30] 60,30
turistica y
S2-UA2 TUR 4 | 19.360,55 | estandares de
= proyecto 318  0,8700 52,97] 60,88
S2-UA3
TUR 5 | 12.526,70
= 208] 0,6000 | 36,13] 60,22
TUR 6 | 38.424,24
- 640/  0,8800 52,83 60,04
CB-2 | 351089 0,2000
TUR_7 1.782,42 Ley de Costas Disposicion Transitoria 42
2604
b). Los documentos anteriormente tramitados se basaban en

disponer una ordenacién principal o basica en categoria hotelera de cinco
estrellas, con los estandares exigibles. Esa ordenacién estaba dotada con mas
edificabilidad por razones de exigencia cualitativa y de ella se extrae el limite
de plazas alojativas, pero admitiendo las instalaciones hoteleras de cuatro
estrellas, con menor edificabilidad, lo cual permitiria reducir el estandar
dotacional y que se concreta en reducciéon proporcional de las zonas verdes.
Ello es consecuencia de la prevision legal que vincula las cesiones de espacios
libres y dotaciones a la edificabilidad, resultando la eleccion una opcién
potestativa del promotor.

El sistema ha sido cuestionado por el Cabildo, en linea con la

interpretacion dada a lo previsto por la directiva de servicios.

Imposibilidad de establecer determinaciones que no estén alineadas con la directiva de
servicios (Directiva 2006/123/CE) y la ley de transposicién 17/2009, sobre el libre acceso a las

actividades de servicios y su ejercicio.

A su vez por la previsién legal que contiene el articulo 13 de la Ley
14/2019, de 25 de abril, de ordenacion territorial de la actividad turistica en
las islas de El Hierro, La Gomera y La Palma.

Por tanto, en este entorno, no es posible que el planeamiento haga
referencia a modalidades y tipologias turisticas.

En nuestro caso la ordenacién urbanistica del espacio litoral en cuestién
tiene una motivacién estructural del area, de modelo y de cualificacién del
sistema, sin una motivacion econdmica directa, pues para ello entendemos
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gue daria lo mismo la modalidad y tipologia. Se ha procurado que las
determinaciones urbanisticas que establece el IPSTL doten al sistema de la
cualificacién formulada como objetivo de la ordenacion.

1.5.4. El Equipo Comunitario

En virtud de la potestad del planeamiento para establecer los usos
concretos de las dotaciones y equipamientos, se ha previsto sendos espacios
comerciales:

La parcela CB-1 que completa los estandares exigidos en el sector S2,
con dominio privado y uso publico, prevista para uso comercial en tipologia
abierta en bloque.

Se concretan los siguientes usos posibles, conforme a la nomenclatura
establecida en el PTET y las definiciones de usos que contiene este IPST:
Servicios al Turismo (ST); Comercial (CQ); Social (SQ); e Infraestructuras
culturales tipo 102.

La parcela CB-2 que también completa los estdndares exigidos en el
sector S2, con dominio privado y uso publico, es una parcela singular prevista
exclusivamente para la actividad de restauracién, con uso principal para la
actividad comercial de restauracion. Esta parcela se encuentra enteramente
dentro de la servidumbre de proteccidén de costas, estando sujeta a lo previsto
en los articulos 24 y 25 de la LCO, debiendo contar en cualquier caso con la
autorizacién de la Comunidad Auténoma.

No se ha previsto espacio alguno para implantar el uso de Dotacién, con
dominio y uso publico, por innecesariedad legal y funcional.

1.5.5. Las Zonas Verdes

El sistema de areas libres de dominio y uso publico, se ha resuelto con
varias zonas de parque urbano, con definicién urbanistica de Jardines y Areas
peatonales.

Se recogen en el plano de ordenacién con las siglas: EL_01 hasta EL_8.

Para la ordenacion formulada en base a la eleccion de alternativa Unica,
la superficie total del sistema es de 6,34 has, que representa un 22,85% del
area neta ordenada (27,76 has).

En esta solucion propuesta la prevision de espacios libres es Unica y no
se formula con proporcionalidad a la edificabilidad realmente materializada.
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Los emplazamientos de los espacios libres de la estructura proxima a
Puerto de Naos obedecen a criterios articuladores de esa estructura urbana y
de potenciacion del Paseo Maritimo, con la gran zona parque planteada
(EL_1). Para la zona sur que dispone de peatonal que articula las actuaciones
con la costa, se plantea zonas verdes articuladas con ese paseo litoral,
conformando un gran corredor verde entre las actuaciones y el mar.

Todo este borde costero tiene una funcidon clara de itinerario escénico,
con jardineria y espacios de mirador sobre el cantil costero, que deberan ser
concretados a nivel de proyecto de urbanizacion.

Figura 2. Estructura del conjunto de los Espacios Libres Publicos.

1.5.6. Red Viaria y aparcamientos

Se ha planteado la jerarquizacion de la malla viaria de acuerdo a su
funcidn en la estructura urbana; los distintos tipos de vias planteados
resuelven los aspectos de accesibilidad y articulacién con el sistema general.
Se recoge su trazado y secciones en el plano de ordenacién P.3.

Para las distintas zonas servidas por este viario y sus actividades
potenciales, queda garantizada su permanente fluidez y accesibilidad.

Para la trama viaria del sector S1 y parte del S2, que es prolongacién de
la trama de Puerto de Naos, se ha previsto un viario que resuelve la
funcionalidad de los sectores en relacién con el ntcleo urbano y la carretera.

Viario VL-PN1 y VL-PN2, de 25 m de ancho.

La seccidn transversal de las vias tiene las siguientes caracteristicas:
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Figura 3. Seccion transversal de viales previstos para los sectores de ordenacién

Dispone de calzada de 7 m, aparcamientos en linea en ambos lados vy
un carril bici integrado al menos en una de las aceras, en total tiene una
seccién de 25 m de ancho.

Seccién A

l—Pmnsl—#—DnMrlo Pdbllee Carril -Il Caril
b

250 1 3,00 700

1250

Linealimite de edificacion
12,00

Figura 4. Seccion de las zonas de actuacion, parcela TUR_1, en contacto con la

carretera LP-213

|
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La anterior seccion (Figura 29) corresponde a las zonas de contacto de
las actuaciones con la carretera LP-213. Se respeta los 3 m de dominio publico
gue quedaria fuera de la actuacidon, aunque ya existe acerado. En el entorno
de la parcela TUR_1 se ha dispuesto peatonal de 2,5 m a los efectos de crear
itinerario alternativo con pendiente menor del 6%, tal como se explicara.

Esta seccion B corresponde al limite con la carretera en la zona sur,
unidad de actuacién UA-2 del sector S2.

Seccién B

500 . -
F—Pastonal—f—— ! } Dominio—— Canil———————— Canil
f——aprox 2,50—4—aprox 250 «i‘ 3,00 -i' 7.00

15,00

Y
Linea limite de edificacion
12,00
X

Figura 5. Seccion de parcelas TUR_3, TUR_4 con la carretera LP-213.

La siguiente secién C corresponde al tramo de via de servicio en
contacto con la LP-213, con formalizacién de glorieta.

Borrador del Plan Ayuntamiento de Los Llanos de Aridane

Instrumento de Planificacién Singular Turistica para la ordenacién  octubre 2020
estructural y pormenorizada del Litoral de Los Lianos de Aridane. Arquitectos Félix Rodriguez de la Cruz & Beate Ricken



: i

Seccién C

il ]‘ Dominio 1 aril t

L
1
prox 2,50 prox 2,50 —4 2,50 1l 40 . 3,00 7,00

21,50

Linea limite de edificac on

12

Figura 6. Seccidn por la parcela TUR_5, contacto con via de servicio.

El Paseo Litoral (Figura 31)
se define en la ordenacion a

modo de corredor donde se ha de
encajar propiamente la zona
pavimentada del paseo, siempre
mayor de 3 m, estando el resto
como espacio ajardinado o de
mantenimiento de la naturalidad

EL_06

del cantil. Un disefio organico que >
sera resuelto por el proyecto de urbanizacién, con estricto respeto a las zonas
naturales del borde costero, integrando elementos vegetales exclusivos de ese
habitat salino; con pavimentacién adecuada a las condiciones de exterior;

puntos bajos de |

iluminacion ., —6,00——
vminacio Seccion E s !
empotrada o

reforzada; y +Peatonal—

elementos de
proteccion que
podran ser de
madera o acero, en
todo caso sera
preferible muretes o
similar realizados en
piedra.

Figura 7. Figuracion del Paseo Litoral en planta y perfil.
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El Paseo Litoral asi configurado, discurre linealmente sobre el cantil
costero, rebasando los limites de la actuacidon, por el norte hasta Puerto de
Naos y por el sur hasta Charco Verde. En lo que corresponde a la ordenacién
de los dos sectores urbanizables se ha previsto una articulacion del paseo con
la carretera a través de cinco peatonales, constituidos por el mismo viario de
servicio actual de fincas, siempre con seccidn mayor de 4 m para posibilitar
acceso rodado de servicio, y si fuera menor se rectificaria.

Se ha dispuesto una solucidn singular para dar accesibilidad a esta zona
y poder articular los giros con la carretera, con el minimo de afeccién sobre las
parcelas y siendo sensible con el borde litoral como punto de referencia para
participar de esas visuales. Una glorieta rodada de 28 m de diametro resuelve
las funciones de acceso y giros propios del trafico del lugar, sin interferencia
con la glorieta y traficos propios de la LP-213. Se dispone a su vez de un
peatonal de 10 m de ancho con punto singular para el acercamiento al paseo
litoral.

Asimismo, este viario de acceso al paseo litoral y DPMT, se ha disefiado
para cumplir con la prescripcion de la Ley de Costas en cuanto a la distancia
minima de 200 m de acceso peatonal al espacio litoral, de modo que se
cumple en todo el espacio costero que es objeto de esta ordenacion detallada.

Se considera plenamente justificada la prevision de aparcamientos de
apoyo al litoral, distribuidos en las zonas antes mencionadas. Hay que tener
en cuenta que la utilizacidon del paseo litoral es meramente perceptiva y de
esparcimiento, que no es lugar de bafio, por tanto con demanda muy
reducida, lo que puede comprobarse hoy en el acceso que discurre hasta la
playa de Las Monjas.

El espacio constitutivo de los elementos viarios se conforma por las
zonas para el trafico rodado y peatonal (calzadas, aparcamientos, aceras o
peatonales), y por los espacios ajardinados anejos a la red. El paisaje urbano
asi definido, se caracteriza por un espacio funcional de notables cualidades
ambientales, en tanto que se encuentra tratado con zonas ajardinadas que
dan un alto valor perceptivo a estos espacios publicos.

Las previsiones de geometria que contiene la normativa del IPST han de
entenderse indicativas salvo el ancho total de las vias, han de ser concretadas
por los proyectos de urbanizacién con la debida justificacion. Sobre todo los
ajustes que han de realizarse para cumplir condiciones de trazado de carril
bici, aceras y calzadas, conforme dispone la legislacion sobre carreteras.
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Las actuaciones turisticas de alojamiento dispondran de los
aparcamientos requeridos por estandar, como minimo uno cada tres
unidades alojativas, que se ubicardn todos en el interior de la parcela
correspondiente y en situacion ocultos bajo rasante.

1.5.7. Redes de servicios

Las redes de servicios (planos P.4-P.5) abarcan las correspondientes a
electricidad, telecomunicaciones, agua potable, agua de riego, saneamiento y
depuracion. En todos los casos las redes tienen doble naturaleza: la parte de
red que deberd conectar la urbanizacion con el correspondiente sistema
general y propiamente el sistema local que resolverd las conexiones a cada
parcela. Los proyectos de urbanizacidn, proyectos de ejecucién de sistemas y
otros especificos, resolveran las cuestiones técnicas precisas para las distintas
necesidades y ubicacién. La previsidn sobre materiales y otros aspectos
técnicos contenidos en la normativa del IPST debera entenderse como
meramente indicativa, siendo precisada con la debida justificacion por el
correspondiente proyecto de urbanizacion.

a). Redes de saneamiento y regeneracion de aguas residuales

Los sistemas de saneamiento, depuracidn y regeneracidén previstos para
el espacio priorizan los criterios de reutilizacion de aguas regeneradas para
riego en el espacio turistico, la gestidon eficiente e integrada del agua y la
preservacion de la calidad ambiental.

Las actuaciones turisticas tendran la obligacién de utilizar aguas
regeneradas para el riego de sus jardines y cultivos. Por este motivo, en
ausencia del sistema general previsto de reutilizacion de aguas regeneradas
asociado a la futura EDAR de El Remo, deberan desarrollar las estaciones
regeneradoras de aguas (ERA) individuales previstas para cumplir con esta
premisa, garantizando una calidad de aguas adecuada para los usos
especificados en el Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se
establece el régimen juridico de la reutilizacidon de las aguas depuradas. Las
ERAs estardn sujetas a la correspondiente autorizacidn y concesién
administrativa para la reutilizacion de aguas depuradas del Consejo Insular de
Aguas. En cualquier caso, su ubicacidn estara fuera de los 20 primeros metros
de la zona de servidumbre de proteccién conforme a la Ley de Costas.

El plano de ordenacién P.4 recoge la red de agua y de saneamiento. La
UA-1 del S1 discurrird por gravedad hasta la EBAR de Puerto Naos (F).
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Asimismo la UA-1 del S2 estara asistida por la ERA-1, que de no ser necesaria
las aguas residuales también iran por gravedad hasta (F).

La UA-2 del S2 estara asistida por la EDAR-2, que de no ser necesaria
sera estacion de impulsién de aguas residuales hasta (B).

La UA-3 estara asistida por la EDAR-3, que de no ser necesaria sera
estacion de impulsién de aguas residuales hasta (A).

Las ERAs, en cada unidad, deberan tener punto de vertido autorizado de
acuerdo a la legislacidon vigente y a la autorizacion del Consejo Insular de
Aguas. En caso de que el sistema general de saneamiento esté ejecutado, las
ERAs tendran como punto de vertido ese sistema, de acuerdo a las
disposiciones del Ayuntamiento de Los Llanos de Aridane. En ningln caso las
aguas tratadas seran vertidas al mar.

Los sistemas de regeneracion deberan cumplir con las determinaciones
de seguridad, control y adecuacion de las instalaciones segun la legislacién
aplicable. Los residuos y lodos que se produzcan en los tratamientos seran
tratados de manera adecuada por gestor autorizado. De esta manera, se
posibilita la economia circular mediante la reutilizacién de las aguas depuradas
tratadas con sistemas adecuados de regeneracién, cada vez mas utilizadas en
modelos turisticos sostenibles.

En el caso de que ya se haya ejecutado el proyecto de la EDAR El Remo,
con sistema de reutilizacién asociado que permita el uso de las aguas
regeneradas en las actuaciones turisticas, se fomentara la integraciéon de todo
el espacio turistico a ese sistema general integral de saneamiento y
reutilizacién. El sistema local de saneamiento previsto en la ordenacién se
plantea a través del sistema viario local, como sistema separativo, con
diversos puntos de recogida de aguas residuales y conexiones con cada
parcela. En su caso, las aguas residuales discurririan por gravedad hasta las
ERAs dispuestas en cada unidad de actuacion. A continuacion, las aguas serian
impulsadas a la red general discurriendo por gravedad a lo largo de la
carretera LP-213 y viario local hasta la EBAR (F) proyectada en Puerto de Naos
(sustitucion de la existente): tramo AB (169 m), tramo BC (236 m), tramo CD
(162 m), tramo DE (180 m) y tramo EF (53 m).

Los puntos (A), (B), (C), (D), (E) y final (F), plano P.4, sefalan la
ubicacion de los pozos de registro del sistema que discurre por gravedad hasta
la EBAR Puerto de Naos. Los proyectos de urbanizacién deberan garantizar el
correcto disefio y funcionamiento de este sistema de saneamiento previsto. De
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la EBAR de Puerto Naos se impulsaran las aguas residuales hasta la EDAR El
Remo.

Como se ha expuesto, se pretende contemplar los escenarios que se
crean en funcién del momento de realizacion del sistema general EDAR El
Remo y EBAR Puerto de Naos, en relacion con la implantacion de las distintas
actuaciones turisticas. De esta manera se cumplen correctamente los objetivos
de la planificacién a la vez que no se dificulta el desarrollo turistico de las
actuaciones.

Otra solucién técnica podra ser contemplada por el Ayuntamiento en la
medida que la actual EDAR de Puerto de Naos tenga capacidad para absorber
ciertas implantaciones turisticas.

b). Redes de pluviales y sistemas de drenaje urbano

La situacién pluviométrica del area litoral con menos de 200 I/afo, con
precipitaciones de baja intensidad y con total ausencia de drenaje territorial,
descartan previsiblemente eventos que ocasionen avenidas o inundaciones
sobre la zona de actuacién. En este escenario, las aguas pluviales de la zona
sur del area de actuacion podran ser conducidas mediante sistemas de drenaje
superficial en el conjunto de peatonales hacia zonas de infiltracién en el propio
lugar, por lo que no se necesita red especifica pluvial. Los sistemas de drenaje
seran preferentemente sistemas urbanos de drenaje sostenible (SUDS),
adecuados a las caracteristicas del entorno e integrados en los peatonales.
Estos estaran orientados a favorecer la infiltracion del agua pluvial en el
terreno en condiciones cualitativas adecuadas o a fomentar su
aprovechamiento posterior mediante la disposicion de los medios técnicos
necesarios. El disefio de los sistemas de drenaje y de los peatonales permitira
que las aguas no admitidas durante episodios torrenciales puedan ser
evacuadas superficialmente con vertido final al mar, con adecuada articulacion
con el borde del litoral y el paseo maritimo.

La trama viaria de la parte norte, viario rodado VL-PN1 y VL-PN2,
dispondra de recogida pluvial separativa a través de imbornales, discurriendo
por gravedad hasta el punto (F). Las primeras aguas de lluvia siempre
deberan ser tratadas, siendo posible el tratamiento in situ con separador de
grasas y de hidrocarburos para lo que tendran que disponerse los medios
técnicos necesarios; o ex situ en la EDAR de El Remo mediante impulsidon
desde la EBAR. Se debera prever la acumulacidon de las aguas en situaciones
de tormenta mediante tanques adecuados para tal fin. Las aguas tratadas
deberan infiltrarse en el terreno preferentemente. El resto de aguas pluviales
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limpias podran ser vertidas al mar o infiltradas en el terreno en funcién de los
volumenes recolectados. La conformacion del sistema de evacuacion no debe
permitir transferencias de caudales de pluviales hacia la trama urbana de
Puerto de Naos.

c). Red de agua potable

El abastecimiento estd disefado como sistema ramificado que parte
desde la red general existente a lo largo de la carretera, estableciendo
distintos puntos de toma segun las parcelas y zonas, que partiran de las
camaras de registro existentes. La canalizacion del sistema general existente a
lo largo de la carretera, con tuberia FD 150 mm, seccién holgada para la
demanda previsible.

La demanda de las actuaciones a implantar se resuelve con redes
terciarias que conectan con esa canalizacién general en las tres camaras
existentes (3-4-5). Las condiciones y caracteristicas de las redes terciarias, los
elementos de toma y acometidas, asi como los dispositivos de control seran
los requeridos a nivel municipal. Las redes de las urbanizaciones se realizaran
con tuberia de polietileno o fundicién ductil y diametros segin necesidades,
conforme dispongan los proyectos de urbanizacién.

Partiendo de la red de distribucidn de agua potable también se
dispondran arquetas de registro e hidrantes contraincendios conforme al plano
P.4.

Tabla 6. Previsiones de demandas de agua de abastecimiento a la zona litoral

camara3 camara4 camara5
SECTORES S1-UA1 S2-UA1-2 S2-UA3 CHARCOV EL REMO

PLAZAS 568 870 1166 600 380
consumo L 85200 130500 174900 90000 57000
plazas tramo 568 1438 2604 3204 3584
flujo de zona 0,99 L/s 1,51 s 2,02 L/s 1,04 L/s 0,66 L/s
150 L/P dia 85200 215700 390600 480600 537600
tramo 0-1 tramo 1-2 tramo 2-3 tramo 3-CV tramo CV-R
longitud del tramo 515 143 676 1000 2150
L por tramo 537.600 L 452.400L 321.900 L 147.000L  57.000 L
flujo de tramo 6,22 L/s 5,24 /s 3,73 L/s 1,70 L/s 0,66 L/s
373 litYmin 314 litymin 224 litmin 102 limin 40 litYmin
DNB80 DN65 DN65 DN65 DN50
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Ya se ha citado las consideraciones que demuestran la existencia del
recurso hidrico para las demandas de la zona, de modo que estas actuaciones
no desequilibrarian la disponibilidad de agua para el consumo, resultando que
la infraestructura municipal existente actualmente, es capaz de abastecer esas
demandas previsibles en el litoral.

d). Redes de riego

Las redes de reutilizacidon de cada ERA resolvera la distribucion dentro
de su unidad de actuacion.

Se plantea una red de riego en toda la urbanizacién para los jardines
publicos y privados: parques, jardines, espacios de platanera en ecoldgico,
etc. Se utilizaran las aguas regeneradas de las propias actuaciones, o en la
hipotesis de la existencia de una red que provenga de la depuradora general,
seria suministrada por este sistema. Ademads se utilizara de forma
complementaria el agua de riego agricola, se hard conectando con la
abundante red existente en la zona

Las redes de reutilizacion que se desarrollen en el espacio turistico para
el riego con aguas regeneradas cumpliran con las exigencias normativas
vigentes.

La adaptacion de las redes de riego existentes en el espacio, de aguas
de procedencia subterranea y superficial, se adecuaran conforme a lo indicado
en el plano P.4.

El uso de aguas de procedencia subterrdnea o superficial para riego de
cultivos y jardines sera solo para aquellos usos para los que no sea adecuada
la calidad del agua reutilizada o cuando no se disponga de recursos de aguas
regeneradas para satisfacer las demandas.

Las necesidades globales estarian en torno a 3,5 I/m?/dia de superficie
plantada, estimandose ésta en unas 11,6 has, un 41% de la superficie del
area (un 30% de las parcelas mas el verde publico). Esto daria un consumo
medio de 4,7 I/s, que supera al consumo de agua potable (4,27 I/s). Se
explica por la gran cantidad de superficie verde con la pretensién de
mantenimiento de importantes superficies de platanera. De aqui se extrae la
necesidad de reutilizaciéon de las aguas depuradas, lo cual se convierte en
requerimiento absoluto para este espacio urbanizado, mejorando |la
sostenibilidad del sistema.
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e). Red eléctrica y alumbrado publico.

La acometida y distribucion de la red estard de acuerdo a lo que
establezca las directrices de la compafiia suministradora, realizada desde la
linea de alta tensién que llega al ndcleo de Puerto de Naos, desde donde
partira una linea alta/media tensién como red general que discurre a lo largo
de la carretera y da servicio a cada actuacién, con un total de 1.218 m vy los
siguientes valores de potencia.

SECTORES S1-UA1 S2-UA1-2 S2-UA3
tramo 0-1 tramo 1-2 tramo 2-3

0,44 Kwiplaza 249,92 632,72 1145,76
Kw/tramo 2028,4 1778,48 1145,76

Tabla 7. Prevision de consumo energético

El alumbrado de vias rodadas se realizard sobre columna, para el resto
se prevé la utilizacion de puntos de alumbrado tipo baliza empotradas y sobre
poste, adecuadamente dispuestos marcando los senderos peatonales. Todas
las luminarias cumplirdn la Ley del Cielo conforme disponga el érgano de
control del IAC.

f).Red de telecomunicaciones

De conformidad con las exigencias actuales en materia de
telecomunicaciones, se ha de disponer en cada urbanizacion la infraestructura
necesaria para posibilitar que las edificaciones tengan acceso a los distintos
servicios, Telefonia Disponible al Publico y Red Digital de Servicios Integrados
(TB+RDSI), Telecomunicaciones por cable (TLCA), y Radiodifusién y Televisidon
(RTV) y Fibra Optica.

En cualquier caso, se realizarda acometida desde el nucleo de Puerto de
Naos, de acuerdo a las directrices de la compafiia suministradora. Se ha
planteado una canalizacion también por la carretera junto al resto de redes,
con 1.264 m.

1.5.8. Resumen

La ordenacién responde al objetivo de completar la estructura del
nucleo urbano de Puerto de Naos, con un remate de piezas turisticas
importantes y de una configuracion de espacios libres que constituyen parques
urbanos de notable entidad. Hacia el sur resalta el criterio seguido de colocar
las zonas verdes hacia el borde costero, habiéndose disefiado un corredor por
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donde discurrira el paseo litoral, conjunto que dara gran valor a ese borde, de
por si con visuales de interés.

Por otra parte, para la zona sur también se ha seguido el criterio de
resolver la accesibilidad rodada desde la carretera y zonas de servicio
planteadas al efecto, manteniendo estructuras de muros y pistas, que son
pervivencias de identidad de ese espacio intensivo agrario.

Las vias estan estructuradas por calzadas de dimensiones adecuadas a
su funcién y zona peatonal de acera y aparcamientos, con la previsién de carril
bici que recorre toda el area.

Se ha pretendido que la jardineria contribuya a definir un espacio de
percepcidn organica en el peatonal del borde costero.

Para ser coherente con el desarrollo de alternativa prevista, se dispone
qgue la jardineria privada debe ser conformada en su mayor parte con
platanera en cultivo ecolégico. En las zonas verdes publicas se plantara
especies de la flora autdctona, sin perjuicio de que también pueda disponerse
platanera en cultivo ecoldgico.

UNIDAD | PARCELA|INTENSIDAD | SUPERFICIE | APRO MEDIO |APRO MEDIO | PLAZAS g
SECTOR , z
) LiMTE | 3
ACTUACION | clave m?/m? EDIFICABLE UA SECTOR &
| S1 | s1-uA1 [ TUR 1 | 0,8917 30.480,78]  0,8318 08318 | 568 | 5
S2 S2-UAT1 TUR 2 0,6000 5.771,35 158 4
CB-1 0,5000 1.573,45 0,8894 2
TUR 3 1,0000 42.934,79 712 5
S2-UA2 TUR 4 0,8700 16.843,68 0,8892 0.8351 318 5
S2-UA3 TUR 5 0,6000 7.516,02 ’ 208 4
TUR 6 0,8800 33.813,33 0,7739 640 5
CB-2 0,2000 702,18 1
TUR 7 1
139.635,57 2604
Tabla 8. Resumen de parametros de la ordenaciéon pormenorizada.
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1.6. MEDIDAS AMBIENTALES

1.6.1. Determinaciones

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

e Adaptaciéon de la red de comunicaciones propias de cada sector y de
su enlace con el sistema general de comunicaciones a las formas del
relieve y a las caracteristicas geomorfolégicas y geolbgicas del
terreno.

La propuesta sobre el trazado viario estd sustentada en criterios de
adaptabilidad a las caracteristicas geomorfoldgicas del terreno, con
un planteamiento que resuelve los aspectos funcionales, pero con un
trazado economicista, de minimo impacto; puntos minimos de
enganche con el sistema general que resuelven la accesibilidad sin
producir movimientos importantes sobre la topografia actual,
aprovechando parte de los viarios preexistentes.

e Asignacién de usos pormenorizados y sus intensidades en funcién de
las caracteristicas ambientales del territorio ordenado.

El uso del suelo es el turistico alojativo, concretado en edificacion de
tipologia abierta, esto es, ocupacion parcial de la parcela; con la
edificabilidad precisa para la carga turistica total maxima de 2.604
plazas, con una intensidad media de 0,501 mZ2edif/m2suelo y una
densidad de 93 plazas/ha de la superficie total.

La intensidad edificatoria y la carga turistica permiten obtener
volumenes integrables en el medio, liberando notables superficies
para zonas verdes.

Los espacios publicos, parques y peatonales, disponen de maxima
adaptacién a la legislacién sobre accesibilidad y supresién de
barreras fisicas y de la comunicacion.

e Ordenacion de los volumenes de las edificaciones en relacion con las
caracteristicas del terreno y el paisaje.
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La propuesta es consecuencia de un ejercicio muy finalista, como
corresponde a una ordenacidon pormenorizada, estando bastante
acotada el area de movimiento donde se puede desarrollar la
edificacidon, de tal forma que se tiene una lectura comprensiva del
conjunto, en cuanto volumenes y valoracién ambiental de los
espacios no edificados.

La edificacién turistica tiene emplazamientos muy adecuados para
implantar arquitecturas bien adaptadas y con orientacién de vistas y
clima muy favorables. Podra alcanzarse cuatro/cinco plantas segun
parcelas, lo cual permite menor ocupacién de los voliumenes
edificados, liberando espacios para tratamiento verde.

Los espacios libres: jardines, cultivares de platanos y parques,
protagonizan un emplazamiento articulado con el borde litoral,
también muy imbricados con el espacio edificado con el objetivo de
conseguir fraccionamiento.

e Conexion del sector ordenado con la trama y el tejido urbanos del
entorno inmediato y tratamiento de borde con el suelo rustico.

Toda la plataforma costera donde se inserta la actuacién esta servida
por el eje viario definido por la carretera LP-213, que recorre la zona
hasta el extremo sur municipal en El Remo, representando para este
espacio urbanizado su limite del naciente.

El lindero sur es el limite norte del Paisaje Protegido del Remo, por
esta circunstancia, el espacio lindara por el sur con el terreno actual
de forma definitiva, es decir con fincas de plataneras; sobre la actual
pista de finca la ordenacion desarrolla una via, la cual conformara
ese limite y serd un adecuado tratamiento de borde, habiéndose
dispuesto franja de espacios libres en ese extremo de la actuacion.

Por el norte el espacio urbanizado se articula con la estructura
urbana de Puerto de Naos, lo cual supone una condicidon para todas
las alternativas.

Las actuaciones se articulan perfectamente con el sistema territorial,
asi la ordenacidon de voliumenes y ubicacidn de zonas verdes tiene
presente los tratamientos de borde para la mejor conexién con el
medio rustico.
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e Determinacion de las caracteristicas basicas de las infraestructuras
previstas por la ordenacion.

En los apartados correspondientes se han descrito las distintas
soluciones para las redes de suministro, las cuales se plantean
mediante canalizaciones subterraneas que dan servicio a los puntos
de consumo, edificaciones turisticas y equipamientos, asi como a los
servicios que atienden las necesidades publicas.

Asimismo quedan descritos los escenarios posibles de ordenacidn
que pretenden fomentar redes de saneamiento y depuracidn
orientadas hacia la reutilizacion en las actuaciones turisticas. Con
este enfoque se fomenta el uso de aguas regeneradas en el espacio
turistico, se promueve la eficiencia en el uso y gestion del agua y se
evitan problemas ambientales como vertidos que afecten a la calidad
de las masas de agua subterranea o costeras de la zona.

e Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empleo
de los materiales.

Las razones para obtener una adecuada percepcion del conjunto son
las que imponen el empleo de materiales, elementos y colores; asi el
medio bidtico no se vera en absoluto alterado por la actuacion en lo
que pudiera suponer un impacto negativo para el mismo.

El principal elemento de integracion perceptiva lo constituye la
piedra, en su disposicidn como mamposteria para la construccién de
paredes o muros. Se utilizard como material preferente.

También se admiten elementos metalicos con transparencia, pero no
los elementos para vallados de malla plastica o metalica. Asimismo
se permite el mantenimiento y la reposicion de muros cortavientos
caracteristicos del lugar.

El color es un factor importante, las construcciones no han de tener
una sobrevaloracién perceptiva debida al color; se emplearan los
colores que caracterizan la zona, de ambiente marino e
intensamente agrario, también tonos grises basalticos.

El ajardinamiento también tiene una gran importancia, sobre todo en
su contribucion para conseguir la integracién paisajistica. Los
proyectos de urbanizacidn definiran de forma detallada el
tratamiento vegetal a realizar, tanto en los espacios publicos como
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en los privados, sujeto a las previsiones de vegetacidén caracteristica
de ese ambito costero y en general del entorno natural.

b). Medidas de proteccién de los elementos del patrimonio historico,
arqueoldgico y etnografico existentes, y de su integracién dentro de la
ordenacion establecida.

Se ha expresado la necesidad de conservacion de los referentes
culturales derivados de la actividad agricola, como son los bancales de piedra,
en su caso también los muros cortavientos; también deberd tener presencia
notable el tratamiento de zonas verdes con platanera en cultivo ecoldgico.

No existen otros elementos o valores a preservar.

c). Medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos
durante la fase de ejecucidon de la urbanizacion y edificacién.

Los criterios por los que se ha desarrollado la ordenacion de este
espacio litoral constituyen por si mismo una manera de actuar con minima
incidencia territorial. Los movimientos de tierra no producirdn acciones
importantes de gran impacto en la cuenca visual, porque la programacion de
los trabajos conlleva la simultdnea ejecucién de muros en piedra vista, de tal
modo que a manera de las tradicionales sorribas se irdn ejecutando las obras
de excavacion, con separacion de piedra y tierra, al mismo tiempo que se
realiza la ejecucidon de los muros y preparacion de las zonas libres ajardinadas.

La ejecucién material de las obras en las distintas unidades de actuacién
adecuard su programacion para evitar una percepcién simultdnea de todo un
espacio con obras de transformacion.

d). Medidas correctoras previstas para disminuir los efectos negativos
permanentes sobre el medio fisico y rectificar situaciones preexistentes
productoras de impacto desfavorable.

Todo el ejercicio de ordenacion de este espacio litoral tiene como
referente la situacion medioambiental de ese entorno, de tal modo que desde
la urbanizacion a la edificacion, se ha dispuesto condiciones de adecuacion,
resultando que si bien el espacio resultara bastante modificado respecto a su
condicién actual, sera posible una lectura de entendimiento con el medio.
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Ya la calidad ambiental del espacio se ha visto notablemente alterada
por la realizacion de los invernaderos, el nuevo modelo territorial impondra
una morfologia al espacio cuya calidad ambiental puede resultar muy
valorada, en funcién del disefio arquitectonico y de la ordenacién prevista de
los espacios y usos.

e). Condiciones ambientales que ha de cumplir el proyecto de
urbanizacién y otros instrumentos.

Los proyectos de urbanizacién, en su caso los estudios de detalle,
cumplirdn las determinaciones especificas contenidas en la normativa y en
general haran adecuada traduccién del modelo que se pretende desarrollar a
la realidad fisica, asi como de materiales y elementos urbanos.

La definicion de materiales, texturas y colores tendra adecuado
seguimiento por el Ayuntamiento, a los efectos de dotar de calidad y
uniformidad a todo el conjunto.

f).Programa de actuaciones positivas de contenido ambiental, con
valoracion econdmica, forma de gestién y plan de seguimiento.

En el horario laboral diurno es indudable que se producird un
incremento de la actividad zonal en cuanto a trafico de vehiculos y ruido de
maquinaria; en lo referente a la fase operativa. El cese de estas acciones en la
fase ya de funcionamiento implica la recuperabilidad de los factores afectados.

Las distintas medidas en orden a la consecucién de la mejor adecuacién
ambiental, suponen costes afadidos respecto de otros supuestos de normal
ejecucion; en cualquier caso las actuaciones positivas de contenido ambiental
también tienen una repercusidn en la valoracién cualitativa del producto,
factor determinante para que desde el punto de vista econdmico la
rentabilidad de la operacion esté asegurada.

1.6.2. La actuacion turistica y el medio ambiente

En relacion con lo previsto en el art. 26 de la Ley 7/95, de 6 de abril, de
Ordenacién del Turismo de Canarias, en cuanto a prevision genérica de
adecuacion de los proyectos a la normativa de medio ambiente y de
conservacion de la naturaleza, se tiene lo siguiente:

Borrador del Plan Ayuntamiento de Los Llanos de Aridane
Instrumento de Planificacién Singular Turistica para la ordenacién  octubre 2020
estructural y pormenorizada del Litoral de Los Lianos de Aridane. Arquitectos Félix Rodriguez de la Cruz & Beate Ricken



: I

e Esta planificacion observa las determinaciones previstas sobre
contenido ambiental de los instrumentos de planeamiento, a este
respecto realiza un diagndstico del ambito territorial ordenado,
estableciendo los objetivos ambientales y criterios generales en
orden a la mejor integracidn de las actuaciones en el entorno agrario
y natural proximo.

e Se establecen determinaciones de borde con los espacios limitrofes,
con los que se debe quedar adecuadamente articulado.

e Previsiones sobre residuos sdlidos: Existe recogida municipal de
basuras en el area, en cualquier caso se estara a lo que disponga el
Ayuntamiento en esta materia. Cada actuacidn cumplird las
exigencias regladas a este respecto, en cuanto a realizacion de
habitaculos o contenedores y su emplazamiento, asi como su
higiene.

Se promovera la recogida selectiva, disponiendo contenedores para
las distintas fracciones, en particular, por su régimen, en los
espacios de instalaciones extrahoteleras y en los comerciales.
Recipientes con separacion selectiva que facilite el reciclaje también
para los espacios peatonales.

e Previsiones sobre sanidad y salubridad del agua: El agua para el
abastecimiento de las instalaciones previstas, sera suministrada por
la red municipal, a través de la canalizacién general que suministra a
Puerto de Naos, sin que sea necesario realizar alguna prevision en
orden a la salubridad de las mismas. Las redes de riego y
reutilizacion, deberan senalizarse de manera adecuada informando
de la no potabilidad de las aguas tanto en los elementos de la red
como en las zonas de utilizacion.

e Previsiones sobre la pureza del aire y del suelo: La naturaleza de los
usos y actividades entrafia inocuidad al medio, en cuanto afecciones
a estos elementos; no obstante respecto de emisiones por
evacuacion de humos, olores y vapores, de los equipamientos y
servicios complementarios, se ejercera el debido control a través del
expediente de apertura y, en su caso, clasificacién de la actividad,
mediante tratamiento y correcta evacuacién, para evitar incidencia
en el medio o molestias al entorno.

e En jardineria y cultivos se utilizardn abonos organicos y productos
bioldgicos para tratamientos fitosanitarios.
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e Previsiones sobre la proteccién de las masas de agua: La
planificacion pretende reducir los vertidos al medio natural,
especialmente al mar por su condicibn de Zona de Especial
Conservacion (ZEC), mejorando el aprovechamiento y reutilizacién
de aguas regeneradas.

Los jardines y cultivos integrados en el modelo turistico con manejo
ecoldgico protegen las masas de aguas frente a contaminacién por
microcontaminantes, pesticidas o nutrientes. Se limita la utilizacion
de fertilizantes nitrogenados debido a la afeccién y vulnerabilidad de
la masa de agua subterranea del acuifero costero a contaminacion
por nitratos.

e Previsiones sobre la defensa de la flora y la fauna: En este sentido,
el estudio ambiental determina el escaso interés del ambito de
actuacién en cuanto medio bidtico antropizado en su totalidad para
el cultivo de plataneras.

En todo caso se cumplird lo previsto sobre cultivares de plataneras
en cultivo ecoldgico; también el apoyo al habitat del cigarrén palo
creando cultivares de higuerillas; asimismo se contribuird a evitar la
extincion del joras o parolinea aridanae, con cultivares al efecto vy
apoyo a la defensa del locus cercano.

Se tendra el maximo respeto a la flora y fauna costera evitando
vertidos e iluminacion inadecuada sobre la ribera y el cantil costero.

e Previsiones sobre contaminaciones fisicas, quimicas, geoldgicas y
acusticas: La realidad en este sentido es que las actuaciones
evitaran la intensa accidn de productos fitosanitarios a que hoy estan
sometidas las areas plataneras.

Es irrelevante la incidencia medioambiental de las actuaciones en
cuanto a contaminacién acustica, lo que resultaria incompatible con
la actividad turistica.
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1.7. MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

1.7.1. Consideraciones generales

Es reciente la aprobacion municipal del Plan de Movilidad Urbana
Sostenible, donde se recoge una planificaciéon expresa que define un modelo
de movilidad y transporte en el municipio. Se analiza la situacidon actual y se
propone un patron de accesibilidades concreto, tanto para desplazamiento
motorizado a nivel territorial, como a escala urbana, donde también los
recorridos peatonales estan en funcién del modelo planteado en la ordenacién
urbanistica. Lo planteado en el presente IPST tiene encaje con esta propuesta,
que en particular en lo referido al litoral tiene el objetivo de coexistencia del
ciclismo de ocio en carreteras previsto en ese Plan.

La articulacion de las actividades en el espacio, el modelo disefiado para
la infraestructura viaria, la distribucion y tamafio de los equipamientos, son
factores clave en el modo y frecuencia de los desplazamientos.

Conceptualmente, debe hacerse distincién entre movilidad, como
concepto vinculado a las personas o mercancias en relacibn a sus
desplazamientos, y accesibilidad, vinculado a los lugares, a la posibilidad de
obtencidn del bien o servicio, indica facilidad de acceso.

El drea del Valle de Aridane ha constituido un sistema agrario adaptado
a las posibilidades edafoclimaticas, un modelo que ha condicionado las formas
de habitat.

El sistema en su etapa moderna tuvo un salto cualitativo y cuantitativo,
en la articulaciéon de los sistemas urbanos con el territorio. Dentro de este
modelo asi conformado se encuentra el espacio litoral, practicamente
condicionado por su génesis agraria y por lo que ha significado el espacio de
veraneo de Puerto de Naos.

1.7.2. Marco referencial

El marco de la Ley 13/2007, de 17 de mayo, de Ordenacion del
Transporte por Carretera de Canarias, establece objetivos y principios
reguladores de la actividad del transporte, asi el articulo 4 (Principios y
objetivos generales) establece que el transporte por carretera es una actividad
de interés general, de caracter estratégico para el desarrollo y cohesién social,
econémica y territorial del Archipiélago, de cada una de sus islas, y de sus
habitantes.
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Establece que la intervencion publica sobre los transportes por carretera
debera orientarse a la consecucion, entre otros, de los siguientes objetivos:

La satisfaccion de la demanda de movilidad de la poblacién en general,
garantizando su derecho a un transporte publico regular, de calidad, y
sostenible, .......

La existencia en cada una de las islas de un servicio de transporte
publico regular de viajeros, sostenible y de calidad, en coordinacion con los
transportes urbanos que existan, o que puedan existir.

La equiparacion de los costes de la movilidad a la media que soportan
los usuarios de esta clase de transporte en territorios continuos ....

La consecucion de la maxima calidad y seguridad en la prestacion de la
actividad de transporte por carretera y la reduccion de los impactos y coste

En el articulo 7 se recoge las competencias de los Cabildos Insulares en
materia de transporte. Asimismo en el articulo 8 se establece las competencias
de los Ayuntamientos.

Se dedica un capitulo a la “Planificacion de la movilidad, promocién del
sector y financiacion de los transportes publicos regulares”

Asi, la planificacion territorial y estratégica de la movilidad recoge en los
articulos 31 a 35, objetivos y demas determinaciones para una planificacion
sostenible del transporte.

El articulo 31 establece que la planificacidn territorial de los transportes
tendra como objetivo /a integracion de los distintos modos de transportes y la
sostenibilidad y accesibilidad del sistema de transporte, procurando el menor
consumo de suelo y de recursos por las infraestructuras del transporte. En
concreto promovera el transporte publico regular de viajeros, la planificacion
sostenible de las infraestructuras de transportes, y la promocion de aquellas
politicas de movilidad sostenible, todo ello en aras a lograr una comunicacion
insular e interinsular continua, que supere los condicionantes que impone la
fragmentacion territorial.

La planificacion territorial de los transportes se articulara a través de las
Directrices de Ordenaciéon de Infraestructuras, los Planes Territoriales
Especiales que las mismas establezcan, dentro del marco establecido por las
Directrices de Ordenacion General, aprobadas por la Ley 19/2003, de 14 de
abril.

La planificacion de nuevas infraestructuras viarias, de puertos,
aeropuertos y de transportes llevaran aparejado un estudio de movilidad y
de uso del transporte publico, ....
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El articulo 34 regula la Planificacién insular.

En el ambito insular, /a planificacion de los transportes por carretera y la
movilidad se realizaran dentro de lo dispuesto por el Plan Insular de
Ordenacion y, en particular, por el Plan Territorial Especial de Transportes,...

La aprobacion de nuevos planes parciales, infraestructuras comerciales,
sanitarias, educativas, industriales, deportivas, entre otras, que puedan
suponer un cambio sustancial de la movilidad y el uso del transporte publico
en el area afectada llevara aparejado un estudio de movilidad y transporte
publico.

El articulo 35 regula la Planificacion municipal.

Se establece que todos los instrumentos de ordenacidén urbanistica que
puedan suponer un cambio sustancial de la movilidad y el uso del transporte,
incorporaran un estudio sobre trafico y movilidad.

Por otra parte, el Plan Insular de Ordenacion recoge dentro del capitulo
“"SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS DE MOVILIDAD Y TRANSPORTE” los
objetivos del "SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS DE VIALIDAD".

En el articulo 103 se recogen objetivos de ordenacidon del sistema de
infraestructuras viarias. La actuacion urbanizadora que se formula no plantea
la creacién de nuevos viarios.

Conforme al articulo 104 sobre la clasificacidn viaria, la carretera LP-213
formaria parte de la red de nivel intermedio, en la categoria de via municipal
que da acceso al viario rural.

La propuesta urbanizadora tiene incidencia puntual en esa via, al
proyectar algunas obras de enlace, que a tenor del articulo 110 se entenderia
como intervencion de Nivel 2 (Acondicionamiento).

En el articulo 112 se recogen los objetivos generales para el desarrollo
del sistema de transporte colectivo de viajeros. Plantea el transporte colectivo
de viajeros como un servicio publico esencial que se concreta en una serie de
objetivos, que en realidad no estan al alcance de ser atendidos por esta
actuacién, pero en cualquier caso se debe realizar la gestién adecuada para
conseguir eficiencia en el sistema de transporte colectivo, en la dotacién a la
poblacion de medios de transporte colectivo que garanticen el acceso a los
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servicios y equipamientos, y en el ofrecimiento de transporte publico a los
turistas.

El articulo 113 establece que "La planificacion de los servicios de
transporte de la Isla se remite a un Plan Territorial Especial de Transporte, que
contendra apartados especificos para estudiar y determinar las intervenciones
a realizar en materia de transporte publico de viajeros y de mercancias”.
Instrumento no desarrollado y que se atendria al marco autondmico de las
previstas Directrices de ordenacion de infraestructuras.

En todo caso, se dice, "El sistema de transporte de viajeros debe cubrir
la demanda de movilidad de la poblacion entre los nucleos residenciales, los
centros de actividad econdmica, incluidas las zonas turisticas, los sistemas
aeroportuario y portuario y los equipamientos insulares y supramunicipales”.

1.7.3. Movilidad Sostenible para el Espacio Litoral

Cobra relevancia los flujos horizontales de materiales, energias e
informacion, caracteristica comun de las sociedades actuales, que se suman
en este caso al sistema primigenio nacido casi exclusivamente para dar
respuesta a la intensa actividad agraria del Valle de Aridane.

La comarca tiene unas caracteristicas especificas de movilidad derivadas
de su estructura de nucleos, de la red viaria que los articula y de la oferta de
transporte publico.

El eje viario actual que sirve a la plataforma litoral, carretera LP-213,
nace en los afios cincuenta (siglo XX) para cumplir la demanda funcional de la
actividad platanera, con posterioridad se suma la actividad de esparcimiento
gue se genera en torno al ndcleo de Puerto de Naos y a las posibilidades de
disfrute de los distintos enclaves para el bafo.

Se diria que en la actualidad ese eje viario es el que sirve a las
funciones principales de todo el litoral, a la actividad agraria, residencial y
turistica, desde Las Hoyas (Tazacorte) hasta El Remo (Los Llanos de Aridane).

La movilidad y accesibilidad que tiene como soporte ese eje viario,
puede considerarse funcionalmente resuelta para las necesidades actuales, sin
perjuicio de mejoras y propuestas que optimicen la infraestructura existente,
aunque es indudable que debe haber anticipacion de acciones en funcion de
los desarrollos urbanisticos previstos, puesto que por otra parte, en lo
referente a la funcién agraria no cabe sino esperar con optimismo el
mantenimiento de la actividad.
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1.7.4. Modelo previsto

No existen datos actualizados de la intensidad viaria en el entorno de
Puerto de Naos, pues la ultima medicion es de hace una decena de afos,
dando para la carretera LP-213 después de Todoque una intensidad de 6105
v/d. No existe una planificacion territorial para actuaciones de pequefia escala
en la infraestructura viaria y que mejoraria la funcionalidad del eje Los Llanos-
La Laguna-Todoque-Litoral, se ha estimado que resulta decisivo para evitar
estrangulamientos futuros, cuando la IMD se acerque a los 7000 vd., la
alternativa de desdoblamiento de las curvas de la muralla, que ha estado
siempre sobre la mesa, y que existe propuesta contenida en el PIOLP para la
mejora de la LP-213 y un trazado alternativo.

El objetivo fundamental en cuanto a movilidad sostenible estd en la
creacién de un itinerario para bicicletas, un carril bici que recorra el eje lineal
del litoral, desde El Remo hasta La Bombilla. Igualmente se deberia
implementar un recorrido peatonal, es decir un eje conformado por estas dos
funciones de movilidad.

En cualquier caso ese objetivo general se concreta en los sectores
turisticos que ahora son objeto de ordenacién, en acciones precisas de
movilidad para el trafico no motorizado. Se plantea un carril bici a los largo de
los sectores urbanizables en su contacto con la carretera LP-213.

Asimismo, el sistema peatonal disefiado domina la estructura del
conjunto, paseo litoral y peatonales de articulacién, quedando el sistema viario
en su justa funcién dentro del sistema. Asi la movilidad no motorizada cobra
un papel relevante dentro del espacio litoral, tanto en el nucleo de Puerto de
Naos, como los nuevos desarrollos turisticos.

———— 5,00 4[
Carril

Peatonal Bicl 1 Dominio P 1 Caril 1 Canil

}— aprox 2,60 —+— aprox 2,60 "r 3,00

—
-~
[=3
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Figura 8. Modelo previsto de movilidad integrando carril bici

La zona norte tiene una estructura viaria que se articula con la trama
del ndcleo de Puerto de Naos, se plantea un disefio funcional que optimiza las
condiciones de movilidad y accesibilidad de la zona. La via limitrofe que se
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articula con la carretera tiene una pendiente >6%, pero analizado el sistema
proyectado vemos que existe itinerario accesible alternativo por las otras
calles, tal como se muestra en la figura siguiente.

Figura 9. Itinerario alternativo accesible en la articulacion con Puerto Naos

En todo caso como el Cabildo ha interpretado que la existencia de
itinerario alternativo no es predicable al caso de un suelo urbanizable, asi que
se ha realizado una acera de 2,5 m con pendiente menor del 6% entorno al
lado norte y este de la parcela TUR_1.

En el siguiente esquema se expresa de forma grafica el sistema de
infraestructuras y servicios que dota de condiciones adecuadas de movilidad y
accesibilidad a esta franja litoral, en el escenario de transformacién a un
espacio turistico relevante. El eje de la carretera LP-213 es el elemento
articulador, via rodada que dara servicio a cada instalacidon alojativa, con dos
plataformas principales con via de servicio para aparcamientos y puntos de
parada de guaguas.

Figura 10. Figuracion del modelo de movilidad propuesto para el ambito de actuacion

|
Borrador del Plan Ayuntamiento de Los Llanos de Aridane
Instrumento de Planificacién Singular Turistica para la ordenacién  octubre 2020

estructural y pormenorizada del Litoral de Los Lianos de Aridane. Arquitectos Félix Rodriguez de la Cruz & Beate Ricken



52

Playa de Puerto Naos

Punta del Pozo

— LINEA 4
LOS LLANOS - EL REMO

[ ESTACION DE GUAGUAS

® PARADA DE GUAGUA

~— CARRIL BICI

© PUNTO DE RECARGA ELECTRICA

Pesquero Alto,

Playa Las Monjas

Punta Cho Bito

Charco Verde




: i

En cualquier caso, lo mas relevante es la incorporacion del carril bici,
tanto a lo largo de la carretera como en este viario de la trama norte donde
formaria parte del espacio de 6,50 m fuera de las calzadas. Asimismo, la
posibilidad de recorridos peatonales resulta enormemente potenciada en la
ordenacion, donde se definen dos ejes longitudinales, la carretera y el paseo
de borde, que permitiran una movilidad lineal a través de toda esa plataforma
costera.

A falta de datos de intensidad
media diaria actualizados hemos
realizado una hipoétesis de IMD para
el tramo de acceso a Puerto de
Naos y en base a ello tantear lo que
supone para la movilidad y el
transporte en el litoral, Ia

implantacién  del conjunto de
actuaciones.

Viommoiwm Y

Puede suponerse que hoy la carretera hacia Puerto de Naos tendria una
intensidad de 6500 v/d, de los que 6000 v/d entrarian al nucleo, después del
acceso a La Bombilla. Establecemos la hipétesis de que 2000 v/d siguen hacia
El Remo y todo el espacio platanero.

El incremento que todo el conjunto proyectado ejerceria en el sistema
viario se estima asi:

Con la hipétesis de 2,5 personas por coche de alquiler y 75% de
ocupacion se tiene un total de 780 coches de alquiler, es decir un incremento
de 1560 v/d.

Por otra parte, con 0,23 T/plaza se tendria un total de empleo de 600
trabajadores. Con 1,5 T/coche tendriamos 400 coches, que si todos son de
fuera de la zona tendriamos 800 v/d. Asi que tendriamos un incremento de
IMD de 2360 v/d. Hemos de convenir que una parte, 1360 v/d ingresaran en
el entorno del ndcleo y zona norte de la urbanizacién, a sumar a los 4000 que
supuestamente hoy ya ingresan. Los 1000 v/d vinculados a la zona sur de la
urbanizacién se sumaria a los 2000 v/d de El Remo. Por tanto la glorieta
prevista soportaria un maximo de 3000 v/d, con un maximo de 250 v/h, lo
cual viene a demostrar que se estda muy por debajo de la intensidad de trafico
gue podria absorber, con la aplicacion de la Instruccidn de carreteras 1999.
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Se considera cumplimentado el apartado 3 de la Ley 13/2007, de
Ordenacién del Transporte por Carretera de Canarias.

3. La aprobaciéon de nuevos planes parciales, infraestructuras comerciales, sanitarias,
educativas, industriales, deportivas, entre otras, que puedan suponer un cambio sustancial de la

movilidad y el uso del transporte publico en el area afectada llevara aparejado un estudio de
movilidad y transporte publico que informaran las corporaciones insulares.

Aunque tal como se ha expuesto la actuacidon no parece representar un
cambio sustancial de la movilidad y el uso del transporte publico en el area
afectada, al tenor del precepto.

Entendemos y verificamos que las actuaciones alojativas no implican un
cambio sustancial que haya que implementar especiales medidas para encarar
la movilidad y el transporte publico. Ya se expresa que la propia linea
existente al nucleo de EI Remo debera tener
habilitadas algunas paradas de guaguas. Se ha
previsto dos a lo largo de la carretera, por donde
discurre la linea y otras en el interior de la trama

mas conectada con Puerto de Naos. En el
presente este servicio publico se vera notablemente mejorado con la estacién
de guaguas en construccion, cuyo objetivo esta precisamente en atender con
mejor calidad y funcionalidad las necesidades que a futuro se generen, tal
como justifica el proyecto.

Hay que tener en cuenta que una porcidon menor del flujo de turistas
hace uso del transporte publico, porque una mayoria (sin datos cuantitativos)
tiene al coche de alquiler como transporte preferente.

Por todo lo cual se considera plenamente justificada la solucién que se
ha implementado sin que haya que arbitrar otras medidas o acciones mas
especificas.
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2. ESTANDARES, EDIFICABILIDAD Y ZONIFICACION

2.1. RESERVA DE SUELO SEGUN ESTANDARES

Se cumpliran con los estandares minimos legalmente exigibles, tal como
a continuacion se expone, con reflejo en las fichas correspondientes de la
normativa.

La propuesta de ordenacién hace prevision de los estandares
requeridos, como se verda, y los concreta en sistema de espacios libres y
equipamientos con uso comercial.

Se parte de una ordenacidon pormenorizada y concreta que guarda
equilibrio de edificabilidad entre unidades, en virtud de lo cual se han
establecido las reservas dotacionales en Espacios Libres, de uso y dominio
publicos, y en Equipamientos, concretandose en comerciales de uso publico y
dominio privado.

2.1.1. Sistema de espacios libres de dominio y uso publico

En la siguiente Tabla 14 se resume, para la ordenacidn basica de cinco
estrellas, el conjunto de espacios libres disefiados con los objetivos de la
planificacion de disponer de zonas publicas importantes para el ocio y
esparcimiento, fundamentalmente articuladas con la zona mas al borde del
litoral.

Tabla 9. Espacios libres para la ordenacion prevista

PARCELA porcentaje | ESTANDAR
SECTOR
clave uso superficie del total m2s/m?2?edif
S1 EL-1 ESPACIO LIBRE 15.264,76 24,74 0,501
S2 EL 2 ESPACIO LIBRE 6.299,12
EL_3 ESPACIO LIBRE 12.401,60
EL_4 ESPACIO LIBRE 4.056,60
EL 5 ESPACIO LIBRE 8.297,81 22,31 0,441
EL 6 ESPACIO LIBRE 9.286,57
EL 7 ESPACIO LIBRE 3.143,27
EL 8 ESPACIO LIBRE 4.690,98
CB-1 | TERCIARIO COMERCIAL | 3.146,89 1,46 0,029
CB-2 [COMERCIAL ESPECIFICOl 3.510,89 1,63 0,032

Todos los espacios libres deberan estar cuidadosamente estudiados por
el respectivo Proyecto de Urbanizacion, con adecuada respuesta a las
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particularidades de cada espacio, evitando implantar vegetacidon aléctona y
procurando utilizar vegetacién propia de esos espacios litorales.

El recinto desighado como EL_1 representa una pieza importante en la
estructura de Puerto de Naos, un gran espacio de parque urbano delante de
una instalacion de entidad y muy cualificada, apoyado en el Paseo Maritimo de
cuidada textura, por lo que se le atribuye prioridad desde un punto de vista
urbanistico, debiendo buscarse férmulas de gestion que permitan la
materializacion inmediata de tal espacio para el esparcimiento.

2.1.2. Sistema dotacional

Constituye el sistema de servicios de interés publico y social para el cual
la ordenacion ha de prever el uso concreto, comercial o social. Se ha
planteado completar los estdndares con la ubicacion de equipamientos
comerciales, dos zonas en el sector S2. No se ha encontrado justificacién para
otro tipo de equipamientos o dotaciones, toda vez que el nucleo de Puerto de
Naos ya dispone de un importante sistema dotacional. No constituye un
objetivo la extension de la actividad propia de un nucleo urbano, con vida
intensa social y comercial, hacia el espacio sur de desarrollo turistico, pues se
trata de implantar unidades de alojamiento que progresivamente se articulan
con un medio agrario potente.

Desde este punto de vista, se ha previsto una zona para uso
terciario/comercial (CB-1), estando integrada en la trama viaria que se
proyecta como extensiéon del nlcleo de Puerto de Naos, en la unidad de
actuacién norte (UA1) del sector S2, posibilitando usos para servicio vy
pequefio comercio. Al sur, en la unidad UA3, fuera de este entorno de
estructura urbana, se emplazaria una zona para comercial especifico (CB-2),
en particular para uso de bar-restaurante. La intensidad edificatoria es la
misma con cualquier ordenacion que se formule.

Tabla 10. Dotaciones para equipamientos comerciales en el ambito de actuaciéon

SUPERFICIE | UNIDADES PARCELA EDIF |SUPERFICIE
SECTOR )
SECTOR ACTUACION clave uso superficie | m?/m? | EDIFICABLE
S2-UA1 CB-1 TERCIARIO COMERCIAL 3.146,89 | 0,50 1.573,45
S2 215.943,04 -
S2-UA3 CB-2 COMERCIAL ESPECIFICO | 3.510,89 | 0,20 702,18
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2.1.3. Justificacion de estandares

a). Estandares urbanisticos

Se cumple para cada uno de los dos sectores que se ordenan, con la
prevision del art. 138.1.B de la Ley 4/2017, de una reserva minima de 50
metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados de edificacion (0,5
m2s/m?2edif), destinada a espacios libres, dotaciones y equipamientos (Tabla
11).

Tal como se expone en las fichas correspondientes, en funciéon de la
edificabilidad y superficies previstas se tiene los siguientes valores de los
estandares de reserva de suelo, superando esa prevision global de 0,5
m2suelo/m2edificable, a su vez, la previsidon de 0,3 m2suelo/m2edificable para
los espacios libres de dominio y uso publicos.

Tabla 11. Cumplimiento de los estandares urbanisticos de la propuesta de ordenacién

SECTOR PARCELA ESTANDAR | GLOBAL | VERDE
clave m2s/m>2edif >=0,5
S$1 EL-1 0,501 0,501 | >0,3
S2 EL_2
EL_3
EL 4
EL 5 0,441 0,502 >0,3
EL_6
EL_ 7
EL_8
CB-1 0,029
CB-2 0,032

b). Estandares turisticos

De conformidad con lo previsto en la legislacidn turistica y el PTET, el
estandar de densidad no podra ser inferior a 60 metros cuadrados de suelo de
parcela neta por plaza alojativa, lo cual se cumple integramente y da lugar al
numero de plazas maximas de la ordenacion.

De cualquier modo, el numero de plazas limite que se pueden ejecutar
en una parcela urbanizada, siempre estara sujeto a la justificacion precisa por
el proyecto arquitectonico, que dispondra de la exactitud de los datos fisicos
de la urbanizacién realizada.

El cumplimiento de los estandares turisticos especificos se verificara
sobre el proyecto de cada instalacién alojativa.
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En cualquier caso, siempre se tendra como limite maximo el valor
expresado en el siguiente cuadro resumen.

Tabla 12. Cumplimiento de los estandares turisticos para la propuesta de ordenacion

A2
UNIDAD PARCELA PLAZAS | INTENSIDAD | m? parcela
SECTOR
ACTUACION | clave | LIMITE m?/m? por plaza
1-UA1 R 1
S1 S1-U TUR_ 568] 0,8917 60,18
2-UA1 R 2
S2 sz-U TUR 158  0,6000 60,88
CB-1 0,5000
TUR 3
712| 1,0000 | 60,30
S2-UA2 | TUR 4
318| 0,8700 | 60,88
S2UA3 | 1o s
- 208 0,6000 | 60,22
TUR 6
- 640| 0,8800 60,04
CB-2 0,2000
TUR 7 Ley de Costas Disposicion Transitoria 42

2604

2.2. USOS PORMENORIZADOS

2.2.1. Uso y calificacién

La técnica de asignacién de usos corresponde a la calificacién, tal como
se expresa en el articulo 30 de la Ley 4/2017, asimismo el articulo 48.1 del
RPU, “La asignacién de los usos pormenorizados se reflejara en la calificacion
concreta que el Plan Parcial establezca para la totalidad de los terrenos
incluidos en cada una de las zonas previstas en el mismo, debiendo
corresponder a cada zona un mismo uso de suelo”, también el articulo 61 del
RPU. Siendo esta referencia al caso de plan parcial, pertinente para el caso de
urbanizable ordenado en que la ordenacién ha de tener ese nivel de detalle,
como es el caso del IPSTL que se formula.

2.2.2. Zonificacion

La zonificacién realiza la asignacion de usos pormenorizados, y en lo
gue respecta al aprovechamiento urbanistico no dotacional, se estructura en
varios recintos o zonas de uso turistico, conforme a la siguiente tabla.
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Tabla 13. Zonificaciéon de usos pormenorizados segtn las propuestas de ordenacion

A2
UNIDAD PARCELA PLAZAS | INTENSIDAD | m? edificable | % <
SECTOR £
ACTUACION | clave  superficie | LIMITE m?/m? por plaza g
o
1-UA1 R 1| 34.18351
S1 S1-U TR 568 0,8917 53,66 5
2-UA1 R 2| 961892
S2 S2-U TR 158| 0,6000 36,53 |<£
CB-1 3.146,89 0,5000 2 %
TUR 3 | 42.934,79 m
= 712 1,0000 | 60,30| 5 <Zt
S2-UA2 | TUR 4 | 19.360,55 ©
= 318 o0,8700 | 5297 5 | O
S2-UA3 TUR 5 | 12.526,70 Q
= 208 0,6000 | 3613 4 | L
TUR 6 | 38.424,24 w
- 640( 0,8800 52,83 5
CB-2 3.510,89 0,2000 1
TUR 7 | 178242 Ley de Costas Disposicién Transitoria 42| 1
2604

Las zonas de uso de turismo alojativo se han expresado con la clave
(TUR_) y un numero correlativo segin cada parcela/manzana, tal como queda
expresado en el plano de ordenacion P.2 (usos y tipologias).

En cuanto a la Zona de espacios libres, se ha descrito el conjunto de
espacios libres publicos propuestos en la ordenacién y su valor dentro del
sistema, cuyo disefo debera ser concretado en el correspondiente proyecto de
urbanizacién, en cualquier caso, se ejecutaran para que su conformacién no
invalide su finalidad esencial, resultando un sistema coherente, tal como exige
el articulo 49 del RPU.

En la normativa se concretan los usos posibles, tales como pequefio
guiosco, zonas de vegetacion, areas peatonales, etc.

Ha sido justificada la escasa necesidad respecto a la prevision de Zona
de dotaciones y equipamientos, por lo que la determinacion al respecto se
materializa en sendas zonas o parcelas para uso comercial (CB-1 y CB-2). El
recinto CB-1 para restauracion o pequeifio comercio (max DOS plantas). El
recinto CB-2 exclusivamente para ubicacién de restaurante (max UNA planta),
con medidas especificas para su mejor adecuacion al enclave de cornisa.

Se realiza el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones, con
calzadas, aceras y peatonales, con prevision de aparcamientos, asi como la
realizacién de un carril bici que recorre los dos sectores.
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Se han contemplado las redes de servicios necesarias para el
funcionamiento de las instalaciones alojativas, tanto el desarrollo en el interior
de los sectores como la ejecucidon de las redes necesarias hasta conectar con
las instalaciones o sistemas generales. Los centros de servicio necesarios,
tales como armarios y cuartos técnicos, se realizaran enterrados bajo el suelo
de dominio publico de viario o espacios libres.

2.3. APROVECHAMIENTO

2.3.1. Edificabilidad y aprovechamiento

En las fichas correspondientes de la normativa se recoge el proceso de
calculo y los valores del aprovechamiento homogeneizado segun los
coeficientes de uso y de sector estudiados para el caso.

La previsidon que contenia el articulo 32.2.B).2) del Texto Refundido (DL
1/2000) en relacién con el equilibrio entre sectores del suelo urbanizable, esta
contenida en el articulo 137.1.B.c) de la Ley 4/2017. Y la previsién en la
legislacién especifica se recoge en el articulo 9 de la Ley 14/2019, para la
ordenacion de los suelos urbanizables turisticos por el plan insular, y debemos
entender que el IPST subsume tal competencia por su potestad ordenadora
excepcional.

En cualquier caso los sectores turisticos que se ordenan y Charco Verde
tienen aprovechamientos urbanisticos medios que difieren menos de un 15 por
ciento, tal como se expone en la siguiente tabla.

Tabla 14. Equilibrio entre sectores turisticos del litoral

[ o818 | o8s1 [ 08103 |
a.m. 15% S1 S2 Charco V
S1 0,8318 0,1248 0,0033 0,0215 difer
S2 0,8351 0,1253 0,1248 0,0248 a.m.
Charco V 0,8103 0,1215 0,1215 0,1215

15% que se compara

Asimismo se cumple con la previsién de equilibrio entre unidades de
actuacién prevista en el articulo 18.3 del RGEP, en cuanto al equilibrio de
aprovechamiento entre unidades de actuacion de un mismo sector, que no
podran diferir en mas de un 15 por ciento, tal como se muestra en la siguiente
Tabla.
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Tabla 15. Equilibrio entre unidades del sector S2

| 0,8894 | 0,8892 | 0,739 |

a.m. 15% UA1 UA2 | UA3
UA1 | 0,8894 | 0,1334 0,0002 | 0,1156 |diferencia
UA2 0,8892 | 0,1334 | 0,1334 0,1153 [aprovecha
UA3 | 0,7739 | 0,1161 | 0,1161 | 0,1161
15% comparacion

15% dif. +
0,1334  0,0002 0,1331
0,1161  0,1156  0,0005
0,1161  0,1153  0,0008

La ordenacidon establecida establece unas edificabilidades vy
aprovechamientos determinados, con unos especificos valores para el
aprovechamiento urbanistico medio, que se resumen en el siguiente cuadro.

Tabla 16. Edificabilidades y aprovechamientos para la ordenacién establecida

UNIDAD PARCELA INTENSIDAD | SUPERFICIE | APRO MEDIO |APRO MEDIO
SECTOR ,
ACTUACION clave superficie m?/m2 EDIFICABLE UA SECTOR
| S1 | S1-UA1 | TUR 1 | 3418351 10,8917 30.480,78|  0,8318 0,8318
S2 S2-UAT | TUR 2 9.618.92|  0,6000 5.771,35
CB-1 3.146,89|  0,5000 1.573,45 0,8894
TUR 3 42.934,79)  1,0000 42.934,79
S2-UA2 | TUR 4 | 19.36055] 0,8700 16.843,68)  0,8892 0.8351
S2-UA3 | TUR 5 | 1252670 0,6000 7.516,02 ’
TUR 6 38.424,24|  0,8800 33.813,33 07739
CB-2 3.510,89]  0,2000 702,18
TUR 7 1.782,42
139.635,57

La intensidad edificatoria dada en la ordenacidon y que se relaciona en
esta tabla para cada una de las parcelas/manzanas, es un parametro fijo,
independiente del producto turistico que definitivamente se implante.

La intensidad se aplica a la parcela definitivamente conformada, a su
superficie neta final que resulte de la ejecucion de la urbanizacion. Cuando
proceda segregacion, la intensidad también tendra el mismo valor, aplicada a
cada una de las parcelas definitivas.

Igualmente para las dos parcelas de uso comercial.

La parcela TUR_7 no dispone de edificabilidad otorgada por el plan, sino
en todo caso, si procediera, se trata de la permanencia de lo existente sin
derecho a nuevos volumenes construidos.
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El aprovechamiento lucrativo susceptible de apropiacion por los
propietarios sera el 90 por ciento del aprovechamiento urbanistico medio de
cada unidad de actuacién segun la categoria que definitivamente se implante.

La materializacion del aprovechamiento municipal podra hacerse
efectiva en cualquier zona, a través del proyecto de equidistribucion, no
obstante se podra acordar que no se materialice en parcela independiente y se
sustituya por la correspondiente compensacién econdmica.

2.3.2. Coeficientes de ponderacién

a). Concepto

De acuerdo al articulo 29 de la Ley 4/2017, el aprovechamiento
urbanistico ha de ser homogeneizado a través de coeficientes de ponderacion
gue expresen la valoracidon relativa de los usos y tipologias edificatorias
resultantes de su ordenacion y, en su caso, reflejar las diferencias de situacién
y caracteristicas urbanisticas.

1. Coeficiente de homogeneizacién de uso vy tipologia (Ku):

Expresa la ponderacion relativa entre el uso y tipologia edificatoria
caracteristicos.

A los distintos usos y tipologias edificatorias se le ha atribuido una
unidad de valor monetario por metro cuadrado, haciendo una reduccién
unitaria proporcional, utilizando la media geométrica entre valores. El nivel
mas agregado es el Ku de los usos globales.

2. Coeficiente de situacion (KS):

Expresa la ponderacion relativa de cada sector o ambito, en funcion de
su situacion dentro de la estructura territorial.

El Ks se ha determinado promediando cuatro variables que hacen
referencia: a la articulacion territorial dentro del sistema, a las condiciones de
centralidad o periferia respecto de las estructuras urbanas, a las condiciones
de accesibilidad y a los aspectos perceptivos o visuales desde el
emplazamiento.

3. Coeficiente de area (KG):

Es el coeficiente de homogeneizacion de cada darea geografica vy
funcional diferenciada.
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Se ha determinado por ponderacién de los anteriores coeficientes de
situacion, considerando que la media geométrica da una adecuada valoracion
relativa.

b). Justificacion

La homogeneizacion de las &areas funcionales tendria caracteristicas
similares en lo que respecta a la zona alta, de Los Llanos y La Laguna. No
obstante la singularidad mas importante estd en el espacio litoral Puerto de
Naos - Charco Verde, con su horizonte de potente espacio turistico, y con una
demanda residencial no satisfecha hasta ahora por la planificacion.

Se ha llegado a la conclusién de que el espacio litoral tiene especificas
condiciones que deben tener reflejo en los coeficientes de ponderacion de uso
y tipologia, para cualquier uso, en particular para el turistico. Se ha realizado
un estudio general de los valores que se podrian dar en el municipio, en
particular para la zona litoral.

Entendemos que el litoral es wun drea territorial de similares
caracteristicas, como veremos al considerar los coeficientes de ponderacion.

Asi que la valoracién ponderada teniendo en cuenta estas diferencias y
singularidades, y segun la sistematica de calculo descrita, da como resultados
para los coeficientes de uso y tipologia, y los coeficientes de sector o dmbito,
los siguientes:

Tabla 17. Coeficientes de homogeneizacion de uso y tipologia utilizados

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION DE USO Y TIPOLOGIA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA
OCUPACION INTENSIVA OCUPACION EXTENSIVA Ku
CLASIFICACION DE USOS CERRADA [ SEMICERRADA ABIERTA
BLOQUE | ADOSADA | AISLADA
RESIDENCIAL 0,650 0,669 1,046 1,194 1,575 0,97 0,65
PLURIFAMILIAR 0,975 1,000 1,250
UNIFAMILIAR 1,500 1,575
VIVIENDA PROTEGIDA (VP) 0,750 0,800 0,875 0,950
EDIF ANTIGUA: rehab-reconstrc 0,375 0,375 0,400
TURISTICO 1,369 1,425 1,400 1,625 1,686 1,50 1,00
identificada con 4-5 estrellas 1,500 1,625 1,750
identificada con < de 4 estrellas 1,250 1,250 1,400 1,625 1,625
INDUSTRIAL 0,725 0,750 0,740 0,657 0,72 0,48
LIGERO 0,750 0,775 0,875 0,750
PESADO 0,700 0,725 0,625 0,575
EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS 0,950 1,007 1,250 1,175 1,290 1,13 0,75
COMERCIAL EXPOSICION 1,500 1,500 1,250 1,175 1,125
COMERCIAL SINGULAR 3,000
EDUCATIVO CULTURAL 0,875 0,925 1,075
SOCIAL 0,875 0,925 1,075
RECREATIVO 0,925 1,000 1,125
SANITARIO Y ASISTENCIAL 1,000 1,075 1,625
DEPORTIVO 0,875 0,925 1,075
SERVICIOS URBANOS 0,750 0,825 1,000
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Tabla 18. Coeficientes de sector o ambito

EL

AREAS UNIDADES DE REFERENCIA COEFICIENTES DE SECTOR O AMBITO
TERRITORIALES|  CLASFICACION USO GLOBAL Kg| K [articuiacion centraicad
CATEGORIZACION denominacion territorial periferia  accesibilidad  Visuales
SECTORES PUERTO DE NAOS RESIDENCIAL 1,113 1,20 1,00 1,05 1,20
LITORAL suelo urbanizable TURISTICO
no ordenado
area resto de NTE-1, sujeto a ordenacion por el PGO
territorial SECTORES S1- PUERTO DE NAOS TURISTICO 0,975 0,80 1,00 1,00 1,10
de similares suelo urbanizable -—
caracteristicas sectorizado S2 - LAS MONJAS TURISTICO ~ | 0,975 0,80 1,00 1,00 1,10
ordenado turistico S
incluye sujeto a la ordenacion del IPST N
los suelos SECTORES CHARCO VERDE TURISTICO 0,988 0,80 0,95 1,00 1,20
urbanos de suelo urbanizable
Puerto Naos y sectorizado
Charco verde ordenado turistico
sujeto a ordenacion por: planeamiento insular, P.E. del Paisaje Protegido del Remo, en su caso PGO
2.4. ELIPSTLY LA LEY DE COSTAS
2.4.1. Sobre los accesos al mar
La ordenacidn dispuesta en el IPST da cumplimiento de las

servidumbres de acceso al mar. Exigencia de la ley de costas y su reglamento
de que los accesos al mar deben estar separados entre si, como maximo, los
de trafico rodado 500 mts y los peatonales 200 mts en zonas urbanizables.

2.4.2. Equilibrio de edificabilidad.

Justificacidén requerida en el articulo 30.1.b) de la Ley de costas.

Las determinaciones de la legislacidn sobre costas afectan a la franja
litoral de este espacio urbanizable, que deberd desarrollarse con estricto
cumplimiento de sus determinaciones.

Respecto de la justificacion requerida en el articulo 30.1.b) de la Ley de
Costas y articulo 58.1.b) de su Reglamento, facilmente puede comprobarse
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gue la densidad de edificacién de la zona litoral es inferior a la media
ponderada de los suelos urbanizables del municipio (0,49 m2/m2 < 0,583
m2/m2), tal como se expone en el siguiente cuadro.

Tabla 19. Equilibrio de edificabilidad segin Ley de Costas

PGO 1983/1987
sector1 sector2 sector3 sector4 sector5 sector1

CENTRO CENTRO CENTRO CENTRO CENTRO INDUSTRIAL

edificabilidad global

0,664 0,693 0,532 0,675 0,445 0,750 0,660 Cdfcabiidad
92.000,00 126.000,00 62.500,00 52.000,00 40.000,00 125.000,00 497.500 m? de suelo
61.088 87.318 33.250 35.100 17.800 93.750 328.306 m? edificables
La Laguna
NUCLEOS
EXTERIORES
0,600 | 0,600
54.000,00 54.000
32.400 32.400
IPST 2020
resto sec T2 S1 | S2
PUERTO NAOS CHARCO
LAS MONJAS VERDE
0,450 0,494 | 0,505 0,477 \ | 0490 0,583| e /
62.105,32 61.701,98 215.943,04 82.516,05 422.266 973.766 sup suelo
27.947 30.481 109.155 39.397 206.980 567.686 sup edif

2.4.3. Sobre el tratamiento dado a construcciones existentes

Resaltamos el tratamiento que el Instrumento le da a dos
construcciones existentes, emplazadas en la parcela TUR_7, de cuyo analisis
se ha concluido que pueden acogerse a la Disposicion Transitoria Cuarta de la
Ley 22/1988, de Costas, tal como se recoge en el apartado 8.5.3 del IPST. La
competencia en dirimir tal cuestion no reside en el Cabildo, sino en el Estado y
en la Comunidad Auténoma. En el expediente de 2015 se aportd
documentacion respecto de la situacién juridica de dichas construcciones, y
gue ahora se aportara de igual forma. En particular encontramos el encaje en
el apartado 2, epigrafes b) y c), que se corresponde con la situacién de
afecciéon a la servidumbre de transito y a la servidumbre de proteccién. Y
como se muestra en los planos del IPSTL, existe alternativa valida para que la
servidumbre de transito quede garantizada, tal como exige dicha DT cuarta.
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3. DESARROLLO Y GESTION

3.1. PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES

Se trata de materializar las determinaciones de la ordenacién conforme
una prevision temporal para la duracién de las obras de urbanizacion y de la
puesta en servicio de las reservas de suelo correspondientes a equipamientos;
asimismo se establecerd las determinaciones precisas en orden al desarrollo
de la edificacion.

3.1.1. Consideraciones generales

No se podran establecer plazos minimos para el inicio de la actividad de
gestién y ejecucion de los sectores del suelo urbanizable turistico.

Ha desaparecido la exigencia legal para pautar los desarrollos turisticos,
previsiones a fin de que las actuaciones guardasen coherencia con las
prioridades del modelo de ordenacion estructural y con las previsiones de
ejecucion de los sistemas generales de comunicaciones y de infraestructuras.

En todo caso se ha de estar a lo previsto en el articulo 198 de la Ley
4/2017, referido a la organizaciéon temporal de la ejecucién del planeamiento,
cuyos requerimientos se centran en plazos para presentar a tramite los
instrumentos y para realizar las obras de urbanizacion.

Ya se ha expuesto que tanto el modelo municipal, como las previsiones
de la ordenacion turistica insular, se estructura en base al desarrollo de esa
zona litoral, lo que hace necesario el impulso de tal desarrollo.

En otro orden, el PTET arbitra en la NORMA 11 (DESARROLLO DE LOS
NUCLEOS CONVENCIONALES) las condiciones de desarrollo de los nucleos
convencionales, y sin perjuicio de la interpretacion que el Cabildo pueda dar a
ciertos apartados de tal norma, que deberan conciliarse con la situacion
presente de sectorizacién anticipada desde el PGO; si parece de plena
aplicacion las condiciones especificas para la sectorizacién del apartado 4, tal
COMo se expone:

4. CONDICIONES ESPECIFICAS PARA LA SECTORIZACION

a). Sin perjuicio de las condiciones de sectorizacion que pueda establecer el planeamiento
urbanistico, se debera cumplir con lo siguiente:

1. Los sectores se configuraran con adecuada insercion en la estructura urbana del nicleo.

2. Los sistemas generales, locales y los equipamientos de los sectores, tendran una localizacion
y ordenacidn en funcién de la estructura global prevista.

3. La extension superficial de los sectores no tendra mas limites que la coherencia estructural
de todo el espacio de desarrollo convencional.
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4. El sector tendréd garantizada la conexion con el sistema general de comunicaciones y de
infraestructuras, en particular con la red viaria y de transportes prevista en el planeamiento.

b). Si fuera necesaria la priorizacion entre actuaciones, se actuard conforme a las variables
tipoldgicas, territoriales y cualitativas del sistema de valoracion del PTET, de acuerdo a las
condiciones de la actuacion turistica.

c). A partir de la aprobacién definitiva de la sectorizacién, el promotor dispondra de un plazo
maximo de CUATRO afos para la total terminacion de las obras de urbanizacion y edificacion,
que podran ejecutarse simultaneamente.

En cualquier caso, el Cabildo entiende inaplicable el precepto por
resultar alcanzado por el efecto derogatorio del articulo 13 y disposicién
derogatoria Unica de la Ley 14/20109.

Entendemos que se estd obviando la aplicacion de la especificidad, del
valor de la legislacion especifica en materia de turismo, de norma con
especialidad frente a la norma general.

3.1.2. Unidades de actuacién y sistemas de ejecucion

La ordenacién pormenorizada de este espacio litoral turistico ha previsto
la siguiente delimitacion de unidades de actuacién (Tabla 21).

El sector S1, anexo a la trama urbana de Puerto de Naos, dispone de
una sola Unidad de Actuacion, opcidn que se ha visto mas adecuada a la
conformacion del sector y su realidad parcelaria.

El sector S2 se ha dividido en tres Unidades de Actuacion, para mejor
gestion del desarrollo en razon de las propiedades y del impulso que se
pretende.

Tal como recoge el articulo 16 del reglamento de gestion (RGEP):

“"La unidad de actuacion es una superficie de suelo, debidamente delimitado, que sirve
de referencia para las operaciones juridicas y materiales de ejecucion de la ordenacion
pormenorizada que permita garantizar el cumplimiento conjunto de los deberes y obligaciones
establecidos legalmente y la distribucion equitativa y proporcional de los beneficios y cargas
derivadas de la ordenacion, incluido el coste de la gestidon y ejecucién, realizandose todo ello a
través del sistema de ejecucion o procedimiento que se determine”,

Ademas en el articulo 18:

"Las unidades de actuacion deberan responder en su delimitacion a la finalidad de
hacer viable la ejecucion del planeamiento, el cumplimiento de los deberes y obligaciones
urbanisticas y la distribucion equitativa de los beneficios y cargas entre los propietarios incluidos
en su ambito”.

"En cualquier caso, al delimitar unidades de actuacion deberan aplicarse criterios de
racionalidad y proporcionalidad, debiendo justificar su viabilidad técnica, econdmica y de
gestion”,
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No se aprecia circunstancia alguna en las unidades delimitadas quiebren
este requerimiento legal.

La ordenacién prevista, delimitacién de sectores y de unidades de
actuacién, contempla esas condiciones de viabilidad requeridas.

SECTOR UN'DAD, SUPERFICIES
ACTUACION m?
[ s1 | S1-UA1 62.525,38|
S2 S2-UA1 93.160,88
S2-UA2 32.320,50
S3-UA3 90.461,66
278.468,42

Tabla 20. Unidades de actuacion propuestas en la ordenacion

Los terrenos incluidos en las unidades delimitadas quedan vinculados al
proceso urbanizador y edificatorio, y al cumplimiento de los deberes legales y
la ordenacion prevista en el planeamiento; debiendo asumir como carga, en la
parte proporcional que corresponda, los gastos de gestién y ejecucién de la
actuacion.

Una vez entre en vigor la planificacién que se formula a través del
IPSTL, donde se contiene la ordenacién pormenorizada, los terrenos incluidos
guedan en situacién de reparcelacion.

La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo mediante algun sistema
de ejecucion privada:

1. Concierto.
2. Compensacion.

3. Ejecucién empresarial.
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La determinacion del concreto sistema de ejecucidon privada se realizara
por el Ayuntamiento a través de los procedimientos y reglas contenidas en el
Titulo I del RGEP, y segun lo previsto en el Capitulo III del Titulo V de la Ley
4/2017.

En principio, se propone el Sistema de Compensacion, tal que una vez
gue se cuente con la ordenacién pormenorizada a la aprobacién definitiva del
IPSTL, se estd en condiciones de solicitar ante el Ayuntamiento el
establecimiento y determinacién del sistema y de la adjudicacion de iniciativa
urbanistica privada, para las unidades de actuacion previstas.

3.1.3. Fases y plazos para el desarrollo

a). Aspectos temporales de la ejecucion

Se ha visto que no existe legalidad para graduar el desarrollo turistico
con plazos minimos, de modo que el desarrollo queda a total flexibilidad de los
particulares.

Tal como ya se expuso, la organizacién temporal de la ejecucidn se rige
por el articulo 198 de la Ley 4/2017 y complementariamente por los articulos
6 y 7 del RGEP.

Para estas previsiones se ha tenido en cuenta la realidad econdmica
presente, dotando de amplia flexibilidad para ser consecuente con el modelo
insular y poderse pautar en cierta medida el proceso de implantacion.

Asi que se ha previsto un plazo de CUATRO (4) afios para la
presentacion a trdmite de PROYECTOS DE URBANIZACION vy de
INSTRUMENTOS DE GESTION, con la solicitud de adjudicacion de la iniciativa
de ejecucién privada.

Un plazo global de OCHO (8) afos para la realizacién de las obras de
urbanizacion.

Plazos a contar desde la aprobacion de la ordenaciéon pormenorizada, es
decir, aprobacidn definitiva y entrada en vigor del IPSTL.

En cualquier caso, el referente para la realizacidn de las obras de
urbanizaciéon sera el plazo de CUATRO (4) afios contados a partir del hito de
adjudicacion de la iniciativa de ejecucion privada.
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Se establece el plazo de DOS afios para solicitar licencia de edificacion
de los aprovechamientos previstos en la ordenacion, a partir de la recepcién
de las obras de urbanizacion.

Por otra parte, dado que la efectiva atribucidon de la carga no debera
ocurrir sino cuando sea un proyecto cierto, concesién de autorizacién previa o
hito similar, resulta dificil una situacién de competencia de carga, no obstante
si resultara una situaciéon que obligue a la priorizacion se tiene el orden de
prioridad valorado conforme determina el PTET.

b). Aspectos materiales de la ejecucion

La norma 11.4.c) del PTET admite la simultaneidad de la ejecucion de la
urbanizaciéon y de la edificacion, de conformidad con el articulo 260 de la
LSENC vy el articulo 164 del RGEP. Con el cumplimiento de dichas condiciones
se podra simultanear la urbanizacién y la edificacion en el desarrollo de los
sectores S1 y S2, siempre por unidades de actuacidon completas. En cualquier
caso sera imprescindible que la urbanizacién de la unidad de actuacion esté
completamente ejecutada para posibilitar el otorgamiento de licencia de
apertura de una concreta actividad.

El objetivo es claro, ninguna actividad se debera poder ejercer sin que
resulte enteramente realizada la urbanizacién, y las redes y servicios previstos
como minimos en esta ordenacidén, sean sistemas locales o generales, cuyos
costes seran sufragados totalmente por los particulares.

Los particulares que deban sufragar costes de sistemas necesarios
funcionalmente, pero de naturaleza fuera de sector o de una unidad de
actuacién, todo ello a los efectos de poder viabilizar su propia unidad de
actuacién; podran ejecutarlos a su costa y resarcirse de la parte proporcional
que le corresponda cuando otras unidades se desarrollen. Estos proyectos de
redes o sistemas fuera de unidades de actuacidon seran aprobados por el
Ayuntamiento, en los cuales se recogera expresamente la alicuota a sufragar
por cada unidad.

Los proyectos de urbanizacién seran los que valoren y precisen las
necesidades de ejecucidon anticipada de redes generales, circunstancias
legalmente previstas. A estos efectos el articulo 38 del REGEP (Gastos de
gestion y ejecucién).

4) Ejecucién de los servicios urbanisticos e infraestructuras previstos y exteriores a la unidad y,
en su caso, de los de sistemas generales incluidos, asi como los gastos de demolicion.
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En este sentido el articulo 39 del REGEP se refiere al calculo provisional
y coste real de las obras:
3. Las obras de urbanizacion preexistentes que sean compatibles y acordes a la ordenacion
prevista en el planeamiento se consideraran, en su caso, como gasto anticipado por el

propietario que las hubiera costeado, quien tendra derecho a que se le compense por el
correspondiente anticipo.

Todas las redes necesarias discurren y se completaran como sistemas
generales que discurren linealmente entre Puerto de Naos y Charco Verde,
desde las cuales cada desarrollo se articulara. La administracién ha realizado
hasta el momento buena parte de esos sistemas, pero nada obsta para que el
desarrollo de una unidad de ejecucion tenga que hacer frente a la ejecucion
anticipadamente.

Por tanto existen los mecanismos de orden urbanistico y juridico para
ejecutar los sistemas precisos y equidistribuir su coste entre los afectados.

Se considera correctamente delimitadas las unidades de actuacion UA1-
UA2-UA3, que han sido cuestionadas, porque guardan equilibrio y son
ejecutables de forma auténoma.

3.1.4. Adquisicion de facultades urbanisticas

La adquisicion del derecho a urbanizar se produce con la aprobacién
de la ordenacion pormenorizada de estos sectores turisticos, no obstante, el
ejercicio del derecho a urbanizar requiere la aprobacién del Proyecto de
Urbanizacion.

El otorgamiento de la licencia urbanistica determinara la adquisicién del
derecho a edificar, en todo caso, autorizada la urbanizacion y edificacion
simultdnea, la adquisicion definitiva de los derechos al aprovechamiento
urbanistico y a edificar, quedara subordinada al cumplimiento del deber de
urbanizar.

El derecho a edificar se extingue por incumplimiento de los plazos
fijados en la licencia urbanistica, con expediente tramitado al efecto.

Por el equipo redactor:
Félix Rodriguez de la Cruz
Arquitecto / Urbanista

Los Llanos de Aridane, Septiembre 2020

RODRIGUEZ DE LA CRUZ FELIX - 42152765K
2020.12.1519:38:47 Z
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II. VIABILIDAD
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II. VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

4. VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

Se aporta en este punto, algunos aspectos incidentes en la viabilidad de
esta operacion urbanistica. En primer lugar, hay una cuestion que es la propia
clasificacién del suelo como espacio turistico, hecho que no se cuestiona por ser
mandato del plan insular y un objetivo del plan general de ordenacién, criterio
de desarrollo del area que procede del analisis de necesidades municipales,
comarcales o insulares.

En cualquier caso, se podria llegar a una alternativa cero, fruto de una
conclusion de inviabilidad técnica o econdmica.

De lo estudiado hasta el momento, esta alternativa parece quedar
descartada, de cualquier modo hay variables econdmicas de dificil cuantificacion
y previsidén de su tendencia futura.

Por tanto, partamos de un escenario normal, con el dinamismo progresivo
que se supone como hipoétesis superadora del momento econdémico actual de
incertidumbre.

4.1. ANALISIS DE CASOS

Se expone a continuacion el resultado de dos ejemplos de viabilidad
hotelera, en 4 y 5 estrellas, que pueden ser prototipos que se asimilan a
posibles proyectos hoteleros reales a implantar en este espacio turistico, una
vez urbanizado. La sistematica es similar a la seguida en el apartado 5.2.5
(viabilidad tipoldgica) que recoge el “Programa de Actuaciéon y EEF” del PTET"™,
Ciertamente, como ahi se recoge: "sin embargo es una mera referencia,
teniendo presente que un producto turistico depende de multiplicidad de
variables que intervienen, siendo determinante para la viabilidad econdmica la
concreta gestion realizada para una especifica instalacion”.

La ficha consta de un analisis de costes, supuestos de financiaciéon y
gastos de explotacion, tal que con hipdtesis de ingresos y diversos escenarios
de ocupacién, se han obtenido los rendimientos de la explotacién para una
especifica instalacion.

Tal como se observa, la viabilidad de estas instalaciones hoteleras, o
alojativas en general, resulta garantizada en este espacio de primor del litoral
oeste de la isla.

Borrador del Plan Ayuntamiento de Los Llanos de  Aridane
Instrumento de Planificacién Singular Turistica para la ordenacién  Octubre 2020
estructural y pormenorizada del Litoral de Los Lianos de Aridane. Arquitectos Félix Rodriguez de la Cruz & Beate Ricken
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ACTUACION TURISTICA | | DATOS BASICOS | | ANALISIS FINANCIERO | | VIABILIDAD ECONOMICA
OCUPACION
PLAZAS CUADRO DE FINANCIACION] 85,00% 65.00% 50,00%
HOTEL NOO PORCENTAJEA FINANCIAR 25% | 14.486.218| |NGRESOS PREVISTOS €/dia/dos camas 125 13.573.437,50 10.379.687,50) 7.984.375,00)
C m w> Z _N> w _I m [Fonpos propios 75% _ |4345865451|  |GASTOS HABITACIONES 500.780.00 425.663,00 325,507,00) 250.390,00
100% | 57.944.872,68 LAVANDERA 1.050,00]
CINCO ESTRELLAS UNIDADES LA PARCELA ES PROPIEDAD DEL PROMOTOR PPRODUCTOS DE LIMPIEZA 147,00
ALOJATIVAS AGASAJOS Y PROMOCION 175,00
GASTOS FINANCIACION
350 periodo construccién REPARACIONES Y CONSERVACION 1,2% Sfinversion amortiz. 695.338.47, 591.037,70) 451.97001 347.669,24
:fmm)ﬁwmmmmoo%»mom%m_wﬁ%m A PRESTAMO PROMOTOR
URBANZACON Y DEMAS [GASTOS DECONSTITUCON | T | WPORTE | MESES 43458655  [SERVICIOS PROFESIONALES INDEPENDIENTES 70.00000] 70.000,00) 70.000.00] 70.000,00]
e o SUPERFICIE SUPERFICIE REEA DISPOSICION 1 2400 217.203.27 JURDICOS | 35.000,00)
SOLAR CONSTRUIDA POR PLAZA DISPOSICION 2 00| asassess 500 162.969,.95 FISCALES 35.000,00]
DISPOSICION 3 200 108.646,64 SERVICIOS PROFESIONALES INDEPENDIENTES
i o B DISPOSICION 4 600 5432332 —l LABORALES| 2.160,00 216000 2.160,00) 2.160,00
TASACION 115.554,28
A TOTAL FINANCIACION PERIODO CONSTRUCCION| 1.093.374,00]  [PRIMAS SEGUROS' 22.726.89) 22.726,89) 22.726,89) 22.726,89)
ANALISIS DE COSTES _ baseimponible dl perfodo de consiruccin _ _ GARANTIAS BASICAS Y RESPONSABILIDAD CVIL 22.726.89 ‘A 4
CALCULO DEIMPUESTOS cuota integra
ESTIVACION COSTE DE CONSTRUCCION costEem | 76885 |COSTEDEEJECUCIONM  35016447.47] |LEGILACONARLICABLE  ley43/1995, impuesto sobre sociedades segin facturacion [SERV. BANCARIOS 2% S/50%\VENTAS (Conis, tarjetas etc) aﬂﬁ_uw‘ 103.796,88| 79.843,75)
segun tipologia y categoria | COSTE DE CONTRATA BASICO 35%PYME> hasta 90.51816>30% esto 35% 2.104.766,64 1.150.935,51|  478.428 25}
IREPERCUSION SUELO (valor) 42170 _JcostEem] 0,00 POR INVERS 1052.383.32] 575.467,75] 239.214.13|  [PUBLICIDAD, PROPAGANDA (Catalogos, Web, et 21 ﬁ 21 .£ N_.om‘ 21.000,00]
|GASTOS COMPRA SUELO (con exencién REF) cuota aingresar| 1.052.383,32| 575.467,75] _239.214.13|  [RELACIONES PUBLICAS 0.45€/DIA 57,50 48.864,38 37.366.88) 28.743,75)
PROYECTO Y DIRECCION FACULTATVA 2.731.282,90] remanente deduccion inversiones pendiente aplicar ejercicios siguientes | ######H#H## | #HHH## 14.247.004,04)
PROY ECTOS ESPECFICOS: 52.524,67] SUMNISTROS 221.760,00 188.496,00| 144.144,00/ 110.880,00)
electricidad 63.029,61 'CUADRO DE AMORTIZACIONES ELECTRICIDAD 170 KW/PLAZA/MES*0,085€ | 121.380,00
'SEGURO TODO RESGO CONSTRUCCION 3538551 [LEGISLACON APLICABLE: AGUA 120Ls,"Plazadia a 1EIM3 30.660,00]
LICENCIA OBRAS Y TASAS 1.610.756,58| RAMA VIIl, SECCION DECIMA, AGRUPACION 61 'COMUNICACIONES 8,3*P*mes
LICENCIA PRIMERA OCUPACION 45 miﬂ ELEVENTOS COMUNES ,ANEXO ORDEN 12/05/93 (OTROS GASTOS Material oficina, etc 6'P'mes 42.840,00] 32.760,00) 25.200,00|
[CANON 5% NORVA VALORACION Il DEL P.G.C. REAL DECRETO 1643/90 DE 20/12 TRBUTOS 40.890,50 40.890,50 40.890,50)
LICENCIA APERTURA Y OTROS DESCRIPCION MPORTE | TIPO__|PERIODO| _ CUOTA | ACUMULA V.NETO 1B122,5€"P/Aio|
REGISTRO-NOTARIA: obra nueva | | | | AE| 5.890,50
PLAN SEGURIDAD CONSTRUCCIONES 54.860.34.33) 2,00} 2,00] 1097.206,29 1097.206,29 53.763.108,04] SERVICIOS MUNICIPALES (Basuras, etc) 55€"H/Afio. 19.250,00
[SEGURIDAD Y SALUD OTRAS INSTALACIONES 102.008,75 578.04960] GASTOS SOCIALES 3.025.025,74 3.025.025,74 2.893.598,23 | 2.672.553,06|
|ALTAS CONTRATOS SUMNISTROS 7003289  [mosLURIOETC 240450000 noo] o] 2404000 2045000] 26405000) gastos sociales| _ 3.025.025.74 0308 0295 0272
URBANIZACION GENERAL €/ plaza 135,00 i suelo 6.148.440,00) CREACION DE EMPLEO j 216 206 191
(OTROS COSTES: infraestructuras, servicios, efc. 805.378,29 805.378.29 [Csrssssrass] 1439.665.04 DRECTOR 16.108,30)
TOTAL GASTOS NECESAROS 13.324.606,96) TITULADOS-JEFES: recepcidn, cocina, comedor 85.337.88]
[COSTO ESTIMADO DE EDIFICACION Y GESTION 53.593.521,5 ENCARGADOS, SEGUNDOS JEFES, REPOSTERO)| 181.567,76
TABLA AMORTIZACION DE PRESTAMO RECEPCIONISTA, OFICIALES, RELACIONES PUBLICAS 507.412,48,
| ACONDICIONAMIENTO DE PARCELA: proteccion del medio 4.154,00 Datos iniciales TELEFONISTA, AYUDANTES, JARDINEROS| 639.593,21
| APARCAMEENTOS 309.496,99|  |Datos del préstamo MOZOS, BOTONES, PINCHES, LIMPADORAS | 861.666,52,
JARDINES 519.895,52] 14.486.218,17|
| ESPACIO DEPORTIVO, SOLARIUM, TERRAZAS 433.248.27) Tasa de interés anual 3,00 OTROS COSTES: 0,00} 0,00] 0,00
54.860.314,33 Plazo en afos' 8| FINANCIEROS ARO 1 412.340,90| 412. mbpﬂ 412.340,90 ﬁm.uﬁo.ﬂ
[Pscna Pagos por afio 12| SUBTOTAL 5.026.779,49 4.558.261,29 4.084.398,09
_umucx»o_oz REUTILIZACION Fecha del primer pago| 21/09/2022 DISPONIBLE FINANCIERO) 8.546.658,01 5.821.426,21 3.899.976,91
680.058,36 N FECHA DEPAGO SALDO . INTERES CAPITAL SALDOF. INTER. ACUM. [ AMORTIZACION TECNICA 1.439.665,04, 1.439.665,04) 1.439.665,04|
MOBILIARIO HABITACIONES 700.000,00) 1] 210092022 | wasezw] 362655 | Gorotss | waszsess | 362655 BASE IMPONIBLE EJERCICIOS ANTERIORES (9 1.093.374,00 1.093.374,00) 1.093.374,00)
MOBILIARIO GENERAL SERVICIOS 182.000,00) 12| 21/08/2023 | esssors| 3240245 | tra2ese | esessasz | 4234090 RENDIMIENTO NETO (BASE IMPONIBLE) 6.013.618,97 3.288.387,17 1.366.937,86|
INSTALACIONES GENERAL SERVICIOS 630.000,00 [AMORTIZACION CAPITAL PRESTAMO 1.626.664,75) 1.626.664,75) 1.626.664,75|
ELEVENTOS SEGURIDAD Y CONTROL 52.500,00) £ DISPONBLE Al. IMPUESTOS 582661926 3.101.387.46, 1.179.938,15|
INSTALACIONES RESTAURACION 840. f @@@ﬂm @@@ @ENB _”_ﬁz”_gﬁ_mw@_u_@g @MBF IMPUESTOS DIRECTOS cuota a ingresar] 1.052.383,32] 575.467.,75)
2.404.500,
__z<mxw_oz TOTAL € ﬂ.ﬁb.mqm_mm_ @Nuwwmm@@ @ﬂ.@&&;@ﬂ@-@@ _ DISPONIBLE NETO ANO 4.774.23594 2.525.919,70 940.724,03
8 N 11 16
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ACTUACION TURISTICA _ _ DATOS BASICOS

| ANALISIS FINANCIERO |

_ VIABILIDAD ECONOMICA

OCUPACION
PLAZAS _ogumo cmn.z»ZQ»QOE 85,00% 65,00% 50,00%
HOTEL 700 7832 AJEA FINANCIAR 25% | 0191385 | |INGRESOS PREVISTOS €/dialdos camas 80 8.687.000,00 6.643.000,00 5.110.000,00)
C _nN w> Z _N> m _l m [Fonpos prorios 75% | 27.574.157.31|  |GASTOS HABTACIONES 500.780,00 425.663,00) 325.507,00) 250.390,00
100% | 36.765.543,09] LAVANDERA 1.050,00)
CUATRO ESTRELLAS UNIDADES [[_CAPARCELA ES PROPIEDAD DEL PROMOTOR PRODUCTOS DELIVPEZA. 147,00
ALOJATIVAS AGASAJOS Y PROMOCION| 175,00,
(GASTOS FINANCIACION
350 periodo construccién REPARACIONES Y CONSERVACION 1,2% Sinversion amortiz. 441.186,52 375.008,54) 286.771,24) 220.593.26)
cxo.ww)qm‘@m,mmwmmoowﬂmﬂm%w_wﬂm.%m oA PRESTAMO PROMOTOR
URBANZACON Y DEVAS [GASTOS DECONSTITUCION | T | IMPORTE | MESES 275.741,57 ‘mee 1CIOS PROFESIONALES INDEPENDIENTES 70.000,00 70.000,00] 70.000,00] 70.000,00]
INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS PARA SUPERFCIE SUPERFICIE DISPOSICION 1 2400 137.870,79 JURDICOS| 35.000,00
QUE LA PARCELA TENGA CONDICIONES DE PARCELA
SOLAR CONSTRUIDA POR PLAZA DISPOSICION 2 B 80 103.403,09 FISCALES 35.000,00
DISPOSICION 3 200 6893539 |SERVICIOS PROFESIONALES INDEPENDENTES
G A cad DISPOSICION 4 500 34.467,70 T LABORALES| 2.160,00) 2.160,00] 2.160,00) 2.160,00)
TASACION 69.296,71
i TOTAL FINANCIACION PERIODO CONSTRUCCION|_ 689.715.25]  [PRIVAS SEGUROS 15.793,59 15.793,59 15.793,59 15.793,59
ANALISIS DE COSTES _ bas mponiblde periododeconsnczibn GARANTIAS BASICAS Y RESFONSABILDAD OVIL aé,%
CALCULO DEIMPUESTOS cuota integra
[ESTIMACION COSTE DE CONSTRUCCION * COSTE €/t _ 686,78 COSTE DE EJECUCION M| 20.999.004,39| |LEGISLACION APLICABLE:  ley43/1995, impuesto sobre sociedades segun facturacion |SERV, BANCARIOS 2% S/50%/VENTAS (Cormis, tarjetas etc) mm.ma_ﬁ 0| 0|
segun tipologia y categoria : COSTE DE CONTRATA 24.148.855,05  [BASICO 35%PYME> hasta 90.5181€->30%resto 35% 1.062.637,64| 480.404,01 78.194,55|
[REPERCUSION SUELO (valor) ["47.040 Jcosteene] o000 0,00) POR INVERSI 531.318,82] 24020200  39.097,27 |PUBLICIDAD, PROPAGANDA (Catalogos, Web, etc) ,00)
|GASTOS COMPRA SUELO (con exencién REF) 0,00) cuotaaingresar| 53131882 240.20200]  39.007.27|  [RELACIONES PUBLICAS 0.45€/DIA 28.74375)
PROYECTO Y DIRECCION FACULTATVA 1.637.922,34] remanente deduccion inversiones pendiente aplcar ejercicios siguientes | 8.660.066.95] 8.951.183.77| 9.152.288.50)
[PROYECTOS ESPECIFICOS: 31.498,51 SUMNISTROS 221.760,00 188.496,00 144.144,00 110.880,00
electricidad (CUADRO DE AMORTIZACIONES ELECTRICIDAD 170 KW/PLAZAIMES*0,085€ | 121.380,00
|SEGURO TODO RIESGO CONSTRUCCION LEGISLACION APLICABLE: AGUA 120Lts *Plaza‘dia a 1€/V3 30.660,00
LICENCIA OBRAS Y TASAS RAMA VI, SECCION DECIMA, AGRUPACION 61 COMUNICACIONES 8,3'Pmes 69.720,00
LICENCIA PRIVERA OCUPACION ELEMENTOS COMUNES ANEXO ORDEN 12/05/93 (OTROS GASTOS Material oficina, etc 6'P'mes 42.840,00] 32.760,00[ 25.200,00]
[CANON 5% NORMA VALORACION Il DEL P.G.C. REAL DECRETO 1643/90 DE 20/12 TRBUTOS 38.367,00 38.367,00| 38.367,00) 38.367,00)
LICENCIA APERTURA Y OTROS DESCRIPCION IMPORTE TIPO PERIODO CUOTA ACUMULA. V.NETO 1Bl 22,5€*P/Afio 16.750,00|
REGISTRO-NOTARIA: obra nueva 209.990,04) AE|
[PLAN SEGURIDAD 41998,01] [consTRUCCIONES 3374044300 200]  ooo| erasosss| e7asonse| a3oesessay SERVICIOS MUNICIPALES (Basuras, etc) 55€*HA0
|SEGURDAD Y SALUD 62097013 [otRAS NSTALACIONES 62060000 600| ooo|  osoenoo]  esosoco|  sorsmoo]  [GASTOS SOcALES 2.376.138,95] 2.270.426.42] 2.092.668.40)
ALTAS CONTRATOS SUMNISTROS 41998,01) [mosLAROETC 240450000 0o0|  2oo|  2404s000]  2045000] 26405000 gastos sociales 0,243 0,232 0214
URBANIZACION GENERAL _ €/ plaza 135,00 isuelo 4.127.760,00| CREACION DE EMPLEO 170 163 150
(OTROS COSTES: Servicios, elc. 48297710 48297710 [“oressiass| 00834800 DIRECTOR 16.900,14)
TOTAL GASTOS NECESARIOS 8.458.303,12) TITULADOS-JEFES: recepcion, cocina, comedor 64.796,22
[COSTO ESTIMADO DE EDIFICACION Y GESTION 32.607.158,17| ENCARGADOS, SEGUNDOS JEFES, REPOSTERO| 117.407,59
TABLA AMORTIZACION DE PRESTAMO RECEPCIONISTA, OFICIALES, RELACIONES PUBLICAS | 372.141,15]
ACONDICIONAMIENTO DE PARCELA: proteccion del medio 5.422,19 Datos iniciales TELEFONISTA, AYUDANTES, JARDINEROS| 511.804,74]
APARCAMENTOS 276.460,79|  |Datos del préstamo MOZOS, BOTONES, PINCHES, LIMPADORAS | 718.055,44,
JARDNES 464.401,06 Cantidad prestada| 9.101.385,77
|ESPACIO DEPORTIVO, SOLARIUM, TERRAZAS 387.000.88 Tasa de interés anual 3,00 OTROS COSTES: 0,00 0,00
Plazo en aios 8 FINANCEROS ARO 1 261.626.90 261 ﬁ_ 261 %|IL
[Pscia Pagos por afio| 12 SUBTOTAL 3.952.828,35| 3.572.353,01
_Umuc_m_)O—OZ. REUTILIZACION Fecha del primer pago| 21/09/2022 DISPONIBLE FINANCIERO| 4.734.171,65| 3.070.646,99| 1.921.477,11
N°_FECHADEPAGO _ SALDOL INTERES __ CAPAL _ SALDOF. NTER ACUM|  [AMORTZACION TECNICA 1.008.348,86, 1.008.348,86| 1.008.348,86|
MOBILIARO HABITACIONES 1] 21/09/2022 | ewwes7| 2297846 | 8483256 | 90655322 | 2297846 BASE IMPONIBLE EJERCICIOS ANTERIORES (-) 689.715,25 689.715,25 689.715,25
MOBILIARIO GENERAL SERVICIOS 12| 21/08/2023 | s24647s26] 206m8 | s7.mas3 | s6928042 | 26162690 RENDIMIENTO NETO (BASE IMPONIBLE) 3.036.107,53] 1.372.582,87 223.412,99)
INSTALACIONES GENERAL SERVICIOS | AMORTIZACION CAPTAL PRESTAMO 1.032.105,35| 1.032.105,35| 1.032.105,35|
ELEMENTOS SEGURDAD Y CONTROL DISPONIBLE A/. INPUESTOS| 3.012.351,04) 1.348.826,38| 199.656,50
INSTALACIONES RESTAURACION COSTE POR PLAZA INVERSION REAL IMPUESTOS DIRECTOS cuota a ingresar| 531.318,82| 240.202,00] 39.007,27]
INVERSION TOTAL €| 36.765.543,09| @Nu@@@uw@ @@:%@@um&@u@® _ DISPONIBLE NETO ANO 2.481.032,22 1.108.624,38 160.559,23
9 N 13 20

TASA INTERNA DE RECUPERACION

Los Llanos de Aridane

de

Ayuntamiento

Viabilidad y Sostenibilidad Econémica

Instrumento de Planificacion

Octubre 2020

on

Singular Turistica para la ordenaci

Arquitectos Félix Rodriguez de la Cruz & Beate Ricken

estructural y pormenorizada del Litoral de Los Lianos de Aridane.



76

4

EDIFICABILIDAD Y ESTIMACION DE COSTES

4.2.

Se expone en las siguientes fichas, aspectos de la viabilidad del desarrollo

de los sectores (SUOR) que definen la actuacion.

SUELO URBANIZABLE

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

SUOR-T A2 INTENSIDAD M? edif / M2 suelo M2UA/plaza
ORDENADO TURISTICO Si-norte 110,08
0,494
SUPERFICIE DE LA UNIDAD DE ACTUACION 61.701,98 m? sin S.G. 62.525,38 SUPERFICIES EDIFICABLES
TURISTICO RESIDENCIAL COMERCIAL ~ OTROS TURISTICO  RESIDENCIAL COMERCIAL OTROS
SUPERFICIE NETA DE PARCELAS, segun calificacion y tipologia M? de suelo 34.183,51 M?edif / P VIV
53,66 0
wh.”_.mw_mu. plazas HAB
plazas max. 60 M?/P 570 reales 568 reales 568 0
SUPERFICIE EDIFICABLE  M/edificables 30.480,78 570 0,00 0,00 0,00 0,00
60,18 0 30.480,78
M?suelo / P
0,8917
RESERVAS MINIMAS
15240,39 oso Ttota.  [EEIN
ZONAS VERDES M de suelo 15.264,76 min 9144,23 0,30 VERDE
SISTEMA GENERAL E.B.AR. 823,40 max | 2133,65 0,07 EQUIPO
VIARIO LOCAL VL-PN1 12.253,71
27.518,47
ESTIMACION DE COSTES GLOBAL
VALOR DEL SUELO DE CESION €/ MPsuelo UA 122 3.457.708,14
COSTE DE URBANIZACION: ejecucion y tramites €/ M a urbanizar 98 1.195.507,53
tratamiento de zonas verdes' €/ MR a tratar 25 381.619,00 turistico 1 75000 268 plazas|
ADQUISICION DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO € / M edificables 105 320.048,17 turistico 2 65000 300 plazas
OTROS COSTES: impuestos, documentos €/ M edificables 4,99 151.949,64
COSTES FINANCIEROS 2,44 74.227,58
PREVISION COSTES DE URBANIZACION € 2.123.352 media COSTES DE CONSTRUCCION
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE € / M? edificables 69,66 63,32 _ €lplaza €/M2 edif
147.761
INVERSION TOTAL € 41.723.352 media 39600000
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE € / M2 edificables 1.369 1.297 _ 39.600.000
REPERCUSION POR PLAZA ALOJATIVA €/ plaza alojativa 73.457 1.299 €/ m? edif media 1.233
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SUELO URBANIZABLE SUOR-T A2 APROVECHAMIENTO URBANISTICO  INTENSIDAD M: edif/ M2 suelo Suelo bruto/plaza
ORDENADO TURISTICO S2-sur 104,67 m?/P
0,50969
SUPERFICIE DE LA UNIDAD 215.943,04 214.160,62 SUPERFICIES EDIFICABLES
TURISTICO RESIDENCIAL COMERCIAL ~ OTROS TURISTICO  RESIDENCIAL COMERCIAL OTROS
SUPERFICIE NETA DE PARCELAS, segun calificacion y tipologia M2 de suelo tur1/2100.719,58 6.657,78 M?zedif / P VIiv
turd 2214562 52,24 0
129.522,98 plazas 1670 HAB
plazas max. 60 M?/P 2048 reales 2046 reales 376 0
SUPERFICIE EDIFICABLE  MP/edificables 109.154,79 1679 93.591,80 " 0,00 2.275,62 0,00
60,05 369 13.287,37
M?2suelo / P 0,34
0,870
RESERVAS MINIMAS
VIARIO LOCAL VL-PN2 24.009,35 54.577,40 o [EEN
ZONAS VERDES EL_1 ME de suelo 48.175,95 min  32.746,44 ESPACIOS LIBRES
Paseo litoral 8.961,23 max  7640,84 DOTACIONES
Residuales 3.491,11
ESTIMACION DE COSTES GLOBAL
VALOR DEL SUELO DE CESION €/ Mssuelo UA 122 10.325.792,08
COSTE DE URBANIZACION: ejecucion y tramites €/ M a urbanizar 98 3.557.308,35
tratamiento de zonas verdes' €/ M a tratar 25 1.204.398,75

ADQUISICION DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO € / M edificables 105 1.146.125,34
OTROS COSTES: impuestos, documentos €/ WP edificables 4,99 544.147,24
COSTES FINANCIEROS 2,44 265.816,58

PREVISION COSTES DE URBANIZACION € 6.717.796 media COSTES DE CONSTRUCCION

REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE € / M? edificables 61,54 63,32 _ €lplaza €/\M? edif
64.825 1.215
INVERSION TOTAL € 139.349.638 media 132631842
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE € / M edificables 1.277 1.297 _ 132.631.842
REPERCUSION POR PLAZA ALOJATIVA €/ plaza alojativa 68.108 1.215 €/ m? edif media| 1.233
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SUOR-T A2 APROVECHAMIENTO URBANISTICO EQUPO | TURISTICO TURISTICO
UNIDAD DE ACTUACION S2-UA1 INTENSIDAD GLOBAL de la UA M2 edif / M2 suelo 3146,89 | 42934,79 9618,92
0,540 1573,45 | 42934,79 5771,35
SUPERFICIE DE LA UNIDAD 93.160,88 93.160,88 0,00 0,5 1 0,6
TURISTICO COMERCIAL COMERCIAL 716 160
SUPERFICIE NETA DE PARCELAS M2 de suelo tur /2 42.934,79 60,30 3.146,89 712 158
segun calificacion y tipologia tur 3 9.618,92 60,88 60,30 m? e/P 36,53 m? e/P
M3suelo/ P 60,30 m? s/P 60,88 m? s/P
55.700,60 CB-1 TUR 3 TUR 2
SUPERFICIE EDIFICABLE  Me/edificables 50.279,59
tur1/2 42.934,79 60,30 1.573,45
tr3  5771,35 36,53
M2 ediff P
VIARIO LOCAL VL-PN2 12.560,35
PASEO LITORAL W de suelo 1.161,64
ESPACIOS LIBRES EL_2 EL-3 EL_4 22.757,32
VIARIO PEATONAL 980,97
ESTIMACION DE COSTES S2-UA1
VALOR DEL SUELO DE CESION €/ MPsuelo UA 122 4.570.154,16 turistico 1 75000 362 plazas
COSTE DE URBANIZACION: ejecucion y tramites €/ VP a urbanizar 98 1.434.463,47 turistico 2 65000 350 plazas
tratamiento de zonas verdes €/ M a tratar 25 568.933,00 turistico 3 50000 158 plazas
ADQUISICION DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO €/ M edificables 105 527.935,66
OTROS COSTES: impuestos, documentos €/ MR edificables 4,99 250.648,62 comercial 950  1.573 m?/edif|
COSTES FINANCIEROS 2,44 122.442,15
PREVISION COSTES DE URBANIZACION € 2.904.423 media COSTES DE CONSTRUCCION
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE €/ M? edificables 57,77 63,32 _ €/plaza €/m? edif
66.437 950
INVERSION TOTAL € 62.199.196 media 57800000 1494773
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE €/ M2 edificables 1.237 1.297 _ 59.294.773
REPERCUSION POR PLAZA ALOJATIVA €/ plaza alojativa 71.493 1.179 €/ nm? edif media 1.233
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SUOR-T A2 APROVECHAMIENTO URBANISTICO TURISTICO
UNIDAD DE ACTUACION S2-UA2 INTENSIDAD GLOBAL de la UA  M? edif / M? suelo 19360,55
0,521 0,00 16843,68 0,00 0,00
SUPERFICIE DE LA UNIDAD 32.320,50 32.320,50 0,00 0,87
TURISTICO COMERCIAL 323 0 0
SUPERFICIE NETA DE PARCELAS Mzdesuelo  tur1/2  19.360,55 60,88 0,00 318
segun calificacion y tipologia tur 3 0,00 52,97 m2 e/P
Mz2suelo/ P 60,88 m2 s/P
19.360,55 TB-H3
SUPERFICIE EDIFICABLE  M/edificables 16.843,68
tur1/2  16.843,68 52,97 0,00
tur 3 0,00
M2 ediff P
VIARIO LOCAL: peatonal 1.013,47
PASEO LITORAL 2.002,70
M2 de suelo

ESPACIOS LIBRES EL_5 8.297,81
VIARIO LOCAL 1.645,97
ESTIMACION DE COSTES | s2-uA2 |
VALOR DEL SUELO DE CESION €/ Mesuelo UA 122 1.581.113,90 turistico 1 75000 0 plazas
COSTE DE URBANIZACION: ejecucion y tramites €/ VP a urbanizar 98 454.851,92 turistico 2 65000 318 plazas

tratamiento de zonas verdes' €/M? a tratar 25 207.445,25 turistico 3 50000 0 plazas
ADQUISICION DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO €/ M? edificables 105 176.858,62
OTROS COSTES: impuestos, documentos €/ VP edificables 4,99 83.967,37 comercial 950 0,00 m¥edif|
COSTES FINANCIEROS 2,44 41.018,16

PREVISION COSTES DE URBANIZACION € 964.141 media COSTES DE CONSTRUCCION
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE € / M? edificables 57,24 63,32 _ €/plaza €/m? edif
65.000
INVERSION TOTAL € 21.634.141 media 20670000 0
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE € / M? edificables 1.284 1.297 _ 20.670.000
REPERCUSION POR PLAZA ALOJATIVA €/ plaza alojativa 68.032 1.227 €/ m? edif media 1.233
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SUOR-T A2 APROVECHAMIENTO URBANISTICO EQUIPO | TURISTICO TURISTICO
UNIDAD DE ACTUACION S2-UA3 INTENSIDAD GLOBAL de la UA M2 edif / M2 suelo 3510,89 | 38424,24 12526,7
0,4740 702,18 33813,33 7516,02
SUPERFICIE DE LA UNIDAD 90.461,66 88.679,24 1.782,42 0,2 0,88 0,6
TURISTICO COMERCIAL  OTROS 640 209
SUPERFICIE NETA DE PARCELAS M2 de suelo tur1/2  38.424,24 60,04 3.510,89 640 208
segun calificacion y tipologia tur 3 12.526,70 60,22 52,83 m? e/P 36,13 m? e/P
Mzsuelo/ P 60,04 m? s/P 60,22 m? /P
54.461,83 CB-2 TB-H4 TB-A2
SUPERFICIE EDIFICABLE  M/edificables 42.031,53
tur1/2 33.813,33 52,83 702,18
tur 3 7.516,02 36,13
M ediff P

VIARIO LOCAL 4.581,69
VIARIO LOCAL: peatonal 3.226,90
Paseo litoral M2 de suelo 5.796,89
ESPACIOS LIBRES JL5-JL6-JL7 17.120,82
RESIDUALES: zona maritima 3.491,11
Espacio edificado TURISTICO DT42LC 1782,42
ESTIMACION DE COSTES | s2-uA3
VALOR DEL SUELO DE CESION €/ MPsuelo UA 122 4.174.524,02 turistico 1 75.000 €/P
COSTE DE URBANIZACION: ejecucion y tramites €/ VP a urbanizar 98 1.667.992,96 turistico 2 65.000 €/P 640 plazas

tratamiento de zonas verdes| €/ MR a tratar 25 428.020,50 turistico 3 50.000 €/P 208 plazas|
/ADQUISICION DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO €/ M edificables 105 441.331,06
OTROS COSTES: impuestos, documentos €/ VP edificables 4,99 209.531,25 comercial 950 702,18 m¥edif|
COSTES FINANCIEROS 2,44 102.356,27

PREVISION COSTES DE URBANIZACION € 2.849.232 media COSTES DE CONSTRUCCION
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE €/ M edificables 67,79 63,32 _ €/plaza €/m? edif
61.321 950
INVERSION TOTAL € 55.516.301 media 52000000 667069
REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE € / M? edificables 1.321 1.297 _ 52.667.069
REPERCUSION POR PLAZA ALOJATIVA €/ plaza alojativa 65.467 1.253 €/ m? edif media 1.233
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Para cada unidad espacial de referencia descrita, se disponen los
parametros superficiales y la edificabilidad para los distintos usos. Ademas se
desglosa una estimacién de costes, comprobando la repercusion de los mismos;
observando, en el caso de las unidades de actuacién del sector S2, el equilibrio
econdémico entre las mismas. Algo superior, pero dentro de lo razonable, al
comparar con S1, ya que este sector tiene una importante carga de viario.

Lo expresado se formula en base a hipotesis sobre los tipos de
establecimientos que se vayan a implantar, dado el escenario legal abierto a
cualquier tipologia, segun criterio de libre mercado.

equilibrio econémico entre unidades de actuacion

m?m? €/m?
S2-UA1 0,540 1.237
S2-UA2 0,521 1.284 3,83%
S2-UA3 0,474 1.321 2,84% 6,77%
Sil 0,494 1.369 3,64% 6,57% 10,65%
4.3. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

4.3.1. Generalidades

Constituye la expresion documental de la evaluacidn econdmica de la
implantacién de los servicios y de la ejecucidén de las obras de urbanizacidn.

El alcance y contenido ha sido precisado por la jurisprudencia (entre
otras, STS 15-3-80 y STS 25-1-85) en el sentido que si bien no supone redactar
un verdadero y completo presupuesto de gastos y dotaciones, se ha de sefalar
de manera suficientemente fundada cuales son las fuentes de financiacién de

esta planificacion.

Estas determinaciones traen la obligacidn de un trabajo mas acabado, en
cuanto conocimiento mas preciso de la realidad, es una necesidad para
movilizar los recursos econdmicos indispensables para ejecutar esta
planificacion.

Entre las variables econdmicas que afectan las decisiones de
planeamiento, se tienen unas de caracter exdgeno como: magnitudes
macroecondémicas de niveles de renta e inversidon publica, empleo, demografia;
magnitudes fisicas de infraestructura, equipamiento y vivienda.
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Otras variables son de caracter endégeno, como los recursos financieros
y sus fuentes.

En un primer nivel de decisiones estaria la propia determinacién del
planeamiento en el emplazamiento y dimensiones del ambito urbanizable objeto
de esta ordenacion. Las proyecciones tendenciales en funcién de las magnitudes
econdémicas, renta, inversién, demografia y empleo, han constituido el marco de
referencia, y las perspectivas econdmicas derivadas de la gestion de los
productos turisticos.

Tiene el emplazamiento una dimensién estratégica, porque la situacién en
el sistema territorial, con accesibilidad e infraestructuras, asi como la carencia
de suelos urbanizados para estos fines en toda la comarca, genera una
demanda permanente no satisfecha de espacio apto para la implantacién de
alojamientos turisticos de relevancia.

Se conforma este entorno territorial como un nuevo espacio econdmico,
iniciandose la explotacién de estos recursos.

4.3.2. Analisis de costes de urbanizacion

Se ha realizado un analisis y valoracién de los distintos conceptos que
constituyen los costes de la urbanizacion y gestidon necesaria, para que el suelo
bruto quede transformado en parcelas edificables.

Los materiales, dimensiones, precios y demas aspectos técnicos, tienen
caracter estimativo, con la aproximacion suficiente para tener un alto grado de
certidumbre en cuanto a la viabilidad de las actuaciones y el impacto de la
misma en la hacienda local. Todo ello servird de indicaciéon no vinculante a los
proyectos de urbanizaciéon, que justificadamente podran establecer las
determinaciones precisas, con prestaciones equivalentes, en todo caso sin
merma de los aspectos funcionales y cualitativos.

El articulo 38 del Reglamento de gestidn y ejecucidn del sistema de
planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 183/2018, sobre los gastos de
gestion y ejecucion, recoge:

3. Los gastos de gestion y ejecucidon que en cualquier caso deben asumir los
propietarios de terrenos incluidos en una unidad de actuacion, salvo que hayan
adquirido mayores compromisos y sin perjuicio de los gastos especificos inherentes al
sistema concreto, son los que se relacionan de forma pormenorizada a través de los
siguientes conceptos:
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a) Gastos de honorarios profesionales relacionados con el sistema de ejecucion
privada, instrumentos de gestion, proyectos de urbanizacion y de instalaciones o
infraestructuras, y en su caso, instrumentos de planeamiento de desarrollo. Estos
gastos de honorarios también incluyen los que puedan producirse por levantamiento
topografico, planimetria digitalizada, estudios de contenido ambiental y cualesquiera
otros que sean convenientes para la adecuada calidad del resultado de los trabajos, asi
como los honorarios de la direccién técnica de las obras que se ejecuten.

b) Gastos de gestion administrativa derivados de la preparacion de la
documentacion requerida para tramitar los pertinentes expedientes que resulten
necesarios, cuando se correspondan con la globalidad de la unidad. En otro caso
deberan ser asumidos de forma individual por aquellos propietarios que requieran tales
gestiones.

c) Gastos derivados de la tramitacion administrativa de los instrumentos de
gestion y de los proyectos y planes, en su caso; incluyendo las tasas e impuestos que
sean de aplicacion.

d) Gastos producidos por los documentos notariales y las inscripciones registrales
o0 mercantiles que haya que realizar, en su caso.

e) Coste de las obras de urbanizacién, referidos al menos a lo siguiente:
e) Coste de las obras de urbanizacién, referidos al menos a lo siguiente:
1) Ejecucién o acondicionamiento de las vias publicas, incluida la pavimentacion

de calzadas y aceras, sefalizacion y jardineria, tanto de las vias rodadas como
de las peatonales.

2) Ejecuciéon o adecuacion de las redes e instalaciones de las infraestructuras y
los servicios urbanos exigibles conforme al planeamiento urbanistico, y que deberan ser
al menos los siguientes:

A. Abastecimiento de agua potable, depdsito, tratamiento y distribucion, asi
como las instalaciones de riego.

B. Saneamiento, incluidas las conducciones y colectores de evacuacion, los
sumideros para la recogida de aguas pluviales y las instalaciones de depuracion.

C. Suministro de energia eléctrica, incluidas las instalaciones de conduccion,
transformacion, distribucién y alumbrado publico.

D. Canalizacién e instalacion de los demas servicios exigidos en cada caso por el
planeamiento.

3) Ejecuciéon de los espacios libres publicos, incluidos la urbanizacion de los
paseos, el mobiliario urbano, alumbrado publico, jardineria, elementos de juegos
infantiles y plantacion de arbolado y demds especies vegetales, asi como el tratamiento
necesario para la supresion de barreras fisicas.

4) Ejecucidn de los servicios urbanisticos e infraestructuras previstos y exteriores
a la unidad y, en su caso, de los de sistemas generales incluidos, asi como los gastos de
demolicion.

5) Cualesquiera otros expresamente asumidos en desarrollo del sistema de
ejecucion de que se trate.

f) Las indemnizaciones que sean procedentes para compensar los derechos,
construcciones, plantaciones, obras e instalaciones que no puedan conservarse.
Viabilidad y Sostenibilidad Econémica Ayuntamiento de Los Llanos de Aridane
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g) Indemnizaciones por los derechos de realojo y retorno en caso de vivienda
que procedan a cargo del propietario del inmueble asi como por traslado de actividad.

h) Coste de las demoliciones de construcciones incompatibles con Ila
urbanizacion.

i) Justiprecios de los derechos que deban ser expropiados.
j) Gastos de financiacién y, en su caso, de promocion.

k) Gastos previstos para el mantenimiento de la urbanizacidon hasta su recepcion
0 hasta cumplimentar el deber de conservacion de la misma.

/) Importe de la monetizacion de la cesion al Ayuntamiento de su participacion en
la plusvalia, en el caso que sea posible sustituir la adjudicacion de parcelas donde
materializar el aprovechamiento correspondiente por su importe econémico.

a). Urbanizacién

En el siguiente cuadro se resume los costes de contrata de la
urbanizacién, desglosados en las paginas siguientes:

1. DEMOLICIONES Y DESMONTAIJES 38.699,89 €
2. ACONDICIONAMIENTO DE TERRENO 1.386.031,29 €
3. RED DE SANEAMIENTO 440.610,36 €
4. RED DE AGUA POTABLE 209.899,97 €
5. RED DE RIEGO E INCENDIO 37.019,84 €
6. RED DE ELECTRICIDAD 515.573,47 €
7. CENTROS DE TRANSFORMACION 317.310,11 €
8. RED DE ALUMBRADO 595.924,89 €
9. RED DE TELECOMUNICACIONES 238.670,20 €
10. PAVIMENTOS 1.850.133,49 €
11. SENALIZACION HORIZONTAL Y VERTICAL 22.328,87 €
12. JARDINERIA 355.601,40 €
13. EQUIPAMIENTO URBANO 78.434,96 €
14. VARIOS 252.594,90 €

TOTAL COSTE EJECUCION DE CONTARATA DE LA URBANIZACION 6.338.833,63 €

Se acompafia a continuacion la estimacidon de costes de forma detallada,
basada en los datos técnicos que el propio plan establece, aunque con caracter
indicativo para los proyectos de urbanizacién. Es decir, no pasa de ser una
aproximacion estimativa de costes, aunque suficiente para el proceso de
determinar la viabilidad econédmica del plan.
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COSTE DE URBANIZACION
1. DEMOLICIONES Y DESMONTAIJES

UD Demolicion completa de conjunto de apartamentos,
consistentes en un edificio de 3 plantas de 107 m’, y cuatro
edificios aislados de una planta cada uno (380 m? total).

1 8.360,00 € 8.360,00 €
UD Demolicion completa de 3 edificios aislados de una planta
de altura, de aprox. 48 m?” de superficie media (143 m? total).

1 3.146,00 € 3.146,00 €
UD Demolicion completa de 1 edificio aislados de dos plantas
de altura, de 120 m’ de superficie construida.

1 2.640,00 € 2.640,00 €
UD Desmontaje de cableado aéreo de energia vy telefonia
existente, y desmontaje de postes de madera

1| 15.500,00 € 15.500,00 €
Total capitulo 1 29.646,00 €
2. ACONDICIONAMIENTO DE TERRENO
m? Despeje y desbroce del terreno por medios mecanicos. 110.700 1,70 € 188.190,00 €
m? Explanacién y desmonte a cielo abierto en tierras para los
espacios publicos, hasta las rasantes definidas 27.675 3,30 € 91.327,50 €
M? Realizacién de muros de mamposteria a una cara vista,
hasta 3 m de altura. 7.450 105,00 € 782.250,00 €
Total capitulo 2 1.061.767,50 €
3. RED DE SANEAMIENTO
M? Excavacién en zanjas para instalaciones en suelo volcanico
rocoso. 1.535 22,00 € 33.770,00 €
m? Hormigén en masa, HM 10 N/mmz, para proteccion de
cruces de cables, tuberias etc. 318 95,00 € 30.210,00 €
M3Arena en asiento y cubricion de tuberias, incluso extendido,
riego y compactacion. 980 18,90 € 18.522,00 €
Mm? Relleno y compactacién de zanjas con material granular. 320 19,50 € 6.240,00 €
ML Canalizacién de aguas residuales en red de saneamiento (A-
F), de polietileno de alta densidad de 400 mm de diametro
nominal. 814 145,00 € 118.030,00 €
ML Canalizacion de aguas residuales en red de saneamiento, de
polietileno de alta densidad de 315 mm. 330 95,00 € 36.100,00 €
UD Arqueta de paso o acometida, bajo acera, de hormigdn y
tapa de fundicion. 20 230,00 € 4.600,00 €
UD Pozo de registro en tuberias con d.= 315 mm, altura H=1m. 6 340,00 € 2.040,00 €
UD Pozo de bombeo prefabricado, para enterrar, equipado con
todos los elementos necesarios para su puesta en servicio.
Capacidad 10000 litros. Diametro 2350 mm alto 2810 mm.

1 9.750,00 € 9.750,00 €
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ss i
ML Red de impulsidn, de polietileno de baja densidad, PE100.
337 41,00 € 13.817,00 €
ML Red de canalizacidon de aguas pluviales, de polietileno de
alta densidad, d=200 mm. 890 69,00 € 61.410,00 €
UD Imbornal de recogida de aguas pluviales, en calzadas, de
ancho 0,45 m y h=0,30 m, con marco y reja reforzada, de
fundicion ductil. 8 380,00 € 3.040,00 €
Total capitulo 3 337.529,00 €
4. RED DE AGUA POTABLE
M? Excavacién en zanjas para instalaciones en suelo volcanico
granular. 195 21,00 € 4.095,00 €
M2 Relleno y compactacién de zanjas con material granular. 88 16,70 € 1.469,60 €
m? Hormigén en masa, HM 10 N/mm?, para proteccion de
cruces de cables, tuberias etc. 18 95,00 € 1.710,00 €
ML Tuberia de fundicién dudctil 100mm centrifugada en red de
abastecimiento, conectada a red general, colocada en fondo de
zanja. 1.494 72,00 € 107.568,00 €
ML Tuberia de polietileno de alta densidad PE-100, PN-10, D=50
mm, en red de distribucién, colocada en fondo de zanja, con
solera, instalada. 1274 24,00 € 30.576,00 €
UD Arqueta de acometida y valvula de paso en aceras,
constituida por paredes y solera de hormigdn de 195 x 195 mm.
10 45,00 € 450,00 €
UD Arqueta de derivacidn, para alojamiento de valvulas de
diametro desde 60 hasta 200 mm, de la red de abastecimiento
de agua. 15 995,00 € 14.925,00 €
Total capitulo 4 160.793,60 €
5. RED DE RIEGO E INCENDIO
M? Excavacién en zanjas para instalaciones en suelo volcanico
rocoso. 140 21,00 € 2.940,00 €
M3Arena en asiento y cubricion de tuberias, incluso extendido,
riego y compactacion. 27 18,90 € 510,30 €
M? Relleno y compactacidn de zanjas con material granular. 111 16,70 € 1.853,70 €
m? Hormigén en masa, HM 10 N/mm?, para proteccion de
cruces de cables, tuberias etc. 20 19,50 € 390,00 €
ML Tuberia de polietileno PEBD de 16 mm para riego por goteo.
1.349 2,00 € 2.698,00 €
ML Tuberia de polietileno PEAD de 40 mm. 1.250 12,00 € 15.000,00 €
UD Arqueta de derivacion de tuberia de riego, constituida por
paredes y solera de hormigén de fck=15 N/mm? vy registro
peatonal B-125 s/UNE EN 124, de fundicion ddctil, de 240 x 240
mm, incluso p.p. de excavacion, relleno, encofrado, carga y
transporte de tierras sobrantes a vertedero.
9 52,00 € 468,00 €
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UD Arqueta / registro de acometida y valvula de paso "macho"
esférica de 1", constituida por paredes y solera de hormigdn de
fck=15 N/mm? y registro peatonal B-125 s/UNE EN 124, de
fundicién ductil, de 190 x 240 mm, incluso p.p. de excavacion,
relleno, encofrado, carga y transporte de tierras sobrantes a

vertedero. 18 48,00 € 864,00 €
UD Boca de riego blindada de DN 40 mm (1 1/2") y PN 16 atm,
formada por arqueta, cuerpo y tapa de fundicién ductil. 10 248,00 € 2.480,00 €
UD Arquetas con toma de incendio, 40x40 cm, con tapa de
fundicién con anagrama. 3 385,00 € 1.155,00 €
Total capitulo 5 28.359,00 €
6. RED DE ELECTRICIDAD
M? Excavacién en zanjas para instalaciones en suelo volcanico
rocoso. 144 22,00 € 3.168,00 €
M>3Arena en asiento y cubricion de tuberias, incluso extendido,
riego y compactacion. 18 18,90 € 340,20 €
M’ Relleno y compactacién de zanjas con material granular. 100 16,70 € 1.670,00 €
wm? Hormigdén en masa, HM 10 N/mm?, para proteccion de
cruces de cables, tuberias etc. 25 19,50 € 487,50 €
ML Canalizacién de media tension MT, 2T 200mm, 3x
(1x150)mm’, AL 12/20 KV. 1543 96,00 € 148.128,00 €
ML Canalizacidn eléctrica formada por 2 tubos de polietileno de
alta densidad, D 160 mm, CANALEC o equivalente, s/UNE-EN
50086, excavacion en zanja, relleno y proteccién con hormigén.
Incluso linea eléctrica trifasica constituida por cable de Cu
flexible tipo "RETENAX FLAM RV 0,6/1kV" de seccidn de 95 mm?
por fase y 70 mm? el neutro (3x95+70), marca PRYSMIAN o
similar, de Cu Clase 5, aislado con polietileno reticulado (XLPE)y
cubierta exterior de PVC.

906 140,00 € 126.840,00 €
UD Arqueta de canalizacién de alta tensidn, de 75x100x130 cm
de hormigdén armado, con tapa de fundicidn y anagrama. 1 360,00 € 360,00 €
UD Supervision red de media tensidon por organismo de control
autorizado suministradora. 1 9.000,00 € 9.000,00 €
M? Excavacién en zanjas para instalaciones en suelo volcanico
suelto. 870 21,00 € 18.270,00 €
M>3Arena en asiento y cubricion de tuberias, incluso extendido,
riego y compactacion. 88 18,90 € 1.663,20 €
M? Relleno y compactacidn de zanjas con material granular. 475 16,70 € 7.932,50€
m? Hormigén en masa, HM 10 N/mm?, para proteccion de
cruces de cables, tuberias etc. 30 19,50 € 585,00 €
ML Canalizacién subterranea de acometida a transformador,
2T 160 mm, incl. cableado 3 x (1 x 150)mm2. 560 118,00 € 66.080,00 €
UD Arqueta de derivacion tipo "CGM-Esquemal0", con pica de
puesta a tierra. 3 230,00 € 690,00 €
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UD Armario para la ubicacion de equipo de proteccidn y medida,
puertas de chapa lisa, pintadas y protegida.

10

480,00 €

4.800,00 €

UD Arqueta de registro de baja tensién, de 70x70x90 cm, de
hormigdén armado, marco de fundicién suministradora.

19

260,00 €

4.940,00 €

Total capitulo 6

394.954,40 €

7. CENTROS DE TRANSFORMACION

UD Centro de trasformacién de estructura monobloque,
prefabricado de hormigén, para instalar en superficie,
Ormazabal tipo PFU-3 E/S/P+CBT o equivalente, de dimensiones
3280x2585x2380 mm, compuesto de trafo de 630 kVA, 20
kv/420 V.

42.635,00 €

42.635,00 €

Centro de trasformacion de estructura monobloque,
prefabricado de hormigdn, para instalar en superficie,
Ormazabal tipo PFU-3 E/S/P+CBT o equivalente, de dimensiones
3280x2585%x2380 mm, compuesto de trafo de 400 kVA, 20
kv/420 V.

40.380,00 €

161.520,00 €

UD Centro de trasformacion de estructura monobloque,
prefabricado de hormigdn, para instalar en superficie,
Ormazabal tipo PFU-3 E/S/P+CBT o equivalente, de dimensiones
3280x2585x2380 mm, compuesto de trafo de 250 kVA, 20
kv/420 V.

38.920,00 €

38.920,00 €

Total capitulo 7

243.075,00 €

8. RED DE ALUMBRADO

UD Luminaria de Philips, modelo ClearWay gen2, Led 120,
carcasa de aluminio fundido protegida contra ambiente marino,
sobre columna cilindrica en PRFV de 5-8 m de altura .

82

1.850,00 €

151.700,00 €

UD Baliza ERCO Lightmark, LED 6W 825 Im, cuerpo en perfil de
aluminio, dos capas pintura en polvo, placa de suelo y equipo
auxiliar.

195

375,00 €

73.125,00 €

UD Baliza ERCO Castor, tamafio 500mm/@169mm, LED 8W,
cuerpo en perfil de aluminio, recubrimiento en polvo, placa de
suelo y equipo auxiliar.

92

375,00 €

34.500,00 €

3 . . . . s .
M Excavacion en zanjas para instalaciones en suelo volcanico
granulado.

670

21,00 €

14.070,00 €

3 . . ey , . .
M Arena en asiento y cubricién de tuberias, incluso extendido,
riego y compactacion.

210

18,90 €

3.969,00 €

3 . . . .
M Relleno y compactacidn de zanjas con material granular.

405

16,70 €

6.763,50 €

m? Hormigén en masa, HM 10 N/mm?, para proteccion de
cruces de cables, tuberias etc.

150

19,50 €

2.925,00 €

ML Canalizaciéon enterrada BT, para alumbrado, 1T 100 mm.

4.440

31,60 €

140.304,00 €

UD arqueta prefabricada de registro de alumbrado de 40x40x40
cm, de polipropileno reforzado, con registro peatonal de
fundicién ductil.

369

79,00 €

29.151,00 €

Total capitulo 8

456.507,50 €
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9. RED DE TELECOMUNICACIONES

3 . s . . . .
M” Excavacion en zanjas para instalaciones en suelo volcanico
granular.

575

22,00 €

12.650,00 €

3 . . ey ’ . .
M~ Arena en asiento y cubricidon de tuberias, incluso extendido,
riego y compactacion.

120

18,90 €

2.268,00 €

3 . . .
M Relleno y compactacion de zanjas con material granular.

420

16,70 €

7.014,00 €

m3 Hormigén en masa, HM 10 N/mmz, para proteccion de
cruces de cables, tuberias etc.

384

19,50 €

7.488,00 €

ML Canalizacidon para red de distribucion y red de dispersién
respectivamente, 4 Tubos d=110 mm, de Polietileno TPC.

2501

58,00 €

145.058,00 €

UD Arqueta de paso y distribuciéon, de 75 x 75 cm de hormigén
armado, con tapa de hormigén armado, y anagrama de
suministradora.

500,00 €

2.500,00 €

UD Arqueta de paso y registro, de 40x40 cm de hormigdn
armado, con tapa de fundicidon y anagrama suministradora.

11

370,00 €

4.070,00 €

Ud Suministro y colocacién de armario de distribucidn sobre
pedestal homologado por CTNE para 25 lineas de abonado.

595,00 €

1.785,00 €

Total capitulo 9

182.833,00 €

10. PAVIMENTOS

M? Pavimento continuo en aceras y paseo maritimo, de
hormigén HA-25/B/20/Ila fabricado en central y vertido con
cubilote, de 10 cm de espesor, impreso en relieve.

18.436

34,00 €

626.838,96 €

M? Pavimento continuo en zonas peatonales con trafico
restringido, de hormigén HA-25/B/20/I1a fabricado en central y
vertido con cubilote, de 15 cm de espesor, impreso en relieve.

5.221

41,00 €

214.074,94 €

M? Firme asfaltico en caliente, en calzadas, constituido por
riego de imprimacion ECR-1 (1,2 kg/m?), capa intermedia G-20
de e=6 cm, riego de adherencia ECR-1 (0,6 kg/m?) y capa de
rodadura D-12 de e=4 cm, incluso sub-base granular de zahorra
artificial de e=30 cm, extendido y compactado.

15.578

33,00 €

514.058,49 €

MI Suministro y colocaciéon de piezas de bordillo recto de
hormigon, para uso en zonas peatonales.

1.900

32,80 €

62.320,00 €

Total capitulo 10

1.417.292,39 €

11. SENALIZACION HORIZONTAL Y VERTICAL

ML Sefializacidén horizontal con raya blanca de 0,15 m de ancho,
reflectante, aplicada con maquina pintabandas.

10.540

1,20€

12.648,00 €
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UD Senalizacion horizontal con flecha urbana, pintada en
blanco, reflectante, aplicada con maquina pintabandas. 45 9,50 € 427,50 €
UD Sefializacidn horizontal con letra urbana de 1,60 m de altura,
pintada en blanco, reflectante, aplicada con maquina
pintabandas. 10 9,80 € 98,00 €
UD Sefializacion horizontal con simbolo de "ceda el paso", de
3,60 m de altura, pintada en blanco, reflectante, aplicada con
maquina pintabandas. 5 16,30 € 81,50 €
UD Senial vertical de trafico de chapa de acero. 50 77,00 € 3.850,00 €
Total capitulo 11 17.105,00 €
12. JARDINERIA
M3 Vertido y extendido de tierra vegetal, procedente de tierras
extraidas de la urbanizacion.
31.720 7,90 € 250.588,00 €
UD Phoenix canariensis (palmera canaria) de h=2 m, en
contenedor de 17 |, incl. plantacion.
48 225,00 € 10.800,00 €
UD Euphorbia canariensis (cardon)y otros de la flora canaria, de
h=20/30 cm, en contenedor de 4 1, incluso suministro,
excavacion manual de hoyo de 0,40x0,40x0,40 m, aporte de
tierra vegetal y plantacidn. 190 58,00 € 11.020,00 €
UD Plantacién de Césped en esquejes, tipo Cynodon, con una
densidad de 50 esq./m?. 480 20,50 € 9.840,00 €
Total capitulo 12 272.408,00 €
13. EQUIPAMIENTO URBANO
UD Banco tipo Y-Griega de Tarragas o equivalente, medidas
totales 1400x700x430/820h mm.
35 525,00 € 18.375,00 €
UD Papelera abatible con retén tipo Barcelona 70, de Tarragas.
135 290,00 € 39.150,00 €
UD Aparcabicicletas modelo Barcelona de Fabregas, incluye
anclaje tubo. 8 320,00 € 2.560,00 €
Total capitulo 13 60.085,00 €
14. VARIOS
UD Gestién de residuos de cualquier clase de residuos
generados por la obra, vigilancia, inspeccidn, clasificacidn,
transporte y canon de residuos.
1| 41.500,00 € 41.500,00 €
UD Seguridad y salud en obra, protecciones individuales,
colectivas , sefializaciones, instalaciones provisionales, primeros
auxilios y mano de obra.
1| 152.000,00 € 152.000,00 €

Total capitulo 14

193.500,00 €
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[Total P.E.M. Urbanizacién 4.855.855,39 €|

|Gastos generales y beneficio industrial 22% 1.068.288,19 €|

|
|

1.G.I.C. 7% | 414.690,05 €|
|

|Presupuesto de contrata Urbanizacién 6.338.833,63 €|

b). Desglose de costes de urbanizacién y gestion

El analisis de costes de la ejecucién de la urbanizacién, da como resultado
los valores siguientes:

COSTE DE CONTRATA DE URBANIZACION DE LOS SECTORES sin SG | 6.241.681,48 €] sin SG

CONEXIONES A REDES GENERALES | 97.152,15 €|

PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA
Proyectos de urbanizacidn, equidistribucién y otros 2,0 €/m?s bruto | 555.290,04 €|

COSTES DE TRAMITACION ADMINISTRATIVA

Tasas e impuestos de proyectos de urbanizacidn y equidistribucién | 140.806,83 €|
COSTE DE ADQUISICION DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO | 1.466.173,51 €|
OTROS COSTES: Financieros 4% s/coste contrata | 340.044,16 €|

COSTE TOTAL DE URBANIZACION Y GESTION 8.841.148,18 €|

REPERCUSION POR PLAZA ALOJATIVA 2604 3.395,22 €/plaza

4.3.3. Analisis de costes de edificacion

En el siguiente cuadro se resume los costes de construccidon de todas las
edificaciones turisticas:

COSTE DE EDIFICACION

S1 39.600.000 €

S2 132.631.842 € 172.231.842 €
S2-UA1 59.294.773 €
S2-UA2 20.670.000 €
S3-UA3 52.667.069 €

Con la siguiente repercusién por superficie edificable:

edificable € construccion
2
S1 30.481 39.600.000 1.299 €/m 1.233 €/m?
S2 109.155 132.631.842 1.215 €/m?

139.636 172.231.842

Otros costes de tasas e impuestos en concepto de licencias, y de gastos
de gestion y proyectos, se desarrollara en apartados siguientes.
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4.4, VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

A continuacién se expone un analisis previsible de costes para la
alternativa elegida y desarrollada como propuesta concreta:

Indudablemente es un supuesto estimativo basado en hipotesis de
crecimiento, pero teniendo en cuenta multiples variables conectadas con la
realidad del mercado. En cualquier caso se puede concluir que resulta viable
para un inversor turistico la realizacién de cualquier tipologia turistica, hotelera
o extrahotelera, previstas por el marco normativo.

La repercusiéon econdmica de la creacién de este espacio turistico tiene
dimension insular, con notable impacto en la economia del municipio y en
general de esta zona oeste de la isla. Pero fundamentalmente el impacto
econdmico y social estaria en el sistema econdmico insular.

SECTORES S1-S2 LITORAL LOS LLANOS DE ARIDANE 277.645,02 m?>  netosin SG

TOTAL COSTE DE URBANIZACION 6.338.833,63 € 4540€/m?

COSTES DE TRAMITACION (tasas+impuestos+licencias) 140.806,83 € E

g

o

PLANEAMIENTO Y GESTON URBANISTICA  (redaccién de documentos técnicos) 555.290,04 € &
4,99 €/m?
COSTES FINANCIEROS estim 4% s/. coste urb 340.044,16 € 2,44 €/m?
COSTE ADQUISICION 10% DEL APROVECHAMIENTO 1.466.173,51 € 10,50 €/m?
PREVISION TOTAL DE COSTES 31,84 €/m*sbruto  8.841.148,18 € 63,32 €/m’

En base a estos resultados se realiza el siguiente estudio de repercusidon de
costes:
APROVECHAMIENTO DE LOS SECTORES m? edificables  139.635,57 m?

APROVECHAMIENTO DE LOS PROPIETARIOS ~ m? edificables 125.672,02 m’
APROVECHAMIENTO DE LA ADMINISTRACION  m? edificables 13.963,56 m?

repercusion de costes de urbanizacion por unidad de superficie bruta del sector 277.645,02 m? 31,84 €/m?
repercusion de costes de urbanizacion por unidad de superficie de parcelas edificables (suelo lucrativo) 165.488,91 m? 53,42 €/m?
repercusion del coste total de la urbanizacion por la superficie edificable 139.635,57 m? 63,32 €/m?
repercusion de costes de urbanizacion por superficie publica: viario-verde 112.156,11 m? 78,83 €/ mz
repercusion de costes de urbanizacion en viarios: suponiendo espacios libres = 25 €/m? 48.715,40 m? 148,93 €/m?

Repercusion referida al COSTE DE URBANIZACION, los otros a la PREVISION
TOTAL DE COSTES.
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OTROS COSTES
COSTE DE SUELO BRUTO 122,00 €/m?
UNITARIO EN EDIFICACION €/m?edificado 1.233,44 €/m?
VALOR DEL SUELO BRUTO 33.872.692,44 €
repercusién por unidad de superficie edificable lucrativa 242,58 €/m?
TOTAL repercusion por unidad de superficie edificable lucrativa propietarios (90%) 242,58+78,83 321,41 €/m?

Estos valores de repercusidn estan dentro de un margen normal de
costes, con atraccién tanto para la venta de parcelas como de edificacion
terminada. De lo anterior se concluye que:

relacion entre suelo BRUTO y suelo NETO es de: 1,678

COSTE DE PARCELA NETA MAS REPERCUSION DE SUELO 258,11 €/m?

PRECIO DE VENTA DE PARCELA URBANIZADA  20% beneficio 309,73 €/m?

INVERSION TOTAL  ejecucidn de urbanizacion y edificacién 181.072.990,03€  1.296,75 €/m?
INVERSION TOTAL suelo+urbanizacion+edificacion 214.945.682,47€  1.539,33 €/m?

4.5, CONCLUSION

En funciéon de la realidad del mercado se llega a poder afirmar que la
viabilidad de la urbanizacion esta garantizada.

Los valores obtenidos de repercusion por unidad bruta del sector y de
repercusion sobre la superficie edificable privada: 31,84 €/m2 y 63,32 €/m2,
respectivamente, puede asimilarse a datos de la realidad del mercado.

Por otro lado, también se tiene el precio de mercado actual de parcelas
turisticas, en otras islas los precios medios estan en torno a 700 €/m2, se
estima que en La Palma los precios son notablemente inferiores.

Como se ha visto, en este caso el coste de parcela urbanizada esta en el
entorno de 258 €/m2, por tanto cualquier precio de venta superior implica
beneficio. La repercusidon del coste total de ejecucion de urbanizacion y de la
edificacién, seria de 1.296,75 €/mZ2edif.

La repercusidon del coste total (suelo+urbanizacién+edificacién) seria de
1.539,33 €/mz2edif, que esta dentro del margen normal asumible.

En cualquier caso, la viabilidad de las operaciones queda garantizada
porque las promociones tienen un componente de integracidon entre produccion
de suelo y edificacidon turistica, donde la finalidad de produccién del espacio
turistico no esta segregado entre promotor urbanizador y adquirente de solares
para edificacion turistica.
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5. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

5.1. INTRODUCCION

El texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado
por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, establece en su articulo
22 (Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y
garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio
urbano) la necesidad de ponderar el impacto de las actuaciones de nueva
urbanizacién, de reforma o renovacién en las Haciendas Publicas, por la
implantacién y mantenimiento de las nuevas infraestructuras y la puesta en
marcha o prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia vy
adecuacion del suelo destinado a usos productivos:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria
de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto
de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos.

La finalidad de los informes de sostenibilidad econdmica es ofrecer
informacion al planificador para que adopte las decisiones de ordenacidn urbana
teniendo en consideracién los recursos econdmicos disponibles y los que
comprometera en el futuro. Amplia la perspectiva desde el corto plazo en el que
la percepcidn es positiva (generacion de empleo, actividad econémica y riqueza
en los municipios, ademas de las plusvalias y beneficios para particulares vy
Sector Publico), para evaluar las repercusiones sobre las cuentas publicas de la
post-urbanizacion.

De acuerdo con el texto de la Ley, el contenido de los informes de
sostenibilidad econdmica se divide en dos grandes bloques:

(i) Evaluacion del impacto de la actuacion urbanizadora en las Haciendas
Publicas afectadas por el coste de las nuevas infraestructuras o la prestacion de
servicios resultantes, y

(ii) Analisis de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos. Se trata de estudiar si la ordenacion contempla una distribucién de
usos urbanisticos que incluya suelo para actividades econdmicas generadoras de
empleo en una proporcién adecuada al uso residencial previsto, en aras de
favorecer la sostenibilidad social y ambiental del modelo urbano.
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El contenido de los Informes de Sostenibilidad Econdmica (ISE) es
diferente, segun el instrumento de ordenacién que acompafie.

El Informe de Sostenibilidad de los Planes Generales tendra un contenido
mas genérico, acorde a las determinaciones urbanisticas establecidas en dicho
documento, mientras que el ISE del planeamiento de desarrollo, destinado a la
materializacion inmediata de las previsiones urbanisticas, estudiara,
Unicamente, el impacto en la Hacienda Municipal, sin evaluar el impacto en las
haciendas de otras Administraciones supramunicipales pues estos instrumentos
de ordenacién no alteran las determinaciones que afectan al ambito
supramunicipal y debe contener un detalle mas particularizado de los medios
publicos disponibles para la ejecucién de la actuacién de urbanizacién, asi como
una estimacion de la capacidad de generacion de ingresos publicos.

El caso que nos ocupa, Instrumento de Planificacidn Singular Turistica,
referido al litoral de Los Llanos de Aridane, tiene que ver con la planificacidon
estructural y detallada llevada a cabo en esa zona, suelo ordenado con uso de
turismo, por tanto el informe o memoria de sostenibilidad econdmica dispondra
del contenido concreto relacionado con esa actuacidén urbanizadora y su impacto
en la Hacienda Municipal.

En el mismo precepto, ajeno al ISE, se requiere asegurar la viabilidad
econdmica de la actuacion:

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano,
sean o no de transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una
memoria que asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado
equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su ambito de actuacion, ...

5.2. PARAMETROS DE LA ACTUACION URBANIZADORA

La ordenacién pormenorizada de esta zona litoral se conforma en dos
sectores de suelo urbanizable ordenado turistico, S1 y S2, con una superficie
total bruta de 27,847 has. Excluyendo el sistema general EBAR se tiene una
superficie de 27,765 has.

Superficie con aprovechamiento lucrativo 16,549 has 59,60 %
Superficie de dominio publico 11,216 has 40,40 %
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La ordenacién formulada parte de una configuracidn basica de un sistema
turistico hotelero/extrahotelero, con parametros configuradores en virtud de
objetivos cualitativos.

La ordenacidn tiene la siguiente imagen territorial:

El resultado superficial se resume en el siguiente cuadro:

Parcelas con aprovechamiento turistico 15,883 has
Parcelas con aprovechamiento comercial 0,666 has
Superficie de zonas verdes publicas 6,344 has
Superficie de viario rodado y peatonal 4,872 has
Superficie total de los sectores S1y S2 (sin SG) 27,765 has

El aprovechamiento de las distintas parcelas de uso lucrativo es el

siguiente:
UNIDAD PARCELA INTENSIDAD | SUPERFICIE | PLAZAS
SECTOR ) LIMTE
ACTUACION clave superficie m?/m? EDIFICABLE
| S1 | S1-UAT [ TUR 1 [ 3418351 0,8917 30.480,78] 568
S2 S2-UA1 TUR 2 9.618,92] 0,6000 5.771,35 158
CB-1 3.146,89] 00,5000 1.573,45
TUR 3 42.934,79 1,0000 4293479 712
S2-UA2 TUR 4 19.360,55 0,8700 16.843,68| 318
S2-UA3 TUR 5 12.526,70 0,6000 7.516,02 208
TUR 6 38.424,24 0,8800 33.813,33| 640
CB-2 3.510,89| 00,2000 702,18
TUR 7 1.782,42
139.63557| 2604 |
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: i
5.3. METODOLOGIA GENERAL

5.3.1.Impacto en la Hacienda Publica Local

La metodologia propuesta para evaluar el impacto econdémico en la
Hacienda Local se apoya en técnicas y métodos existentes de evaluacion y
control presupuestario.

Sintética y sustancialmente el analisis consiste en evaluar el efecto sobre
el presupuesto publico local y los equilibrios presupuestarios, asi como el
balance resultante (Balance Fiscal) y en caso de ser positivo en un horizonte
temporal adecuado (en funcién de las actuaciones previstas), comportaria la
sostenibilidad econdmica de la actuacién de urbanizacion.

Las actuaciones de nueva urbanizacidn o renovacion suponen una
transformacién de suelo mediante la ejecucidn de infraestructuras, dotaciones y
servicios urbanos para la creacidn de solares aptos para la edificacién.

En este sentido, las actuaciones de urbanizacidon constituyen, usualmente,
la antesala de la posterior ocupacién por los usos prefijados por el planeamiento
y, generalmente, conllevan un aumento de poblacién o edificabilidad.

Consecuentemente, la financiacion de la produccién del espacio urbano
nuevo o renovado, asi como el posterior mantenimiento y conservacion de las
calles, jardines, equipamientos e instalaciones ejecutadas y la prestacion de los
servicios a la mayor poblacién, tienen una repercusion directa sobre los
Presupuestos de la Haciendas Municipales.

Se trata de evaluar los costes de mantenimiento y conservacion del
nuevo espacio urbano, asi como el coste presupuestario de los servicios publicos
que se deberan prestar tras el desarrollo de las previsiones del plan vy
comprobar que los ingresos fiscales que producen los nuevos inmuebles,
usuarios de servicios y habitantes, son suficientes para cubrir los gastos y, de
esta forma, obtener un "“balance fiscal” (diferencia entre ingresos y gastos
corrientes publicos) positivo.

La estimacién de los gastos corrientes que supone la nueva ordenacion
urbana se realizara segun el siguiente procedimiento:

-Primero se estudiara el Presupuesto municipal liquidado

-Se estimara un moddulo unitario basico de gasto por habitante o por
metro cuadrado de techo edificable.

Viabilidad y Sostenibilidad Econémica Ayuntamiento de Los Llanos de Aridane
Instrumento de Planificacién Singular Turistica para la ordenacién  Octubre 2020
estructural y pormenorizada del Litoral de Los Lianos de Aridane. Arquitectos Félix Rodriguez de la Cruz & Beate Ricken



La estimacion de los ingresos procedentes de los impuestos, tasas vy
precios publicos o transferencias corrientes, se determinara directa o
indirectamente.

-La estimacién directa procede para aquellos tributos relacionados con la
actividad inmobiliaria (IBI, ICIO, IIVTNU, etc), cuyas bases imponibles pueden
ser cuantificadas a partir de los valores catastrales, mddulos de construccion,
etc, a las que se aplica el tipo de gravamen definido por las ordenanzas fiscales
municipales.

La estimacion, en este caso, estard muy vinculada a las valoraciones
catastrales.

-El resto de ingresos (Impuesto de Vehiculos de Traccién Mecanica
(IVTM), el Impuesto de Actividades Econdmicas, Tasas y Otros tributos y
transferencias corrientes) se estimaran de manera analoga a los gastos, sobre
la base de moédulos unitarios.

La sostenibilidad econdmica de la actuacion urbanizadora vendra
determinada por la obtencidon de un balance fiscal neto positivo, es decir, por la
capacidad de generar unos ingresos publicos superiores a los gastos necesarios
para el mantenimiento de las nuevas infraestructuras y equipamientos, asi
como la prestacidn de nuevos servicios resultantes de las previsiones del
planeamiento.

Evaluacion de la inversion publica e incremento patrimonial

Este apartado guarda similitud con los tradicionales Estudios Econémico-
Financieros y tiene por objeto analizar la capacidad financiera publica asi como
el balance o resultado que obtienen las Administraciones por las inversiones
necesarias para la transformacion urbana, de acuerdo con las previsiones del
IPST.

Finalmente, se debera proceder a examinar la repercusién de los ingresos
y gastos de la nueva ordenacién sobre el cumplimiento o no de los aspectos
referidos a:

. El resultado presupuestario del ejercicio, al margen de los posibles
ajustes positivos o negativos que deban realizarse como consecuencia de las
eventuales desviaciones que resulten.

. El remanente de tesoreria, en el que ademas concurrirdn ajustes a
la baja fruto, tanto de las desviaciones como de las provisiones por insolvencias.
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. La capacidad o no de financiacion, entendida como generadora o no
de ahorro neto.

s El ahorro neto a efectos de endeudamiento.

Se estructura en dos apartados: (a) Estimacion de la Inversion Publica y
(b) Evaluaciéon del Incremento Patrimonial

(a) Estimacién de la Inversidon Publica que, segun la finalidad, se
distinguiran las siguientes situaciones:

(i) La ejecucién de las obras de urbanizacion necesarias para la
transformacién urbanizadora: los denominados Sistemas Locales. Como es
sabido, el Sistema Urbanistico Espafol asigna a los propietarios de los terrenos
el deber de financiar la totalidad de los gastos para la produccidon de suelo
edificable y, como compensacién por ello, reciben el aprovechamiento
urbanistico o las plusvalias derivadas de la accién urbanistica. Por tanto, en
general, la Administracion Local no participa en la inversidn para la ejecucion de
las obras y demas costes de la urbanizacion. Si, excepcionalmente, tuviera que
financiar parte de las obras de urbanizacion, se incluiria el importe de las
mismas en el analisis.

En el presente caso de actuacién urbanizadora para la produccién de
suelo turistico, son los particulares quienes asumen la totalidad de los gastos
necesarios para la ejecucién de los sistemas locales previstos para los sectores
a urbanizar.

(ii) La ejecucion de espacios libres o infraestructuras correspondientes a
los Sistemas Generales, cuyo coste, habitualmente, debe ser financiado por la
Administracion. Estos elementos prestan un servicio a escala de ciudad o a un
ambito superior al de la actuacién urbanizadora o incluso, en el ambito
supramunicipal. En general, el suelo donde se asientan estas infraestructuras o
espacios libres, en la parte que puede adscribirse a la mancomunidad
reparcelatoria de las actuaciones urbanizadoras, se obtiene con cargo a las
mismas. Sin embargo, la ejecucion de las obras, como norma general, se
financia con cargo a las Administraciones Publicas, en este supuesto, se debera
cuantificar la inversion, identificar a la Administracidon que debe soportar el
gasto y estimar el momento en que se debe realizar y, finalmente, se
fundamenta tanto Ila capacidad de endeudamiento municipal como el
cumplimiento del objetivo de estabilidad presupuestaria.
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En el presente caso de actuacién urbanizadora para la produccién de
suelo turistico, no existen sistemas generales cuyo coste de ejecucién deba
correr a cargo de la administracion, pues resulta deber de los propietarios las
infraestructuras o redes fuera de los propios sectores y que resulten necesarias
para la conexion de servicios a cada urbanizacion.

(iii) La edificacion de equipamientos publicos locales o integrados en el
sistema local de dotaciones, incluidos en el ambito de la actuacion
urbanizadora.

En el presente caso de actuacién urbanizadora para la produccién de
suelo turistico, no existen dotaciones que deban ser afrontadas por la
administracion.

(b) Finalmente, se evaluara el incremento patrimonial municipal
producido, fundamentalmente, por la recepcién de:

(i) Las parcelas destinadas a las redes publicas de equipamientos,

(ii) Las parcelas lucrativas, donde se materializara el aprovechamiento
urbanistico correspondiente a la Administracién, que en este caso se
monetariza, obteniendo el Ayuntamiento el valor del 10% del aprovechamiento,
que se estima en torno a:

139.636  m? edificables
13.964 10% aprovechamiento municipal
105€/m2 coste unitario estimado
1.466.174 € COSTE TOTAL DE ADQUISICION

(iii) Las obras de urbanizacion e infraestructuras (redes locales) que se
ejecutan con cargo a la actuacién urbanizadora y que recibe la Administracion.

5.3.2.Implicaciones del ISE en la dimensidn de las actuaciones.

Obviamente, el deseable equilibrio presupuestario a lo largo del tiempo,
comporta una acomodacién del tamafio de la obra urbanizadora a la de la
edificacién de las parcelas que dicha urbanizacién genera.

Los Informes de Sostenibilidad Econdmica son una herramienta util y
valida para dimensionar las actuaciones urbanisticas y programar su desarrollo
temporal, reduciendo el riesgo de produccion de ciudad que nunca llega a la
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dindmica de tal concepto, con sobrecostes publicos de mantenimiento y
conservacion de espacios urbanos escasamente edificados.

Consideraciones tomadas del Taller de Técnicas de Gestion en Suelo Urbano (La Palma- Mayo 2014).

Profesores: Gerardo Roger Fernandez y Blanca Marin Ferreiro.

5.4. REPERCUSION ECONOMICA Y POBLACIONAL

5.4.1. Desarrollo de la actuacion

Hacemos la siguiente hipdtesis del desarrollo de la urbanizacién vy
edificacion:

Conforme al programa de desarrollo de los trabajos, a la urbanizacion se
le atribuye un tiempo de ejecucién de SIETE (7) afos, plazo razonable en el que
se ejecutaria la totalidad de las urbanizaciones de las CUATRO unidades de
actuacién, de 2021 a 2027, con una inversion anual de algo mas de ochocientos
mil euros.

Las edificaciones comenzaran un proceso de implantacion tal que, con
cierto optimismo respecto de las previsiones futuras de la evolucidon econdmica
insular, se podria establecer la hipdtesis de que el proceso se llevara a cabo
durante DIEZ afios (2022-2031), donde anualmente se ejecutarda un promedio
de unos dieciséis millones de euros, equivalente a unos catorce mil metros
cuadrados edificados.

Con base a este paulatino desarrollo se analizara seguidamente las
consecuencias econdmicas para la Hacienda Local.

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
PC URB 905548 1811095 2716643 3622191 4527738 5433286 6338834 6.338.834 €
m2 edif 13964 27927 41891 55854 69818 83781 97745 111708 125672 139636 139636
Incremento m2 edif 13964 13964 13964 13964 13064 13964 13964 13964 13964 13964 m? edif
0100 0200 0300 0400 0500 0600 0700 0800 0900 1,000
Implantacién edificacion (€) 16593184 33186368 49779553 66372737 82965921 99550105 116152289 132745473 149338658 165931842 165.931.842 €

5.4.2. Anélisis poblacional

Se utilizara el dato de poblacién que recoge el ISTAC para 2019, de
20.467 habitantes para el municipio de Los Llanos de Aridane.

Estimacién de viviendas y habitantes consecuencia del desarrollo
previsto:
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Si bien el nuevo espacio urbano no tendra naturaleza residencial, se
constituird en un espacio econdmico que demandara personal de servicio que se
cubrird, al menos en parte, con trabajadores provenientes de fuera del
municipio, sin que resulte apreciable con objetividad tal movimiento migratorio
gue incremente la poblacidn municipal. Se establece la hipotesis de que al
menos un tercio de esa demanda podria computarse como aumento de
poblacion del municipio.

Conforme a la ordenacién bdasica prevista, tanto en tipologia hotelera
como extrahotelera, supone un nimero de plazas alojativas limite de 2.604.

El escenario de mas trabajadores corresponde a 5*, supondria 734
trabajadores; todo 4* supondria 495 trabajadores (ratio 0,3-0,18 t/p — 5*-4%).

Haremos una estimacién con una situacidon intermedia considerada
probable, tomaremos 615 trabajadores, conviniendo que no mas de un tercio
(205 trabajadores) corresponderia a un aumento municipal de poblacidn
(equivalente a 186 viviendas, con 0,91 viv/T). A 2,5 habitantes por vivienda,
tenemos un incremento poblacional de 2,5x186 = 465 habitantes.

El crecimiento poblacional y de viviendas quedaria:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 615 empleos 205
5 19 42 74 116 167 228 298 377 465 465 A poblac
habfafio 5 14 23 32 42 51 61 70 79 88 Aanual
viviendas 2 8 17 30 46 67 91 119 151 186 186 091wuT
5.5. ESTUDIO DE LA LIQUIDACIéN DEL PRESUPUESTO MUNICIPAL.

Datos de la liquidacion del presupuesto municipal 2019.

(i) Repercusiéon de gasto-ingreso corriente por habitante, segun la
clasificacién econémica.

LIQUIDACION PRESUPUESTO MUNICIPAL 2019

TOTAL LIQUIDACION DE GASTOS 23.656.748,04 % habitantes 20.467
CAP.1 Gastos de Personal 9.834.506,66] 41,57% 480,51 €/habitante
CAP.II Gastos de Bienes Corrientes y Servicios 9.310.625,81 39,36% 454,91 €/habitante
CAP.II Gastos Financieros 7.634,92 0,03% 0,37 €/habitante
CAP.IV Transferencias corrientes 1.023.983,06 4,33% 50,03 €/habitante
CAP.V Fondo de contingencia 0,00 0,00% 0,00 €/habitante
CAP.VI Inversiones Reales 3.182.271,13 13,45% 155,48 €/habitante
CAP.VII Transferencias de Capital 218.000,00 0,92% 10,65 €/habitante
TOTAL DE GASTOS NO FINANCIEROS 23.577.021,58! 99,66% 1151,95 €/habitante

CAP.VIII Activos Financieros 79.726,46 0,34% 3,90 €/habitante
CAP.IX Pasivos Financieros 0,00 0,00% 0,00 €/habitante
TOTAL LIQUIDACION DE GASTOS 23.656.748,04: 100,00% 1155,85 €/habitante
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LIQUIDACION PRESUPUESTO MUNICIPAL 2019

CAP.|
CAP.1I
CAP.III
CAP.1IV
CAP.V

CAP.VI
CAP.VII

CAP.VIII
CAP.IX

TOTAL LIQUIDACION DE INGRESOS

OPERACIONES CORRIENTES

Impuestos Directos

Impuestos Indirectos

Tasas y otros Ingresos

Transferencias corrientes

Ingresos Patrimoniales

TOTAL DE OPERACIONES CORRIENTES
Enajenacion Inversiones Reales
Transferencias de Capital

TOTAL DE INGRESOS NO FINANCIEROS

Activos Financieros
Pasivos Financieros
TOTAL LIQUIDACION DE INGRESOS

24.231.246,57

5.348.576,50
4.271.367,41
4.176.793,42
7.920.063,39
230.362,06
21.947.162,78
0,00
2.204.807,33
24.151.970,11

79.276,46
0,00
24.231.246,57

%

22,07%
17,63%
17,24%
32,69%
0,95%
90,57%
0,00%
9,10%

0,33%
0,00%
100,00%

habitantes 20.467

261,33 €/habitante
208,70 €/habitante
204,07 €/habitante
386,97 €/habitante
11,26 €/habitante
1072,32 €/habitante
0,00 €/habitante
107,72 €/habitante

3,87 €/habitante
0,00 €/habitante
1183,92 €/habitante

(ii)

Analisis del presupuesto de Gastos, clasificado por Programas.

Identificacién de los Gastos dependientes e independientes de los habitantes.

Repercusién del Gasto corriente por habitante de los capitulos 1 y 2.

Clasificacion D/I de Uso por
por Habitante CAP 1 CAP 2 CAP 1 CAP 2
programas de
gastos
€ € €/Habitante | €/Habitante
Area de Gasto Politica de Denominacién
[ (1) Gasto (2)

1 SERVICIOS PUBLICOS BASICOS
13 Seguridad y movilidad ciudadana D 1.269.553,71 98.553,36 62,03 4,82
15 Vivienda y urbanismo | 449.416,89 911,09 21,96 0,04
16 Bienestar comunitario D 867.850,11 1.977.355,41 42,40 96,61
17 Medio ambiente | 307.848,94 84.775,67 15,04 4,14

2 ACTUACIONES DE PROTECCION Y PROMOCION SOCIAL
21 Pensiones
22 Otras prestaciones econémicas a favor de empleados
23 Senicios sociales y promocion social D 1.244.236,93; 280.323,06 60,79 13,70
24 Fomento del empleo D 0,00 0,00 0,00 0,00
31 Sanidad D 0,00 5.040,86 0,00 0,25
32 Educacién D 541.765,75!  147.465,26 26,47 7,21
33 Cultura D 112.959,23 2.258,74 5,52 0,11
34 Deporte D 196.531,49|  523.342,29 9,60 25,57

4 ACTUACIONES DE CARACTER ECONOMICO
41 Agricultura, Ganaderia y Pesca | 0,00 0,00 0,00 0,00
42 Industria y energia | 0,00 0,00 0,00 0,00
43 Comercio, turismo y pequefias y medianas empresas. | 37.978,70; 116.032,01 1,86 5,67
44 Transporte publico | 0,00 34.801,72 0,00 1,70
45 Infraestructuras | 616.486,15! 612.395,31 30,12 29,92
46 Investigacion, desarrollo e innovacion | 0,00 0,00 0,00 0,00
49 Otras actuaciones de caracter econémico | 23.593,58 3.81 8,45 1 ,15 0, 19

9 ACTUACIONES DE CARACTER GENERAL
91 Organos de gobierno | 466.435,53 34.762,06 22,79 1,70
92 Senvicios de caracter general | 1.128.175,571 569.415,21 55,12 27,82
93 Administracion financiera y tributaria | 615.543,74 70.787,12 30,07 3,46
94 Transferencias a otras Administraciones Publicas | 0,00 0,00 0,00 0,00

0 DEUDA PUBLICA

(iii) Obtencién de los indicadores actuales de estabilidad presupuestaria,
endeudamiento etc.
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El cuadro resumen de la totalidad de ajustes (positivos y negativos) es el siguiente:

el

AJUSTES SEC-10

Ajuste 1. Impuestos, cotizaciones sociales, tasas v otros ingresos -1.188.455,08

Ajuste 2. Entregas a cuenta de impuestos cedidos, del fondo complementario de

>
financiacidn v del fondo de financiacién de asistencia sanitaria. 219578.18

Ajuste 3. Tratamiento de los intereses.

Ajuste 4. lversiones realizadas por el sistema de «abono total del precios.

Ajuste 5. lversiones realizadas por cuenta de corporacicnes locales.

Ajuste 6. Consolidacién de transferencias entre administraciones piiblicas.

Ajuste 7. Tratamiento de los ingresos obtenidos por la wenta de acciones
(privatizacion de empresas).

Ajuste 8. Tratamiento de los dividendos v participacién en beneficios.

Ajuste 9. Ingresos obtenidos del presupuesto de la unién europea.

Ajuste 10. Operaciones de permuta financiera (swaps).

Ajuste 11. Operaciones de ejecucién v reintegro de avales.

Ajuste 12. Aportaciones de capital a empresas piiblicas.

Ajuste 13. Asuncidn v cancelacién de deudas de empresas piblicas.

Ajuste 14 Gastos realizados en el ejercicio v pendientes de aplicar al presupuesto de
gastos de la corporacion local. (ATUSTE «CUENTAS 413»)

—

2283429

Ajuste 15. Tratamiento de las operaciones de censos

Ajuste 20. Devolucién de mgresos pendientes de aplicar a presupuesto -62.664 .35
Importe Total de ATUSTES SEC-10 -908.311,16

De todo lo cual se concluye:

ESTABILIDAD PRESUPUESTARIA 2019
euros

TOTAL INGRESOS 24.231.246,57
TOTAL GASTOS 23.656.748,04
SALDO PRESUPUESTARIO NO FINANCIERO 574.498,53
ESTABILIDAD PRESUPUESTARIA
INGRESOS ...Vl 24.151.970,11
GASTOS ...Vl 23.577.021,58
DIFERENCIAS 574.948,53
AJUSTES -908.311,16
ESTABILIDAD no financie -333.362,63

financieras 0,00
RESULTADO PRESUPUESTARIO AJUSTADO -333.362,63
AHORRO
INGRESOS CORRIENTES EJERCICIO 1.V 21.947.162,78
GASTOS CORRIENTES EJERCICIO 11, IV 20.169.115,53
AHORRO BRUTO 1.778.047,25
AJUSTES -908.311,16
AHORRO BRUTO 869.736,09
CARGA FINANCIERA 1, 1X 7.634,92
AHORRO NETO RDL 2/2004 862.101,17
% de Ahorro 3,96%
NIVEL DE ENDEUDAMIENTO 0,00%

Deuda viva Ayuntamiento de Los Llanos de Aridane 31-
12-2019 0,00

Capitulos | a V Presupuesto de Ingresos
21.947.162,78

Nivel de Endeudamiento. Municipio no afectado por RDL
8/2013 0,00%
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5.6. ESTIMACION DE GASTOS E INGRESOS

En los siguientes apartados se estiman los gastos e ingresos corrientes
municipales tras la recepcion de la urbanizacion.

5.6.1. Estimacion de Gastos Corrientes de la Hacienda Publica Municipal.

() A partir de la informacion obtenida del Presupuesto Municipal
Liguidado, se proyectan los gastos corrientes para el nuevo espacio urbano.

La proyeccién de los Gastos Corrientes se obtiene mediante el producto
del parametro de gasto por habitante por el numero de habitantes,
considerando que los servicios y la prestacion son similares al resto del
municipio, empero, los nuevos habitantes estaran integrados en los espacios de
vivienda del territorio municipal.

GASTOS 22| 203 204 205 2060 207 208) 2090 200 203
OPERACIONES CORRIENTES Ghabl  Shabl  19habl  42habl  TAhabl 116hab]  167hab 28 hab 298 habl 377 hab 465 hab
CAP.1.- Gastos de Personal 480511 2402536 912961€] 20.181.23€ 3B55T41€ 55736646 80244426 109.55526€] 143.19065€ 18115058 € 223.435,07€
CAP.2.- Gastos de Bienes Corrientes y Sencios 454911 1051657€) 25.12733€ 43832.27€] 666313906 93979606 125.422,00€ 16141349€] 20149916 € 24567901 €] 293.953,04€
CAP.3 - Gastos Financieros CALCULO INDIVIDUALIZADO

CAP4.- Transferencias corrientes 5003 20156 950506 2101306 3702206 5803506 8355 17E 11407056 1490920€ 18861666 23.26438€
Tolal operaciones Corrientes N4 1316926€) 35207526 06.114,80€] 105.891,09€ 15552183 € 214.021,59€ 262.375,80€] 350.599,02€] 445691,25€. 540,652,49€

En esta tabla se observa el aumento progresivo de gastos conforme se va
desarrollando la actuacidn urbanizadora.

Es necesario sefialar que el Capitulo de gastos financieros se estima de
manera independiente, pues no depende del incremento poblacional, sino de
otros factores tales como la inversién prevista y la forma de financiacién
(ahorro, crédito, etc...)*

Teniendo en cuenta que la administracién no ha recurrido a ningun
crédito para financiar el proyecto no procede la inclusién de gastos financieros
en el calculo de la proyeccion.

La proyeccién presupuestaria de la nueva ordenacion urbanistica segun la
clasificacién por programas de gasto, y su distribucion entre los Capitulos 1 y 2
del presupuesto de gastos, asi como la identificacién de gastos dependientes
(D) e independientes (I) del uso por los nuevos habitantes, se presenta en el
siguiente cuadro:
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Clasificacién
por D/I de Uso por CAP 1 CAP 2 TOTAL % CAP 1 % CAP 2
programas de Habitante
gastos
euros euros
Area de Gasto Politicade  |Denominacion increm poblac

(1) Gasto (2) 465

1 SERVICIOS PUBLICOS BASICOS
13 Seguridad y movilidad ciudadana D 28.843,63 2.239,08 31.082,71 92,80% 7,20%
15 Vivienda y urbanismo | 10.210,53 20,70 10.231,23 99,80% 0,20%
16 Bienestar comunitario D 19.71 7,12 44.924,53 64.641,65 30,50% 69,50%
17 Medio ambiente | 6.994,17 1.926,06 8.920,23 78,41% 21,59%

2 ACTUACIONES DE PROTECCION Y PROMOCION SOCIAL
21 Pensiones
22 Otras prestaciones econémicas a favor de empleados
23 Senicios sociales y promocion social D 28.268,44 6.368,80 34.637,24 81,61% 18,39%
24 Fomento del empleo D 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00%
31 Sanidad D 0,00 114,53 114,53 0,00% 100,00%
32 Educacién D 12.308,65 3.350,34 15.658,98 78,60% 21,40%
33 Cultura D 2.566,38 51,32 2.617,69 98,04% 1,96%
34 Deporte D 4.465,10 11.890,07 16.355,17 27,30% 72,70%

4 ACTUACIONES DE CARACTER ECONOMICO
41 Agricultura, Ganaderia y Pesca | 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00%
42 Industria y energia | 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00%
43 Comercio, turismo y pequefias y medianas empresas. | 862,86 2.636,19 3.499,05 24,66% 75,34%
44 Transporte ptblico | 0,00 790,68 790,68 0,00% 100,00%
45 Infraestructuras | 14.006,26 13.913,32  27.919,57 50,17% 49,83%
46 ion, desarrollo e innovacion | 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00%
49 Otras actuaciones de caracter economico | 536,03 86,75 622,79 86,07% 13,93%

9 ACTUACIONES DE CARACTER GENERAL
91 Organos de gobierno | 10.597,18 789,78 11.386,96 93,06% 6,94%
92 Senicios de caracter general | 25.631,58 12.936,83 38.568,41 66,46% 33,54%
93 Administracion financiera y tributaria | 13.984,85 1.608,25 15.593,09 89,69% 10,31%
94 Transferencias a otras Administraciones Publicas | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00%

0 DEUDA PUBLICA

(ii)

Costes de mantenimiento de la urbanizacion

Una vez ejecutada la urbanizacién y en servicio, se generaran gastos de
mantenimiento, progresivos también en funcidon del momento de terminacién de
la urbanizacion. En funcion del gasto derivado del coste de los servicios publicos
basicos se tiene las siguientes ratios de mantenimiento:

ALUMBRADO PUBLICO: 0,05 €/m?2 edif

ZONAS VERDES: 0,2 €/m?2 edif

VIAS PUBLICAS: 0,15 €/m2 edif

SERVICIOS DE PROTECCION CIUDADANA: 0,15 €/m2 edif

Asi que, por la propia dinamica del desarrollo y por otro lado el
envejecimiento a través del tiempo, se generara un incremento progresivo del
coste de mantenimiento, de modo que establecemos lo siguiente:

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
MANTENIMIENTO  7.682 15365 23047 30730 38412 46095 53777 61459 69.142 76824 0,55€/m? edif

|
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5.6.2. Estimacion de Ingresos Corrientes de la Hacienda Publica Municipal.

(i) Tributos directamente relacionados con los inmuebles y la actividad
inmobiliaria.

1) Impuesto de Bienes Inmuebles

Esta relacionado directamente con la implantacién de la edificacion, sobre
el tipo del 0,58% del valor catastral, tomado de los valores de similar tipologia

que rigen en Los Llanos de Aridane para 2019, para el suelo y para la
edificacion.
Por una parte esta el IBI de la edificacidn turistica y por otra, se estima el

generado por el aumento de viviendas, conforme a lo siguiente:

202 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
BI edif 13068 2793 41904 55872 69840 83808 97776 111745 125713 139681 139681 BBI=0,58
turistico 37813,65 75627,31 113441 151254,6 189068,3 2268819 264695,6 302509,2 340322,9 3781365 310,00 €m?s 466,75 €m’e
20755 59510 89265 119020 148775 178520 208284 238039 267794 297549 16548891 m?s
Bls/implantacion ~ 67569 135137 202706 270274 337843 405411 472980 540548 608117 675686

2) Impuesto de Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana (IIVTNU)

No procede.

(i)  Ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria.

Su cuantia se estimara sobre la base de la mayor poblacidn prevista.
(1) Impuestos por el incremento de viviendas.

Impuesto sobre los bienes inmuebles (nuevas viviendas):
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

BI nuevas w2 8 17 30 46 67 91 119 151 186  IBI=0,58%
viviendas € 30 952 1564 2176 2856 3468 4148 4760 5372 5084 IBI170€Niv - 90 m*325
€lanua 340 1292 2856 5032 7888 11356 15504 20264 25636 31620

Impuesto de vehiculos sobre las nuevas viviendas:

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

VIM 0 0 7 16 30 51 80 17 164 224 1,2 vehiculo/vivi
nuevasviv. 0 0 910 2080 3900 6630 10400 15210 21.320 29.120 media 130 €
29120 0 0 910 1.170 1.820 2.730 3.770 4.810 6.110 7.800
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(2) El Impuesto de Actividades Econdmicas (IAE)

La sucesiva implantacién de los establecimientos turisticos y del pequefio
comercio tendrad una repercusion positiva por el incremento de ingresos por el
Impuesto de Actividades Econdmicas a aplicar en aquellas empresas con un
importe neto de la cifra de negocios superior a 1.000.000 €, en este caso es el
importe de la prestacién de servicios. Se estima que todos los establecimientos
turisticos tienen entidad para alcanzar esa cifra de negocio.

Conforme a la tipologia de las actuaciones y de acuerdo a la normativa de
regulacién del impuesto y ordenanza municipal, se tiene una cuota media de 12
€/habitacién (dos plazas), debiendo afectarse por los coeficientes de
ponderaciéon y de situacidon aprobados por el Ayuntamiento, 1,37 y 1,40. Sobre
la cuota resultante se aplicara el recargo insular establecido en el 40%.

Haciendo una hipdtesis de implantacién de las plazas alojativas, tenemos:
02 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

0 284 474 710 994 1326 1704 2131 2604 2604 plazas  €lplaza
[AE- 0 0 4575 7630 11441 16.013 21359 27456 34329 41950 6€x137x140x40% 16,11

(3) El Impuesto de Vehiculos de Traccién Mecanica (IVTM)

IVTM 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
turistico 0 0 3 5 8 1 15 19 24 30 30 vehiculos vehiculos
€lafo 0 0 405 675 1080 1485 2025 2565 3240  4.050 135€
405 270 405 405 540 540 675 810

(iii) Tasas y Otros tributos y transferencias corrientes e Ingresos
Patrimoniales.

1) De acuerdo a los tipos impositivos para la construcciéon y apertura
de las instalaciones, se ha elaborado el computo total de tasas en impuestos,
conforme a lo siguiente:
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Actuacion S1 S2-UA1 S2-UA2 S2-UA3
Superficie 61.701,98 m> | 93.160,88 m? | 32.320,50 m* | 90.461,66 m? | 277.645,02 m*

Presupuesto de Ejecucion
Material estimado de la 1.079.132,96 €] 1.629.331,44 €| 565.267,38 € |1.582.123,60 €| 4.855.855,39 €
urbanizacion

Instrumento de Planificacién Singular

- 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 m?
Turistica

Tasa Proyecto Urbanizacion (1,5%) de

16.546,99 € 24.799,97 € 8.839,01 € 24.091,85 €| 74.277,83 m?
P.E.M. s/ ordenanza

Tasa Estatutos y Bases

2
(0,10 €/m? s/ ordenanza) 7.170,20 € 10.316,09 € 4.232,05 € 10.046,17 €| 31.764,50 m

Tasa Sistema de Ejecucion

2
(0,10 £/m? s/ ordenanza) 7.920,20 € 11.066,09 € 4.982,05 € 10.796,17 €| 34.764,50 m

Total tasas e impuestos 31.637,39 € 46.182,15 € 18.053,11 € 44.934,19 €| 140.806,83 m?

Valor de repercusiéon €/m?s bruto 0,51 €/m? 0,50 €/m? 0,56 €/m? 0,50 €/m?| 0,51€/m?

TASAS E IMPUESTOS POR LICENCIAS DE OBRA

Tipologia turistica abierta
Superficie edificable 139.636 m? edif
Presupuesto E. M. 148.475.725,73 €
Coste de contrata 172.231.841,85 €
Tasa licencia de obra (1,5%)

de P.EM. 2.583.477,63 €
Impuestos licencia de obra

(3,5%) de P.E.M. 6.028.114,46 €

Licencia de Apertura | 2.618.166,99 €|
Total tasas e impuestos | 11.229.759,08 €|
Valor de repercusion | 80,42 €/m? edif|
TASAS-IMPUESTOS
20115 20115 20115 20115 20115 20115 20.115 URB 140.807
EDIF 1.091.560 1.091.560 1.091.560 1.091.560 1.091.560 1.091.560 1.091.560 1.091.560 1.091.560 1.091.560 10.915.605 78 €m?ledifi

20115 1111676 1111676 1111676 1111676 1111676 1.091.560 1.091.560 1.091.560 1.091.560 1.091.560

2) Ingresos patrimoniales obtenidos por enajenacion de las parcelas
correspondientes al 10% de aprovechamiento.

Tal como se expuso:
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139.636 m? edificables
13.964 10% aprovechamiento municipal
105€/m2 coste unitario estimado
1.466.174 € COSTE TOTAL DE ADQUISICION

También, supuestamente serdn enajenadas a lo largo del periodo
considerado para urbanizar, ya que segun se aprueben los proyectos de
compensacion, el Ayuntamiento estard en condiciones de operar con el
aprovechamiento y suelo al que tiene derecho, por tanto hacemos la siguiente
hipotesis:

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 139636 13.964 m2ledf
0 1 2 3 4 5 6 7 1.466.174 105 €/m?
ingresos € 209.453 209453 209453 209453 209453 209453 209.453 ingresos 10% solares 10%

5.6.3.Resumen y proyeccion de Ingresos y Gastos

La viabilidad econdmica del proyecto a efectos municipales, se ha
constatado con el céalculo del valor actual neto (VAN) que obtendrd la entidad,
estimando un horizonte temporal de 12 anos, asi como una tasa de descuento
del 8%, de acuerdo a un escenario normal en cuanto a la situacion econémica.

2021 2022 2023 2024, 2025 2026 2027, 2028 2029 2030, 2031
GASTOS 0 13.169 35.208 66.115]  105.891| 155522  214.022|  282.376|  350.509|  445.691|  540.652)
habitantes 5 19 42 74 116 167, 228 298 377 465
3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 12
OPERACIONES CORRIENTES
CAP.1.- Gastos de Personal 2403 9130, 20181 35557 55739 80244 109555 143191 181151 223435
CAP.2.- Gastos de Bienes Corrientes y Senvicios 10517, 25127 43832 66631 93980 125422 161413) 201499 245679 293953
CAP.3.- Gastos Financieros
CAP.4.- Transferencias corrientes 250 951 2101 3702 5804 8355, 11407 14909 18862 23264
Total operaciones Corrientes 0 13169 35208 66115 105891 155522 214022, 282376 350599| 445691 540652
2021 2022 2023 2024, 2025| 2026, 2027, 2028| 2029 2030 2031
INGRESOS 1.389.025| 1.457.534| 1.532.544| 1.605.862| 1.681.140| 1.737.936| 1.816.566| 1.687.106| 1.768.883| 1.852.544]
habitantes 0 5 19 42 74 116| 167, 228 298 377 465
|.B.I. Turistico 67556 135113 202669 270225| 337782| 405338 472894 540451 608007 675564
|.B.I. Viviendas 340 1292 2856 5032 7888 11356 15504 20264 25636 31620)
I.A.E. 4575 7630 11441 16013 21359 27456 34329 41950)
I.V.TM Naves 405 675 1080 1485 2025 2565 3240 4050|
I.V.T.M Viviendas 910 1170 1820 2730 3770) 4810 6110 7800)
Tasas e Impuestos por licencias 20115  1111676|  1111676| 1111676 1111676  1111676|  1091560| 1091560 1091560  1091560|  1091560)
Ingresos Patrimoniales 209453|  209453|  209453|  209453|  209453|  209453| 209453
Flujos de Cajas 0| 1.375.856| 1.422.326| 1.466.430( 1.499.971| 1.525.618| 1.523.915| 1.534.190( 1.327.507| 1.323.191| 1.311.892
0| 1.011.295|  968.011|  924.000|  875.218|  824.244|  762.337|  710.627|  569.345|  525.457|  520.970)
8,00 7.170.634,87

|
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Una vez efectuado el cdlculo estimativo de acuerdo con los parametros
expuestos, se ha visto que el montante global es favorable a las arcas
municipales en cuanto a ingresos y gastos totales, y especificamente que
también el balance es positivo en cuanto a cuentas anuales (ingresos regulares
y gastos regulares anuales).

Vemos en el andlisis realizado las distintas situaciones temporales en que
se van produciendo los ingresos, conforme se vaya edificando y poniéndose en
marcha las distintas instalaciones alojativas.

También la estimacion de ingresos y gastos va directamente relacionada
con la poblacién y el flujo migratorio que se pueda dar como fruto de la
urbanizacién, incremento poblacional que no se producirad de forma inmediata,
sino que se estima que sea progresivo a lo largo de los anos del desarrollo de
los sectores.

Los ingresos derivados de la venta de los solares obtenidos por el
aprovechamiento municipal (10%), o el mantenimiento de la urbanizacion,
tienen un componente temporal, estimado conforme se ha expresado
anteriormente.

5.7. CONCLUSION:

De la proyeccion de la nueva ordenacion urbanistica sobre la
hacienda local, la operacion es financieramente sostenible para la
Entidad Local.

La actuacion analizada de urbanizacion turistica del litoral de Los
Llanos de Aridane, permite generar unos ingresos corrientes para el
municipio, superiores a los gastos corrientes que ocasionaran el
mantenimiento y conservacion del nuevo espacio urbano de naturaleza
turistica y comercial.

La ordenacién detallada establecida no tiene incidencia en las acciones
programadas y en las previsiones econdmicas a llevar a cabo por el
Ayuntamiento, toda vez que no hay compromiso econdmico alguno por parte
de la administracion para financiar acciones de este desarrollo.

Siendo esto asi, hay que tener en cuenta que este balance realizado se
corresponde con una hipdtesis de implantacién temporal, donde gastos e
ingresos se generan a medida que se producen los desarrollos, y que
indudablemente no se dara de forma lineal.
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El proyecto, de una duracién estimada de 10 afos, tiene un Valor Actual
Neto de mas de siete millones de euros teniendo en cuenta una tasa estimada
de actualizacién del 8%, por lo que resulta razonable llevar a cabo la actuacion
urbanizadora.

Cabe deducir que esa naturaleza temporal de las inversiones pudiera
comprometer a la hacienda local en cuanto al mantenimiento de una
urbanizacién terminada y recibida pero sin implantacion de la edificacién (o muy
tardia). Por tanto debe concluirse en que la conservacién de las urbanizaciones
recibidas, debera correr a cargo de los propietarios entre tanto no se finalice la
edificacién correspondiente. Para ello se deberian constituir entidades
urbanisticas de conservacion, al menos por el tiempo en que no entre en
funcionamiento la edificacién servida por dicha urbanizacién.

Octubre 2020
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TITULO PRIMERO
Art. 1 NIVELES DE ORDENACION URBANISTICA

La ordenacion urbanistica del espacio litoral sujeto al Instrumento de Planificacion
Singular Turistica (IPST), se desarrollara en un nivel de Ordenacién Estructural y un nivel
de Ordenacion Pormenorizada, completando y detallando las determinaciones estructurales
existentes para esa franja litoral en el planeamiento insular. El presente instrumento de
planificacion tendréd caracter de Plan y sus determinaciones serdn de un nivel de detalle
suficiente para legitimar la ejecucion a través de los correspondientes proyectos de
equidistribucion y de urbanizacion, y posibilitar la formulacion de los proyectos de
edificacion.

Este instrumento ordenara una zona del espacio litoral con destino turistico, de 27,85 has, y
propiamente se denominara Instrumento de Planificacion Singular Turistica del Litoral de
Los Llanos de Aridane (IPSTL).

CAPITULO PRIMERO
NORMATIVA URBANISTICA DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

Art. 2 REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.
REGIMEN GENERAL

Para el desarrollo del modelo previsto en el planeamiento insular, se ha delimitado un area
de suelo perteneciente al ndcleo convencional turistico NTE-1, suelo urbanizable ordenado
anexo a nucleo urbano, a desarrollar a traves del presente Instrumento de Planificacion
Singular Turistica (IPST), de conformidad con el articulo 10 de la Ley 14/2019, de 25 de
abril, de ordenacion territorial de la actividad turistica en las islas de El Hierro, La Gomera
y La Palma (LOTAT).

A todos los efectos se considera “drea territorial de similares caracteristicas”, a toda la
zona litoral de suelos urbanos y urbanizables con uso residencial y/o turistico.

En funcion de previsiones temporales y de estrategias de gestion, en el area delimitada
objeto del IPSTL se han delimitado dos sectores, denominandose S1y S2.

Los suelos clasificados, o a clasificar, de la zona litoral del municipio, estaran sujetos a la
ordenacién que establezca el planeamiento urbanistico, el cual vendra obligado a integrar
las determinaciones del presente IPSTL en el area delimitada.

Cualquier referencia a suelos exteriores a la delimitacion donde opera el IPSTL, tendra
consideracién meramente indicativa, sujeta a lo que establezca el planeamiento urbanistico.
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AREAS UNIDADES DE REFERENCIA
TERRITORIALES CLASIFICACION USO GLOBAL
CATEGORIZACION denominacién
SECTORES PUERTO DE NAOS RESIDENCIAL
LITORAL suelo urbanizable TURISTICO
no ordenado
area resto de NTE-1, sujeto a ordenacion por el PGO
territorial SECTORES S1-PUERTO DE NAOS TURISTICO
de similares suelo urbanizable
caracteristicas sectorizado S2 - LAS MONJAS TURISTICO
ordenado turistico
incluye sujeto a la ordenacion del IPST
los suelos SECTORES CHARCO VERDE TURISTICO
urbanos de suelo urbanizable
Puerto Naos y sectorizado
Charco verde ordenado turistico
sujeto a ordenacion por: planeamiento insular, P.E. del Paisaje Protegido del Remo, en su caso PGO

Art. 3 DETERMINACIONES BASICAS DEL SISTEMA TURISTICO

El modelo estructural planteado atiende a la valoracién de una nueva imagen del espacio
litoral entre Charco Verde y Puerto de Naos. Los elementos preexistentes, infraestructura
viaria (carretera LP-213) y el litoral, son circunstancias fisicas que ponen limites a las
actuaciones en cuanto aspectos morfologicos y de ubicacion; son condicionantes iniciales a
la accion proyectual; son comunes al espacio litoral, por tanto consustanciales al modelo.
Para el cumplimiento de esos fines, la ordenacidén pormenorizada del area debera seguir los
siguientes criterios de actuacion:

1. La ordenacién pormenorizada llevada a cabo por el IPSTL y las soluciones
arquitectonicas concretas, deberan articular un engarce adecuado con esos condicionantes.
Los elementos constitutivos de las actuaciones deberan atender a un criterio general de
integracion, con el respeto posible a los elementos culturales existentes, como el sistema de
bancales caracteristico del mas genuino exponente de la creacion del terrazgo agrario, por
otra parte elementos constructivos como paredes o muros se deberan realizar en piedra.

2. Resulta béasico la forma de implantacién de las edificaciones a efectos de conseguir
estos deseados niveles de cualificacién, asi que la ordenacion pormenorizada plasmara un
disefio ambiental con el mayor detalle posible.

3. La definicion de la malla viaria respondera a criterios de maxima valoracion
ambiental y cualificacion del espacio, por lo que atendiendo a estas cuestiones funcionales
y morfoldgicas se plantea el mejor engarce con la estructura general existente y con
minima accién urbanizadora, resolviendo adecuadamente los aspectos funcionales de
accesibilidad, definiendo un espacio no solo funcional, sino ademas de importantes valores
ambientales.

4. El tratamiento de los sectores con los espacios limitrofes y su entorno territorial,
tendra en cuenta las estructuras existentes, apoyandose en caminos de acceso a fincas.

5. Las respuestas morfologicas produciran conjuntos edificados, implantados segun
estos condicionantes medioambientales, con tipologia y condiciones de disefio adecuadas a
esta lectura que se pretende tener de este medio, evitando barreras edificadas formando
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apantallamientos, con especial cuidado en la percepcion desde la via de acceso LP-213,
dando ademas respuesta a la prevision del articulo 30 de la Ley 22/1988, de Costas y
articulo 58 de su Reglamento.

6. Se exigiran condiciones de integracion ambiental con el entorno agrario, con
utilizacion preferente de flora autdctona en el ajardinamiento de los espacios, evitando en
lo posible la destruccion de la configuracion del espacio antropizado, usando los bancales,
y la platanera como espacio verde en los espacios libres privados

7. Se concretard el disefio del Paseo Litoral mediante una traza peatonal de
concepcion organica, a través del corredor establecido en la ordenacion. El disefio
potenciara las visuales del litoral, del borde rocoso y del batiente del mar.

Art. 4 CONCRECION DE LA ORDENACION LITORAL
1. Aspectos estructurales de la ordenacion.

Atendiendo a los condicionantes territoriales en que se enmarcan las actuaciones, las
soluciones responderan a estas singularidades de entorno, siendo consecuentes con los
criterios gque se entienden basicos para la ordenacion del area. La sectorizacion producida
ha dado como resultado la consecucion de unidades funcionales articuladas con los
elementos de su entorno territorial.

El desarrollo pormenorizado dara una respuesta valida a estos condicionantes topoldgicos
y normativos, con un resultado morfolégico que se entienda como alternativa de mejor
cualificacion espacial.

a) Estructura urbana:

La organizacion estructural de toda la zona litoral entre Puerto de Naos y Charco Verde, se
apoya en el eje definido por la carretera LP-213, conectando con este sistema general se ha
establecido la trama viaria que estructura toda el area de actuacion. La ordenacidn prevista
queda reflejada en los respectivos planos de ordenacion del IPSTL.

El espacio turistico quedaria estructurado en parcelas con diversas circunstancias
urbanisticas y aprovechamiento edificatorio, atendiendo a las determinaciones sobre
parcelacion previstas en esta normativa, lo cual da una situacion de caracter finalista,
aungue con flexibilidad en la concreta ubicacion de las edificaciones.

Con las condiciones urbanisticas previstas se disefiaran parcelas destinadas a materializar
el aprovechamiento edificatorio para el uso turistico alojativo, pudiendo establecerse
espacios libres y equipamiento de ocio en la zona de servidumbre de proteccidn de costas.

b) Las zonas verdes:

El sistema de areas libres de dominio y uso publico se resolvera con zonas de parque
urbano, con definicion urbanistica de Jardines y Areas peatonales.

Se estudiard la articulacién con el sistema viario principal y equipamiento, creando
entornos de la maxima cualificacion espacial.
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Se empleara, con preferencia, plantas de la flora autoctona, propias del area costera o de
acantilado. Los proyectos de urbanizacion evitaran, en lo posible, la destruccion de espacio
abancalado, en su caso manteniendo cultivares de platanera.

El borde costero tendra una funcion clara de paseo peatonal, como itinerario escénico, con
jardineria y espacios de mirador sobre el cantil costero y con restauracion de todo ese
borde, que debera quedar resuelto en el respectivo proyecto de urbanizacion, asumiendo
cada promocion los costes.

Se debera disponer espacios destinados a la flora relictica litoral, la planta denominada
“joras” (Parolinea Aridanae). Se crearan espacios verdes con “higuerillas” (Euphorbia
lamarckii) para potenciar los habitats del “cigarron palo” (Acrostira euphorbiae).

C) El uso turistico y el equipo comunitario:

La ordenacién pormenorizada de los sectores se ajusta a las previsiones que al respecto
dispone los articulos 137 y 138 de la Ley 4/2017, asimismo teniendo en cuenta la
aplicacion supletoria del Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana aprobado por el Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio (RPU).

En suelos para uso de turismo se estara a lo dispuesto en la reglamentacién sectorial
correspondiente. Los usos concretos de los equipamientos (servicios de interés pablico y
social), han quedado definidos en la ordenacion pormenorizada, insertados en el lugar mas
adecuado de la estructura del conjunto, podran ser de dominio publico o privado, aunque
de uso publico en cualquier caso, asimismo estaran en correspondencia con las necesidades
municipales.

d) Red viaria y aparcamientos:

Estas estructuras urbanas que cuelgan del sistema general LP-213, no podran mermar las
condiciones funcionales del viario, para lo cual no se dispondran mas puntos de conexién
que los previstos en la ordenacion.

Para las distintas zonas servidas por este viario y sus actividades potenciales, quedara
garantizada su permanente fluidez y accesibilidad.

El espacio constitutivo de los elementos viarios se conforma por las zonas para el trafico
rodado y peatonal (calzadas, aparcamientos, aceras o peatonales), y por los espacios
ajardinados anejos a la red. El paisaje urbano asi definido, se caracteriza por un espacio
funcional de notables cualidades ambientales, en tanto que se encuentra tratado con zonas
ajardinadas que dan un alto valor perceptivo a estos espacios publicos.

Los aparcamientos publicos en superficie seran los establecidos en los planos de
ordenacién. Las actuaciones turisticas de alojamiento dispondran de los aparcamientos
requeridos por estdndar, como minimo uno cada tres unidades alojativas, que se ubicaran
todos en el interior de la parcela correspondiente y en situacion ocultos bajo rasante.

La malla de cada urbanizacion quedara perfectamente articulada con el sistema peatonal
del borde litoral, que dispone de un corredor de 6,00 metros de ancho minimo y recorrera
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todo el frente de la actuacion, con vocacion de discurrir entre La Bombilla y Charco Verde.
Se apoyara en la linea de deslinde maritimo terrestre, con un tratamiento dentro de esta
franja definido por espacios de jardin y zona pavimentada mayor de 3 metros.

La jardineria contribuira a definir un espacio de percepcion organica en el peatonal del
borde costero; en los viarios rodados se estableceran ritmos marcados por los elementos
vegetales, colocados en alcorques en las aceras.

La ordenacién pormenorizada prevista contendra el disefio completo de todos los
elementos constitutivos del viario, en cuanto a secciones y rasantes de aceras, calzadas,
carril bici, etc., no obstante estos elementos funcionales podran ser reajustados en el
correspondiente proyecto de urbanizacién, siempre que no se desvirtie el concepto global
del disefio establecido, en todo caso manteniendo la seccién transversal total.

e) Redes de servicios:

La ordenacién pormenorizada definira las redes de servicios con el nivel de detalle
que permita su total desarrollo por los proyectos de urbanizacion.

1. Red de saneamiento y depuracion.- A través del sistema viario se trazaran
las redes de alcantarillado, planteadas como sistema separativo, con diversos puntos de
recogida pluvial y desagties de las distintas parcelas.

Existe proyecto de nueva estacion depuradora (EDAR EL Rermo), y de impulsion con
nueva EBAR en Puerto de Naos. En funcion del momento temporal de entrada en servicio
de este nuevo sistema, se resolveran las necesidades de los nuevos desarrollos. Para ese
escenario, la actuacion urbanizable prevista llevara a cabo la ejecucion de red de impulsion
hasta la EBAR Puerto de Naos. Por otra parte y entre tanto se materializa tal
infraestructura, las actuaciones deberan resolver la depuracion de forma individual, con
reutilizacion para riego, en su caso el excedente se vertera en pozo filtrante.

En todo caso, la red general de alcantarillado se planteara para recoger las distintas
urbanizaciones a desarrollar y verter en la nueva EBAR Puerto de Naos.

La recogida de aguas pluviales se realizard fundamentalmente de las vias rodadas, hasta
puntos de recogida para ser impulsada a la red general descrita. Las vias peatonales y el
paseo de borde no necesitan de red especifica pluvial porque se elimina por filtracion en el
propio lugar.

En cualquier caso, el sistema de depuracion y vertido sera resuelto de forma auténoma en
parcela cuando no exista o esté disponible el sistema general previsto.

2. Red de agua.- El abastecimiento se planteara como sistema ramificado que
parte desde la red general que discurre por la carretera, tuberia de FD 150 mm. Cada
actuacion urbanizadora resolvera la red distribucion que tendra conexion con la red general
en el punto indicado por el Ayuntamiento.

3. Red eléctrica y alumbrado publico.- La acometida y distribucion de la red se
establecera de acuerdo a las directrices de la compafiia suministradora, ejecutandose
enterrada. En el presente, el enganche a la red general esta disponible en el nucleo de
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Puerto de Naos, y debera ser resuelto por los promotores de las actuaciones turisticas si la
red general no estuviera disponible junto a las actuaciones.

4. Red de telecomunicaciones.- De conformidad con las exigencias actuales
en materia de telecomunicaciones, se ha de prever la infraestructura necesaria para
posibilitar que las edificaciones tengan acceso a los distintos servicios. Asimismo, realizar
las canalizaciones necesarias segun los puntos de enganche dados por los distintos
operadores de telecomunicaciones.

2. Medidas ambientales.

La ordenacion pormenorizada contendra las determinaciones propias de su naturaleza y
finalidad para el modelo turistico que se pretende. Se cumplira con las siguientes medidas
minimas:

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

1. Respecto de la adaptacion de la red de comunicaciones propias de los
sectores y de sus enlaces con el sistema general de comunicaciones a las formas del
relieve y a las caracteristicas geomorfoldgicas y geoldgicas del terreno.

Se seguira el trazado y demds condiciones establecidas en la ordenacion, a los
efectos de cumplir los criterios de adaptabilidad a las caracteristicas
geomorfoldgicas del terreno, con un planteamiento que resuelva los aspectos
funcionales, con minimo impacto; evitando movimientos importantes sobre la
topografia actual. El proyecto de urbanizacion podra precisar aspectos del trazado
viario bajo estas condiciones de adaptacion.

2. La asignacion de usos pormenorizados y sus intensidades esta realizada en
funcion de las caracteristicas ambientales del territorio ordenado. ElI uso turistico
alojativo del suelo no se concreta en modalidad y tipologia concreta, aunque se
respetara los valores limites de la intensidad edificatoria. La carga turistica sera la
que se deduzca de la aplicacion a cada parcela neta del estandar minimo de
densidad de 60 metros cuadrados de suelo por plaza alojativa. Los valores de plazas
alojativas que figuran en la ordenacion tienen caracter orientativo.

La intensidad edificatoria y la carga turistica permiten obtener volimenes
integrables en el medio, liberando notables superficies para zonas verdes.

Los espacios publicos, parques y peatonales, disponen de maxima adaptacion a la
legislacion sobre accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la comunicacion.

3. La ordenacion de los volumenes de las edificaciones estara en relacion con
las caracteristicas del terreno y el paisaje, en su caso, con especifica atencion a la
relacion con la via LP-213, donde los espacios de retranqueo se conformaran a
modo de filtro arbolado. El area de movimiento de la edificacion esta definida por
los retranqueos a via (sefialados en planos) y a los linderos, segun la altura de la
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edificacion. Se debera tener una lectura comprensiva del conjunto, en cuanto a
volumenes y valoracion ambiental de los espacios no edificados. Las edificaciones
se conformaran con arquitecturas bien adaptadas y orientacion hacia el sur o al mar
(poniente). La orientacion de las unidades alojativas estara dentro del arco de 180°
entre el sureste y noroeste.

Podréa alcanzarse el nimero de plantas que figura en la ordenacion, lo cual permite
menor ocupacion de los volumenes edificados, liberando espacios para tratamiento
verde.

Se evitara un efecto pantalla de los volumenes edificados, debiendo justificarse
expresamente en proyecto, con visualizacion en 3D. A estos efectos no podra
disponerse fachadas continuas con cinco plantas hacia la carretera LP-213,
debiendo buscarse otras soluciones con discontinuidad en longitud y altura.

4. La conexion de los sectores ordenados con la trama y el tejido urbano
limitrofe, tiene su expresion por el norte, en el engarce con la estructura urbana de
Puerto de Naos, debiendo resolverse estos importantes viarios que se proyectan,
con adecuada solucién técnica en cuanto a calidades de materiales y esmerada
ejecucion.

Para el sector sur que tiene limite con el Paisaje Protegido del Remo, se debera
resolver con viario en las mejores condiciones de integracion, creando un adecuado
tratamiento de borde, de comun acuerdo con el 6rgano gestor del espacio protegido
a los efectos de conseguir éptima solucion ambiental, en su caso, de restauracién
del espacio limitrofe.

5. Criterios selectivos o alternativos para el empleo de los materiales.

El objetivo de conseguir una adecuada percepcién del conjunto, impone el criterio
sobre el empleo de materiales, elementos y colores; asi el medio bidtico no se vera
en absoluto alterado por la actuacion en lo que pudiera suponer un impacto
negativo para el mismo.

El principal elemento de integracion perceptiva lo constituye la piedra, en su
disposicion como mamposteria para la construccion de paredes o muros. Se
utilizara como material preferente.

También se admiten elementos metélicos con transparencia, pero no los elementos
para vallados de malla plastica o metélica. Asimismo se permite el mantenimiento
y la reposicion de muros cortavientos caracteristicos del lugar.

El color es un factor importante, las construcciones no han de tener una
sobrevaloracion perceptiva debida al color; se emplearan los colores que
caracterizan la zona, de ambiente marino e intensamente agrario, también tonos
grises basalticos.

El ajardinamiento también tiene una gran importancia, sobre todo en su
contribucion para conseguir la integracion paisajistica. Los proyectos de
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urbanizacion definiran de forma detallada el tratamiento vegetal a realizar en los
espacios publicos. Los proyectos de edificacion definiran el tratamiento vegetal en
los espacios libre de la parcela, con establecimiento de cultivares de platanera.

b) Medidas de proteccion de los elementos del patrimonio histdrico, arqueoldgico y
etnogréafico existentes, y de su integracion dentro de la ordenacion establecida.

Se ha concretado en la valoracion de los referentes culturales derivados de la actividad
agricola, como son los bancales de piedra y muros cortavientos; también debera tener
presencia notable el tratamiento de zonas verdes privadas con platanera en cultivo
ecologico.

No existen otros elementos o valores a preservar, sin perjuicio que en la propia ejecucion
se revelen otros factores.

Las tierras y material pétreo resultante de la ejecucion de la urbanizacion y edificacién
deberan ser reutilizadas en la propia zona o, en su caso, se procedera a su acopio y
conservacion en lugares autorizados.

C) Medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos durante la fase de
ejecucion de la urbanizacién y edificacion.

Se cuidara el cumplimiento de todas las exigencias previstas en la ordenacion de este
espacio litoral y que constituyen por si mismas una manera de actuar con minima
incidencia territorial. Los movimientos de tierra no producirdn acciones importantes de
gran impacto en la cuenca visual, porque la programacion de los trabajos conlleva la
simultanea ejecucién de muros en piedra vista, de tal modo que a manera de las
tradicionales sorribas se iran ejecutando las obras de excavacion, con separacion de piedra
y tierra, al mismo tiempo que se realiza la ejecucion de los muros y preparacion de las
zonas libres ajardinadas.

La programacion de los sectores y de las unidades de actuacion no permitira una
percepcion simultdnea de todo un espacio con obras de transformacion, lo cual deberd
graduarse en los plazos de la licencia urbanistica, en su caso, otorgando plazos minimos de
eficacia.

d) Medidas correctoras previstas para disminuir los efectos negativos permanentes
sobre el medio fisico y rectificar situaciones preexistentes productoras de impacto
desfavorable.

Para conseguir una lectura de entendimiento medioambiental con el entorno de este
espacio urbanizado, a pesar de la importante modificacion que experimentara, se cumpliran
cuantas exigencias estén previstas en esta normativa y las consideraciones que en cada
momento pueda establecer el Ayuntamiento. En particular se hara especial seguimiento del
disefio arquitectonico y de la ordenacién de los espacios y usos.

Siendo el paisaje el factor ambiental mas significativo, se tomaran medidas correctoras
sobre los factores incidentes:
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La malla viaria, tanto en su concepcién convencional como el viario capilar de
accesibilidad peatonal, se realizara conforme a la prevision de la ordenacion
pormenorizada, y a las mejoras ambientales de disefio que implemente el correspondiente
proyecto de urbanizacion. El tratamiento serd uniforme, integrador, lo cual debera ser
vigilado por el ayuntamiento con unicidad de criterio en cada urbanizacion.

El paseo de borde se integrara de forma organica con el litoral, en general con abundantes
espacios para el ajardinamiento y la percepcién de la rocalla del cantil.

Las edificaciones estaran de acuerdo a las condiciones del entorno rdstico y natural, con
acabados en colores propios del area: preferentemente blancos o verdes, y tonos marinos,
también podra utilizarse las tonalidades de grises basalticos.

Se utilizara la mamposteria vista para todo tipo de muros y en general para la definicion de
espacios en las urbanizaciones.

e) Condiciones ambientales que ha de cumplir el Proyecto de Urbanizacion y otros
instrumentos urbanisticos, asi como los proyectos de sistemas generales.

Los proyectos de urbanizacion, y en su caso los estudios de detalle, cumpliran las
determinaciones especificas contenidas en la normativa y en general haran adecuada
traduccion del modelo que se pretende desarrollar a la realidad fisica, asi como de
materiales y elementos urbanos, todo ello de conformidad con lo expresado en la memoria
de ordenacidn y en estas normas urbanisticas.

3. La actuacion turistica y el medio ambiente.

En relacion con lo previsto en el art. 26 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del
Turismo de Canarias (LOTC), en cuanto a prevision genérica de adecuacion de los
proyectos a la normativa de medio ambiente y de conservacion de la naturaleza, y en
cumplimiento de objetivos ambientales y criterios generales en orden a la mejor
integracidn de las actuaciones en el entorno agrario y natural, se tiene lo siguiente:

a) Previsiones sobre residuos solidos:

Se estara a lo que disponga el Ayuntamiento en esta materia. Cada actuacion cumplira las
exigencias regladas a este respecto, en cuanto a realizacion de habitaculos o contenedores y
su emplazamiento, asi como su higiene. Se promovera la recogida selectiva, disponiendo
contenedores para las distintas fracciones, en particular, por su régimen, en los espacios de
instalaciones extrahoteleras y en los comerciales.

b) Previsiones sobre sanidad y salubridad del agua:

El agua para el abastecimiento de las instalaciones previstas, sera suministrada por la red
municipal a través de la canalizacidn general que suministra a Puerto de Naos, sin que sea
necesario realizar alguna prevision en orden a la salubridad de las mismas.

C) Previsiones sobre la pureza del aire y del suelo:

Respecto de emisiones por evacuacion de humos, olores y vapores, de los servicios
complementarios, se ejercera el debido control a traves del expediente de apertura y
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clasificacion de la actividad, mediante tratamiento y correcta evacuacion, para evitar
incidencia en el medio o molestias al entorno.

En jardineria se utilizardn abonos organicos y productos bioldgicos para tratamientos
fitosanitarios.

d) Previsiones sobre la defensa de la flora y la fauna:

Se cumplird lo previsto sobre cultivares de plataneras en cultivo ecoldgico; también el
apoyo al habitat del cigarron palo creando cultivares de higuerillas; asimismo se
contribuiré a evitar la extincion del jords o parolinea aridanae, con cultivares al efecto y
apoyo a la defensa del locus cercano.

Se tendra el maximo respeto a la flora y fauna costera evitando vertidos e iluminacion
inadecuada sobre la ribera y el cantil costero.

e) Previsiones sobre contaminaciones fisicas, quimicas, geoldgicas y acusticas:

Se evitara la accion de productos fitosanitarios no ecologicos sobre las zonas o elementos
vegetales de las urbanizaciones. Se vigilara la produccion de humos o emision de
sustancias no previstas, ajenas al control al que han sido sometidos los proyectos. No se
admitiran emisiones acusticas fuera de los niveles reglamentados, en todo caso, los valores
han de ser minimos en el entorno del borde costero. No se consideran emisiones
inadecuadas a las producidas en el normal funcionamiento de las instalaciones turisticas,
incluso cuando ocasionalmente se realicen eventos propios de la funcion turistica.

Art. 5 NORMATIVA ESPECIFICA TURISTICA PARA EL AREA DE
ACTUACION
1. Las condiciones a las que se adecuaran las unidades de alojamiento, seran como

minimo las determinadas en la vigente legislacién, en particular la LOTC.

La exigencia de estandares turisticos se concreta en la siguiente reglamentacion, sin
perjuicio de otras normas complementarias o sustitutivas:

-- Decreto 142/2010, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de
Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los
estandares turisticos.

-- Decreto 10/2001, por el que se regulan los estandares turisticos.

Asimismo, se cumplira con las especificaciones que resulten aplicables del Plan Territorial
Especial de ordenacion de la actividad turistica de la isla de La Palma (PTET"™A).

2. Las determinaciones urbanisticas a cumplir por las distintas actuaciones, en su caso
los estudios de detalle y demas proyectos técnicos a desarrollar por el adjudicatario de la
ejecucion, seran:

a) Ambito de aplicacion:

Comprende la parte del ndcleo convencional definido en el PTET-™ como NTE-1,
delimitada por el presente IPST.
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El planeamiento insular asigna al nucleo NTE-1 el uso global: TURISMO (T). Es el
destino funcional asignado por el planeamiento al ambito territorial de referencia,
integrado por un conjunto amplio de actividades turisticas y complementarias, con cierta
interrelacion y compatibilidad.

Este uso principal de turismo, establecido como zonificacion general, tendra usos
pormenorizados compatibles de equipamiento y servicios, se desarrollara conforme a la
zonificacion establecida en la ordenacion pormenorizada.

El ambito de actuacion se concreta en dos sectores configurados como totalmente
ordenados por el presente IPSTL: Suelo urbanizable ordenado turistico, sectores S1y S2.

b) Condiciones para el uso turistico alojativo:

Se podra implantar en las parcelas recogidas en la ordenacion con las siglas TUR 1 a
TUR_6. No se establece exigencia de implantacion de modalidad ni tipologia turistica.

En estos sectores se admiten usos complementarios: deportivo, ocio, comercial,
restauracion, garaje y almacenaje; en general todas las actividades y usos vinculados al
principal de alojamiento.

c) Deberes urbanisticos:

1. En este suelo urbanizable litoral que constituye el area de actuacién, los
promotores afrontaran la ejecucién de las obras de la infraestructura general que
son de interés para los sectores S1y S2, en general los servicios o infraestructuras
que, en su caso, no puedan ser suministradas o atendidas por el Ayuntamiento, en
particular las redes de servicios necesarias para conectar con cada uno de los
sectores a desarrollar. Asimismo, la depuracién de las aguas residuales y la
impulsion si fuera necesaria.

2. Resolveran la totalidad de las obras de urbanizacion correspondiente a cada
Sector y su conexion con el sistema viario existente (carretera LP-213).

3. Asumiran la realizacion de un Paseo Peatonal en la totalidad del borde
litoral, con ancho minimo de 6 metros, entre zona de paso y jardines; para la
conectividad de todas las actuaciones, con posibilidad de continuidad a lo largo de
la linea de costa.

4. Sera de cargo del promotor todos los sistemas locales. Asimismo, sera
computable como carga de la urbanizacion el coste de ejecucion de la conexién
material de los sectores con los sistemas generales que estén a su servicio.

3. Ordenacidn especifica
a) Aprovechamiento:

1. Se considera que forma parte de la ordenacion estructural del area de
actuacion, las siguientes condiciones especificas para el desarrollo de los sectores.
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En las fichas correspondientes de la normativa pormenorizada se recoge el proceso
de célculo y los valores del aprovechamiento homogeneizado segun los coeficientes
de uso y de sector considerados.

De conformidad con lo expresado en la memoria de ordenacion, la prevision que
contenia el articulo 32.2.B).2) del Texto Refundido (DL 1/2000) en relacion con el
equilibrio entre sectores del suelo urbanizable, hoy contenida en el articulo
137.1.B.c) de la LSENC, no resulta de aplicacion a tenor de lo establecido en el
articulo 9 de la LOTAT.

Se cumplira con el articulo 18.3 del Reglamento de Gestion y Ejecucién del
Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 183/2018, de 26 de diciembre
(RGEP), en cuanto al equilibrio de aprovechamiento entre unidades de actuacion de
un mismo sector, que no podran diferir en méas de un 15 por ciento.

2. La ordenacion establecida establece valores determinados de edificabilidad
y aprovechamiento, con determinacion concreta del aprovechamiento urbanistico
medio, que se resumen en el siguiente cuadro:

UNIDAD PARCELA INTENSIDAD | SUPERFICIE | APRO MEDIO | APRO MEDIO
SECTOR ,
ACTUACION | clave  superficie | m?/m? | EDIFICABLE UA SECTOR
[ S1 | S1-UA1T [ TUR1 | 3418351 0,8917 30.480,78]  0,8318 0,8318
S2 S2-UA1 TUR 2 9.618,92| 0,6000 5.771,35
CB-1 3.146,89] 0,5000 1.573,45 0,8894
TUR 3 | 4293479 1,0000 42.934,79
S2-UA2 | TUR 4 | 19.360,55| 0,8700 16.843,68]  0,8892 08351
S2-UA3 | TUR 5 | 1252670 0,6000 7.516,02 '
TUR 6 | 3842424 0,8800 3381333 o9
CB-2 3.510,89] 00,2000 702,18 '
TUR 7 1.782,42
139.635,57
3. El aprovechamiento lucrativo susceptible de apropiacion por los

propietarios sera el 90 por ciento del aprovechamiento urbanistico medio de cada
unidad de actuacion.

4.

5.

La materializacion del aprovechamiento municipal podra hacerse efectiva en
cualquier zona, a través del proyecto de equidistribucion, no obstante se podra
acordar, caso a caso, que no se materialice en parcela independiente y se sustituya
por la correspondiente compensacion econémica.

La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo mediante algin sistema de
ejecucion privada: Concierto. Compensacion o Ejecucion empresarial.
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en el Titulo I del RGEP, y segun lo previsto en el Capitulo 111 del Titulo V de la
LSENC.

En principio, se propone el Sistema de Compensacion, tal que una vez que se
cuente con la ordenacién pormenorizada a la aprobacion definitiva del IPSTL, se
estd en condiciones de solicitar ante el Ayuntamiento el establecimiento y
determinacion del sistema y de la adjudicacién de iniciativa urbanistica privada,
para las unidades de actuacion previstas.

6. Programacion de las actuaciones:

La ordenacién pormenorizada establece pautas para materializar las
determinaciones de la ordenacion conforme una prevision temporal para la
duracién de las obras de urbanizacion y de la puesta en servicio de las reservas de
suelo correspondientes a equipamientos; asimismo con las determinaciones precisas
en orden al desarrollo de la edificacion.

En todo caso, no existe limitacion temporal para desarrollar los espacios turisticos
del litoral, porque se entiende que guardan coherencia con las prioridades del
modelo de ordenacion estructural y con las previsiones de ejecucion de los sistemas
generales de comunicaciones, y de infraestructuras; toda vez que forma parte del
modelo municipal y de las previsiones de la ordenacion turistica insular.

Art. 6 APROVECHAMIENTO URBANISTICO

1. El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion mediante el
cumplimiento de los deberes urbanisticos, sera el 90 por 100 del aprovechamiento
urbanistico del sector, de conformidad con los articulos 43 y 44 de la LSENC.

2. Sistematica de calculo:

De conformidad con el articulo 29 de la LSENC, se establecen para los sectores de suelo
urbanizable, los aprovechamientos urbanisticos global y medio en funcién de los usos,
intensidades, tipologias edificatorias y circunstancias urbanisticas de los terrenos que no
estén destinados a viales, zonas verdes y demas dotaciones.

Los coeficientes de ponderacion utilizados se definen como:

Coeficiente de homogeneizacién de uso y tipologia (KU): expresa la ponderacion relativa
entre el uso y tipologia edificatoria caracteristicos.

Coeficiente de situacion (KSs): expresa la ponderacion relativa de cada sector o ambito, en
funcién de su situacion dentro de la estructura territorial.

Coeficiente de area (KG): es el coeficiente de homogeneizacion de cada area geogréafica y
funcional diferenciada, determinado por ponderacion de los anteriores coeficientes.

Esta normativa considera el area litoral como un conjunto de actuaciones urbanas y
urbanizables dentro del concepto de area territorial de similares caracteristicas, a los
solos efectos de la presente ordenacion.
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El aprovechamiento urbanistico medio de las unidades de actuacion en que se divida un
sector, se calculara dividiendo la sumatoria de aprovechamientos lucrativos de sus areas
diferenciadas, previamente homogeneizadas con los coeficientes de ponderacion relativa
que se definan, por la superficie total del sector.

3. En los siguientes cuadros se expresan los coeficientes (KU-Ks-KG) utilizados en el
presente IPSTL.:

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION DE USO Y TIPOLOGIA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA
OCUPACION INTENSIVA OCUPACION EXTENSIVA Ku
CLASIFICACION DE USOS CERRADA | SEMICERRADA ABIERTA
BLOQUE | ADOSADA | AISLADA
TURISTICO 1,369 1,425 1,400 1,625 1,686 1,50 1,00
identificada con 4-5 estrellas 1,500 1,625 1,750
identificada con < de 4 estrellas 1,250 1,250 1,400 1,625 1,625
EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS 0,950 1,007 1,250 1,175 1,290 1,13 0,75
COMERCIAL EXPOSICION 1,500 1,500 1,250 1,175 1,125
COMERCIAL SINGULAR 3,000
EDUCATIVO CULTURAL 0,875 0,925 1,075
SOCIAL 0,875 0,925 1,075
RECREATIVO 0,925 1,000 1,125
SANITARIO Y ASISTENCIAL 1,000 1,075 1,625
DEPORTIVO 0,875 0,925 1,075
SERVICIOS URBANOS 0,750 0,825 1,000
AREAS UNIDADES DE REFERENCIA
TERRITORIALES|  CLASIFICACION USO GLOBAL Ks| Ks
CATEGORIZACION denominacion
LITORAL SECTORES S1- PUERTO DE NAOS TURISTICO 0,975
area suelo urbanizable :
territorial ordenado turistico  |S2 - LAS MONJAS TURISTICO o 0,975
de similares -
caracteristicas sujeto a la ordenacion del IPST
Art. 7 UNIDADES DE REFERENCIA
1. Las unidades de referencia para las actuaciones de gestion urbanistica se regularan

por lo previsto en la LSENC, siendo areas donde se lleva a cabo las operaciones juridicas y
materiales de ejecuciéon y la justa distribucion de beneficios y cargas derivada de la
ordenacion.

El IPSTL ha considerado las siguientes unidades de referencia para la gestion urbanistica,
delimitandolas como Unidades de Actuacion:

Sector de suelo urbanizable ordenado S1, considerdndolo como una sola unidad de
actuacién: S1-UAL.

Sector de suelo urbanizable ordenado S2, estableciendo tres unidades de actuacion: S2-
UAL, S2-UA2y S3-UA3.

2. Division de sectores en unidades de actuacion.

a). Salvo determinacion expresa en el IPSTL, no se podran modificar las unidades de
actuacion previstas. Se admitiran modificaciones de unidades de actuacién a los efectos de
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excluir terrenos de dominio publico ocupados por sistemas generales o locales ya
existentes que sean conformes con la ordenacion.

b). En ningln caso se podra modificar la vinculacion de los terrenos destinados a
sistemas generales que se encuentren incluidos o adscritos a un sector o unidad de
actuacion. En otro caso, el planeamiento que practique la division de un sector en dos o
mas unidades de actuacidn, debera justificar expresamente la incorporacion a las distintas
unidades de terrenos externos al sector, cuando se trate de la obtencion de sistemas
generales.

C). El aprovechamiento proveniente de una misma finca registral externa al sector y
adscrita al mismo debera adjudicarse preferentemente en una sola unidad de actuacion.

d). El establecimiento del concreto sistema de ejecucion determinard la afectacion real
de la totalidad de los terrenos incluidos en el sector o unidad de actuacion al cumplimiento
de las actuaciones inherentes al sistema de que se trate y de los deberes y obligaciones
legales derivados del régimen juridico aplicable, segun su clase y categoria y el tipo de
sistema que se determine, con inscripcion de tal afeccion en el Registro de la Propiedad
conforme a la normativa vigente.

En el sistema de ejecucion publica, el Ayuntamiento debera ordenar, en el plazo de seis
meses desde la entrada en vigor del planeamiento, las actuaciones pertinentes y solicitar la
informacidn registral y catastral oportuna, para formalizar ante el Registrador de la
Propiedad la solicitud de inscripcion referida anteriormente.

Se podra cambiar el sistema de ejecucidon previsto en el IPSTL, por uno publico o privado,
segun el caso, de conformidad con el articulo 220 de la LSENC vy articulo 59 del RGEP.

Art. 8 ORGANIZACION TEMPORAL DE LA GESTION Y EJECUCION

1. La determinacion de plazos maximos para la actividad de gestion y ejecucion se
realiza en el IPSTL en relacién a las siguientes actuaciones, de conformidad con lo
previsto en el articulo 198 de la LSENC y complementariamente los articulos 6 y 7 del
RGEP:

a) Presentar a tramite los siguientes instrumentos de ordenacion:

1. Los que deban presentarse para fijar la ordenacion pormenorizada de los
sectores 0 &mbitos que sefiale el planeamiento.

Presentacion del IPSTL: No procede plazo.

2. Los instrumentos o proyectos necesarios para la ejecucion material de esa
misma ordenacion pormenorizada:

Presentacion a trdmite de los Proyectos de Urbanizacion.
Con posterioridad a la adjudicacion del sistema de ejecucion.
Conforme al articulo 213 de la LSENC.

PLAZO: CUATRO ANOS
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3. Los instrumentos de gestion urbanistica que desarrollen los diferentes
sistemas de ejecucion.

Solicitud de adjudicacién de la iniciativa de ejecucion privada.
Forma y documentacion prevista en los articulos 212 y 213 de la LSENC.
PLAZO: CUATRO ANOS

b) Realizar las obras de urbanizacidon precisas para la ejecucion de la ordenacion
pormenorizada:

Terminacion de las obras de urbanizacién para cada una de las unidades de
actuacion.
PLAZO: OCHO ANOS

Todos los plazos se computaran desde la aprobacion definitiva y entrada en vigor del
Instrumento de Planificacion Singular Turistica (IPSTL).

C) Para solicitar Licencia Urbanistica para materializar los aprovechamientos previstos
en la ordenacion, DOS ANOS, a partir de la recepcion de las obras de urbanizacion.

2. En funcion del desarrollo previsto y las circunstancias socioeconomicas, se podra
proceder a un reajuste o establecimiento de nuevos plazos, con modificacion de la
organizacion de la gestion y la programacion de la ejecucion, a través de los
procedimientos previstos en la LSENC para establecer o modificar la ordenacion
pormenorizada.

3. La estrategia del IPSTL en cuanto a la programacion de sus acciones ha sido dotar
al desarrollo de un caracter realista, equilibrando de forma coherente los costes y los
recursos en un escenario temporal minimo de dos cuatrienios, todo ello dentro de una
estrategia flexible que atienda a un desarrollo equilibrado.

Art. 9 SISTEMAS GENERALES

1. De conformidad con las previsiones establecidas en el articulo 136 de la LSENC,
en referencia a la ordenacion estructural, se requiere:

La determinacion de la reserva de los terrenos y construcciones destinados a sistemas
generales y otros elementos estructurantes que asegure la racionalidad y coherencia del
desarrollo urbanistico, garantizando la calidad y funcionalidad de los espacios de uso
colectivo.

Se requiere para el planeamiento urbanistico la inclusion como minimo de los sistemas
generales siguientes:

a). Sistemas de infraestructuras o equipamientos de caracter supramunicipal.

b). Sistemas generales de espacios libres y zonas verdes en suelo urbano y en suelo
urbanizable.
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C). Sistemas generales de otras infraestructuras o equipamientos de &mbito municipal
que, por sus funciones, dimensiones o posicién estratégica, deban formar parte de los
elementos fundamentales de la organizacion municipal.

2. En relacion con las determinaciones del apartado anterior, el IPST ha establecido
los usos y servicios publicos basicos para el sistema dotacional y de equipamientos, y las
actividades de esparcimiento, conforme a los requerimientos del espacio que se ordena.

Los sistemas previstos en el IPSTL tienen caracter de sistemas locales, vinculados al
espacio a desarrollar. Solamente se incluye en la categoria de Sistema General, la Estacion
de Bombeo de Aguas Residuales, EBAR Puertos de Naos, por su caracter supralocal,
recogida en los planos de ordenacion

CAPITULO SEGUNDO
NORMATIVA URBANISTICA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
Art. 10 REGIMEN ESPECIFICO PARA LOS SECTORES S1y S2

1. Sera de aplicacion a los sectores de suelo urbanizable S1 y S2, delimitados en el
area litoral objeto del presente IPSTL, las normas generales de uso y de edificacion
previstas en la normativa del planeamiento urbanistico, todo ello sin perjuicio de la
aplicacion de las determinaciones especificas de la presente normativa, que forma parte
integrante del IPSTL.

2. Pormenorizacion de usos:

La técnica de asignacion de usos corresponde a la calificacion, tal como se expresa en el
articulo 30 de la LSENC, asimismo el articulo 48.1 del RPU, y también el articulo 61 del
RPU. Siendo la referencia a plan parcial pertinente en los casos de urbanizables ordenados,
en que la ordenacién ha de tener ese nivel de detalle. La asignacion de usos
pormenorizados se concreta con la técnica de la zonificacion, consistente en la
delimitacion de recintos o zonas de igual uso y condiciones urbanisticas.

3. Parcelaciones urbanisticas:

La division del terreno edificable con aprovechamiento lucrativo en parcelas ajustadas a las
determinaciones establecidas, constituye una parcelacion urbanistica. El correspondiente
proyecto de equidistribucion definira un estado de parcelacion, que estara de acuerdo con
las determinaciones establecidas en la ordenacién pormenorizada. A estos efectos, las
zonas o areas diferenciadas para el uso de turismo alojativo definidas en la ordenacion
pormenorizada de sectores turisticos, no podran ser objeto de nuevas divisiones o
segregaciones, salvo determinaciones especificas de esta normativa.

4, Calificacion del suelo:
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El uso global fijado por el planeamiento para los sectores S1 'y S2 es el uso Turistico. Se
admitiran otros usos complementarios tales como: deportivo, ocio, comercial, restauracion,
garaje y almacenaje; en general todas las actividades y usos vinculados al principal de
alojamiento.

El uso Comercial en situacién de principal estara en las parcelas destinadas exclusivamente
a este uso.

5. Unidades de actuacion y sistemas de ejecucion:

La ordenacién pormenorizada del area de actuacion ha seguido las previsiones del articulo
137 de la Ley 4/2017. Comprende un area litoral de 27,85 has, con la definicién de dos
sectores: S1 (6,25 has), articulado por el norte a la estructura urbana de Puerto de Naos; y
S2 (21,59 has), en continuidad hacia el sur.

Los sectores y unidades de actuacion delimitadas se designan como sigue:

/ """"""" ~ eoron] IO supenries
Z/ / R ACTUACION P
///ﬁ/// [ s1 [ S1-UAT 62.525,38]
l‘-.

¢ S2 S2-UAT 93.160,88

4,
'Iltlill,/,,lla.,
%,

S2-UA2 32.320,50
S3-UA3 90.461,66
278.468,42

Los terrenos incluidos en las unidades delimitadas quedan vinculados al proceso
urbanizador y edificatorio, y al cumplimiento de los deberes legales y la ordenacion
prevista en el planeamiento; debiendo asumir como carga, en la parte proporcional que
corresponda, los gastos de gestion y ejecucion de la actuacion.

6. Otras condiciones para el desarrollo:

a) Se podra simultanear la urbanizacion y la edificacion de conformidad con el
articulo 260 de la LSENC vy el articulo 164 del RGEP. Con el cumplimiento de las
condiciones exigidas se podra simultanear la edificacién (todos o parte de los proyectos
arquitectonicos) con la urbanizacion en el desarrollo de los sectores, siempre por unidades
de actuacion completas. En cualquier caso sera imprescindible que la urbanizacion de la
unidad de actuacion esté completamente ejecutada para posibilitar el otorgamiento de
licencia de apertura de una concreta actividad. Ninguna actividad se podra ejercer en el
area de una Unidad de Actuacion sin que esté totalmente realizada la urbanizacién de la
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unidad; ademas con todas las redes y servicios establecidos como minimos en el Plan, sean
sistemas locales o generales, necesarios para el funcionamiento de las actividades
previstas.

b) Los particulares que deban sufragar costes de sistemas necesarios funcionalmente,
pero de naturaleza fuera de sector o de una unidad de actuacion, y a los efectos de poder
viabilizar su propia unidad de actuacién; podran ejecutarlos a su costa y resarcirse de la
parte proporcional que le corresponda cuando otras unidades se desarrollen. Estos
proyectos de redes o sistemas fuera de unidades de actuacion seran aprobados por el
Ayuntamiento, en los cuales se recogera expresamente la alicuota a sufragar por cada
unidad.

7. Adquisicion de facultades urbanisticas:

La adquisicion del derecho a urbanizar se produce con la aprobacion de la ordenacién
pormenorizada de estos sectores turisticos, no obstante, el ejercicio del derecho a urbanizar
requiere la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion.

El otorgamiento de la licencia urbanistica determinard la adquisicién del derecho a
edificar, en todo caso, autorizada la urbanizacion y edificacion simultanea, la adquisicion
definitiva de los derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar, quedara subordinada
al cumplimiento del deber de urbanizar.

El derecho a edificar se extingue por incumplimiento de los plazos fijados en la licencia
urbanistica, con expediente tramitado al efecto.

Art. 11 ORDENACION ESPECIFICA: ESTANDARES Y ZONIFICACION

La ordenacion establecida tiene caracter finalista, con la expresion grafica que recoge el
plano de ordenacion P.2, estableciendo unidades de actuacion con equilibrio de
edificabilidad, en virtud de lo cual se han establecido las reservas dotacionales en Espacios
Libres, de uso y dominio publicos, y en Equipamientos, concretdndose en comerciales de
uso publico y dominio privado.

1. Estandares
a). Estandares turisticos:

De conformidad con lo previsto en la legislacién turistica y el PTET, el estandar de
densidad no podré ser inferior a 60 metros cuadrados de suelo de parcela neta por plaza
alojativa. ElI cumplimiento de los estandares turisticos especificos se verificara sobre el
proyecto de cada instalacién alojativa.

b) Estandares urbanisticos:

Se cumple para cada uno de los dos sectores que se ordenan, con la previsién del articulo
138.1.B de la LSENC, de una reserva minima de 50 metros cuadrados de suelo por cada
100 metros cuadrados de edificacion, destinada a espacios libres, dotaciones y
equipamientos.
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En funcidn de la edificabilidad y superficies previstas se cumplimentan los estandares de
reserva de suelo, superando la prevision global de 0,5 m2suelo/m2edificable, a su vez, la
prevision de 0,3 m2suelo/m2edificable para los espacios libres de dominio y uso publicos.

En los planos de ordenacion y en los cuadros o tablas correspondientes de la presente
normativa se recoge de forma pormenorizada los valores establecidos.

1. Sistema de espacios libres de dominio y uso publico:

Para la ordenacion establecida se recoge en el siguiente cuadro el conjunto de
espacios libres disefiados con los objetivos del Plan de disponer de zonas publicas
importantes para el ocio y esparcimiento, fundamentalmente articuladas con la zona
mas al borde del litoral.

PARCELA porcentaje | ESTANDAR
SECTOR
clave uso superficie del total m?2s/m>2edif
S1 EL-1 ESPACIO LIBRE 15.264,76 24,74 0,501
S2 EL 2 ESPACIO LIBRE 6.299,12
EL 3 ESPACIO LIBRE 12.401,60
EL 4 ESPACIO LIBRE 4.056,60
EL 5 ESPACIO LIBRE 8.297,81 22,31 0,441
EL 6 ESPACIO LIBRE 9.286,57
EL 7 ESPACIO LIBRE 3.143,27
EL 8 ESPACIO LIBRE 4.690,98
CB-1 | TERCIARIO COMERCIAL | 3.146,89 1,46 0,029
CB-2 [COMERCIAL ESPECIFICO| 3.510,89 1,63 0,032
2. Sistema dotacional:

Se ha previsto una zona para uso terciario/comercial (CB-1), estando integrada en
la trama viaria que se proyecta como extension del nucleo de Puerto de Naos, en la
unidad de actuacion norte (UA1L) del sector S1, posibilitando usos para servicio y
pequefio comercio. Al sur, en la unidad UA3 del sector S2, fuera de este entorno de
estructura urbana, se emplazaria una zona para comercial especifico (CB-2), en

particular para uso de bar-restaurante. Conforme a los siguientes parametros:

SUPERFICIE | UNIDADES PARCELA EDIF |SUPERFICIE
SECTOR ) -
SECTOR ACTUACION clave uso superficie | m?m? | EDIFICABLE
S2-UA1 CB-1 TERCIARIO COMERCIAL | 3.146,89 | 0,50 1.573,45
S2 215.943,04 -
S2-UA3 CB-2 | COMERCIAL ESPECIFICO | 351089 | 0,20 702,18
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2. Zonificacion:

a). La zonificacion realiza la asignacion de usos pormenorizados, y en lo que respecta
al aprovechamiento urbanistico no dotacional se estructura en varios recintos o zonas de
uso turistico alojativo, con los parametros establecidos en el siguiente cuadro:

A2
UNIDAD PARCELA PLAZAS | INTENSIDAD | m? edificable | £ <
SECTOR =
ACTUACION | clave  superficie | LIMITE m?/m? por plaza S
o
- 34.183,51
S1 ST-UAT TUR 1 568| 0,8917 53,66] 5
- 9.618,92
S2 S2-UAT TUR 2 158 0,6000 36,53| 4 |<£
CB-1 3.146,89 0,5000 2 | x
0
TUR 3 | 42.934,79 foa)
= 712] 1,0000 | 60,30| 5 | <
z
S2-UA2 TUR 4 | 19.360,55 O
= 318] 0,8700 | 5297 5 | Q
S2-UA3 TUR 5 | 12.526,70 O
= 208| 0,6000 | 3613 4 L
TUR 6 | 3842424 w
B 640 0,8800 52,83 5
CB-2 3.510,89 0,2000 1
TUR_7 1.782,42 Ley de Costas Disposicién Transitoria 42| 1
2604

b). El nimero de plazas alojativas expresado en el cuadro anterior constituye un valor
orientativo, porque depende de la superficie real de la parcela urbanizada al momento de
ser edificada. En todo caso, siempre se cumplira con el estandar minimo de densidad de 60
metros cuadrados de suelo de parcela neta por plaza alojativa.

Por otra parte, la intensidad edificatoria (m2/m2) constituye un valor determinante,
aplicable a la superficie real del recinto o parcela urbanizada para la obtencion de la
superficie edificable maxima.

c). Para las zonas destinadas a espacios libres se ha descrito el conjunto de espacios
libres publicos propuestos en la ordenacion y su valor dentro del sistema, cuyo disefio
debera ser concretado en el correspondiente proyecto de urbanizacion, en cualquier caso,
para que su conformacion no invalide su finalidad esencial y resulte un sistema coherente.
En cada caso se concretaran las actividades, instalaciones y plantaciones, conforme a lo
admitido en la presente normativa.

Todos los espacios libres deberan estar cuidadosamente estudiados por el respectivo
Proyecto de Urbanizacién, con adecuada respuesta a las particularidades de cada espacio,
evitando implantar vegetacion aldctona y procurando utilizar vegetacion propia de esos
espacios litorales.
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El recinto designado como EL_1 representa una pieza importante en la estructura de Puerto
de Naos, por lo que se le atribuye prioridad desde un punto de vista urbanistico, debiendo
buscarse formulas de gestion que permitan la materializacion inmediata de tal espacio para
el esparcimiento. En el suelo-vuelo de esta zona se admitira:

--Las instalaciones temporales para usos culturales, deportivos, recreativos o de ocio.

--Los wusos y construcciones del sistema dotacional expresamente previstos en el
planeamiento.

--El uso comercial de restauracién, asi como kioscos con superficie construida inferior a
quince (15) metros cuadrados.

--Las construcciones destinadas a las labores propias del espacio libre, para almacenaje,
instalaciones y servicios higiénicos.

En el subsuelo de los espacios libres de dominio y uso publico, el Ayuntamiento podra
realizar las construcciones precisas para ubicar usos de aparcamientos o del sistema
dotacional. Asimismo, podrén existir espacios libres con dominio y uso publico del suelo y
del vuelo, y con dominio y uso privado del subsuelo, en este caso a los solos efectos de
aprovechamiento para aparcamientos.

El proyecto de urbanizacion detallara los usos, instalaciones y construcciones a ubicar.

d). La zona de dotaciones y equipamientos se materializa en sendos recintos para uso
comercial (CB-1 y CB-2). El recinto CB-1 para restauracion o pequefio comercio (max
DOS plantas) y el recinto CB-2 exclusivamente para ubicacion de restaurante (max UNA
planta).

e). El trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones se realizara conforme a la
ordenacion, con calzadas, aceras y peatonales, prevision de aparcamientos, asi como la
realizacién de un carril bici segun trazado que recorre los dos sectores.

f). Segun las previsiones de la ordenacion, se ejecutaran las redes de servicios
necesarias para el funcionamiento de las instalaciones alojativas, tanto el desarrollo en el
interior de los sectores como la ejecucion de las redes necesarias hasta conectar con las
instalaciones o sistemas generales. Los centros de servicio, tales como armarios y cuartos
técnicos, se realizaran enterrados bajo el suelo de dominio publico de viario o espacios
libres.

). Sistema viario y redes de servicios:

1. El sistema viario de los sectores S1 y S2 queda ordenado conforme expresa
el plano de ordenacion correspondiente. Un viario de articulacion con la trama de
Puerto de Naos, con seccion de 25 m de ancho, calzada de 7 m, aparcamientos en
linea en ambos lados y un carril bici integrado en una de las aceras, de acuerdo a la
siguiente seccion caracteristica:
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n
=3

La zona de contacto de las actuaciones con la carretera LP-213 dispone de un carril
bici, de 2 m de ancho, anexo a la calzada de la carretera, manteniendo en la medida
de lo posible los muros de piedra y cortavientos, por el interior de los mismos se
dispone una senda peatonal de 2,5 m, la cual linda con el dominio privado de las
actuaciones. Conforme a la siguiente seccion caracteristica:

Seccién B

R

500 - o
Poatonal——f—— S Demini —————— Canil————f————Camil
—aprox 2 50—f—aprox 280 — y + 74
v 150

4——Linea limite de edificacion
12,00
% 3

Asimismo, se disponen tres zonas de servicio, donde se ha incorporado una linea de
aparcamientos (2,5 m), un carril rodado (4 m) y la acera (2,5 m). Conforme a la
siguiente seccion caracteristica:

Seccién C

500 ——————
Acem%—‘:;:"ﬂ—f\parcam\emu%Canﬂ*‘r—mmmm + ail + aml——
—apmxz,su——apmxz,suﬂ—z,ﬁu 4, < ,00- 7,
21,50
Linea limite de edificacién
12,1
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Los proyectos de urbanizacion concretaran la geometria de las vias en funcion de
las secciones totales de las mismas, ajustando las secciones de acera, carril bici y
aparcamientos a las Instrucciones sobre vias y carreteras.

El Paseo Litoral se define en la ordenacion a modo de corredor donde se ha de
encajar propiamente la zona pavimentada del paseo, con ancho mayor de 3 m,
guedando el resto como espacio ajardinado o de mantenimiento de la naturalidad
del cantil. Un disefio organico que sera resuelto por el proyecto de urbanizacion,
con estricto respeto a las zonas naturales del borde costero, integrando elementos
vegetales exclusivos de ese habitat salino; con pavimentacién adecuada a las
condiciones de exterior; puntos bajos de iluminacion empotrada reforzada;, y
elementos de proteccion que podran ser de madera o0 acero, en todo caso seréd
preferible muretes o similar realizados en piedra.

Se ha previsto una articulacion del paseo con la carretera a través de cinco
peatonales, de los que cuatro estan constituidos por el mismo viario de servicio
actual de fincas, que dispone de seccion transversal mayor de 4 m, en todo caso se
rectificard puntualmente el tramo de seccion que no alcanzara tal ancho. Un
peatonal se disefia de nueva traza con 10 m de ancho. Este sistema permitira el
acceso rodado de servicio, por lo que se realizard con capacidad portante para tal
funcion.

2. Las redes de servicios abarcan las correspondientes a electricidad,
telecomunicaciones, agua potable, agua de riego, saneamiento y depuracion. En
todos los casos las redes tienen doble naturaleza: la parte de red que debera
conectar la urbanizacion con el correspondiente sistema general y propiamente el
sistema local que resolverd las conexiones a cada parcela. Los proyectos de
urbanizacion, proyectos de ejecucion de sistemas y otros especificos, resolveran las
cuestiones técnicas precisas para las distintas necesidades y ubicacion.

Red de saneamiento y depuracion: A través del sistema viario local se disefia la red
de alcantarillado, planteada como sistema separativo, con diversos puntos de
recogida pluvial y enganches en cada parcela, por gravedad discurre hasta la EDAR
dispuesta en cada unidad de actuacion, desde donde se impulsa a la red general
dispuesta a lo largo de la carretera hasta la EBAR de Puerto de Naos. Se ubicaran
fuera de los primeros 20 m de la servidumbre de proteccion de costas.

Se estara a la solucién técnica que indique el Ayuntamiento, y en su caso el
Consejo Insular de Aguas.

La recogida de aguas pluviales se realiza mediante imbornales dispuestos en el
viario rodado VL-PN1 y VL-PN2, discurriendo por gravedad hasta la EBAR
préxima, dandole el tratamiento y vertido que proceda.

Red de agua: El abastecimiento esta disefiado como sistema ramificado que parte
desde la red general existente a lo largo de la carretera, estableciendo distintos
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puntos de toma segun las parcelas y zonas, que partiran de las cdmaras de registro
existentes.

El sistema general de abastecimiento lo constituye esa canalizacidn existente a lo
largo de la carretera, en tuberia FD 150 mm, que es seccion suficiente para las
demandas previsibles.

La demanda de las actuaciones a implantar se resuelve con redes terciarias que
conectan con esa canalizacion general a las tres cdmaras existentes (3-4-5). Se
realizardn con tuberia de polietileno o fundicién ddctil y diametros segun
necesidades, conforme dispongan los proyectos de urbanizacion.

Se plantea una red de riego en toda la urbanizacién para los jardines publicos y
necesidades privadas, utilizando las aguas depuradas de la propia urbanizacién, en
su caso, de la red que provenga de la depuradora general. De forma
complementaria se podra utilizar el agua de riego agricola conectando con la red
existente en la zona.

En cualquier caso, se establece la exigencia de depurar y reutilizar las aguas
residuales de las instalaciones alojativas, para el riego del espacio urbanizado.

Red eléctrica y alumbrado publico: La acometida y distribucion de la red estara de
acuerdo a lo que establezca las directrices de la compafiia suministradora, realizada
desde la linea de alta tension que llega al nucleo de Puerto de Naos, desde donde
partira una linea alta/media tension como red general que discurre a lo largo de la
carretera y da servicio a cada actuacion.

El alumbrado de vias rodadas se realizara sobre columna, para el resto se prevé la
utilizacion de puntos de alumbrado tipo baliza empotradas y sobre poste,
adecuadamente dispuestos marcando los senderos peatonales. Todas las luminarias
cumpliran la Ley del Cielo conforme disponga el 6rgano de control del 1AC.

Red de telecomunicaciones: La acometida de las actuaciones se realizard a una
canalizacién que discurre a lo largo de la carretera desde la red llega al nlcleo de
Puerto de Naos.

De conformidad con las exigencias actuales en materia de telecomunicaciones, se
ha de disponer en cada urbanizacién la infraestructura necesaria para posibilitar que
las edificaciones tengan acceso a los distintos servicios, Telefonia Disponible al
Publico y Red Digital de Servicios Integrados (TB+RDSI), Telecomunicaciones
por cable (TLCA), y Radiodifusion y Television (RTV).

Art. 12 CONDICIONES URBANISTICAS Y DE EQUIPAMIENTO
1. Conceptos y parametros:
a). Edificabilidad y aprovechamiento.

Segun las fichas correspondientes dispuestas como anexo a esta Normativa.
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b). Tipologia edificatoria.

Con caracter general, todas las edificaciones a desarrollar en estos suelos urbanizables,
responderan a la tipologia de edificacion abierta.

c). Los conceptos definidos en el planeamiento urbanistico seran empleados en el
desarrollo de los sectores, con las siguientes particularidades:

1. Respecto de la medicion de la superficie construida: no computard como
superficie construida las terrazas abiertas limitadas lateralmente por elementos
divisorios, siempre que la distancia entre estos sea mayor de 7,00 metros, a su vez
en una profundidad de hasta 2,50 metros.

Formara parte de la superficie construida los espacios exteriores techados con
instalaciones de uso permanente, tales como restaurantes, bares, barbacoas, y otros
Servicios.

2. Ocupacion méaxima. En las areas de movimiento definidas o resultantes de
la aplicacion de retranqueos, limitacion de Costas y limitacion de Carreteras; se
desarrollara la edificacién en libre disposicidn. La ocupacién sera consecuencia de
la superficie edificable y del disefio, sin que resulte un parametro que necesite
explicita regulacion.

La proyeccion sobre el plano horizontal de la parcela de todos los elementos o
cuerpos mas sobresalientes de la edificacion, determinara la ocupacion, que tendran
que estar dentro del porcentaje permitido o del area de movimiento especificada.

3. Parcela minima. Esta determinada por la ordenacion, constituyendo cada
zona o area urbanistica diferenciada, una Unica parcela, que sera el recinto soporte
de los usos y edificabilidad establecida.

No obstante, se admite la parcelacion urbanistica para las areas denominadas:
TUR_3 en S2-UA1 y TUR 6 en S2-UA3. En estos casos se cumplird con las
siguientes condiciones:

La finca matriz y la segregada tendran una superficie mayor de 15.000 metros cuadrados. En ningun
caso la suma de plazas sera mayor que las plazas correspondientes a la zona original antes de la
segregacion.

La parcela segregada cumplir con todos los pardmetros urbanisticos aplicables a la finca matriz.

4. Retranqueos. Sin perjuicio de la aplicacion de lineas limite especificadas,
los retranqueos a via o linderos seran como minimo de 3,00 mts. Se podra ocupar
con sotanos los espacios libres de las parcelas, no asi los espacios fuera de las areas
de movimiento.

En todo caso, las edificaciones se situaran, como minimo, respecto de los linderos
de la parcela, a una distancia que serd equivalente a su altura, medida ésta en ese
punto de la fachada respecto del terreno exterior urbanizado. En cualquier caso el
retranqueo (r) resultard de la interseccion de un plano a 45° con la horizontal y que
pase por los cuerpos mas salientes, incluido terrazas, resultando que toda la
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edificacion se mantendrd por debajo de dicho plano, tal como figura en los

siguientes esquemas:

>45° >45°

5. Altura de la edificacion y nimero de plantas:

Se establece el nimero maximo de plantas y consecuentemente la altura limite en
metros, para las edificaciones a situar en cada parcela, segun se sefiala en el
siguiente cuadro:

UNIDAD PARCELA 2

SECTOR z
ACTUACION clave  superficie &

[ S1 ] S1-UAM [ TUR1 ][ 3418351 5
S2 S2-UA1 TUR 2 9.618,92| 4
CB-1 3.146,89| 2

TUR 3 4293479 5

S2-UA2 TUR 4 19.360,55| 5

S2-UA3 TUR 5 12.526,70 4

TUR 6 38.424,24 5

CB-2 3.510,89| 1

TUR 7 1.782,42] 1

La altura de CINCO plantas equivale a un maximo de 20 metros.

La altura de CUATRO plantas equivale a un maximo de 16,50 metros.
La altura de DOS plantas equivale a un maximo de 9,50 metros.

La altura de UNA planta equivale a un maximo de 4,50 metros.

La altura se medira en cada fachada respecto del terreno exterior urbanizado, hasta
la cara superior del forjado techo o linea de arranque de faldones inclinados.

6. Cerramientos.

Los elementos de cerramiento realizados en el limite del dominio privado, tendran
como maximo 2,00 metros de altura sobre el terreno o rasante de via, realizandose a
base de elementos metélicos con transparencia. No se admitiran los vallados con
malla plastica o metalica, tampoco las celosias con elementos prefabricados de
mortero o ceramicos. No obstante, se permite el mantenimiento y la reposicion de
muros cortavientos caracteristicos del lugar. Dentro de esa altura se podré realizar
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un murete hasta 1,00 m de altura como soporte del vallado, en mamposteria a cara
vista.

Las paredes constitutivas de los bancales o aterrazamientos no se incluyen en las
alturas descritas.

7. Arquitectura.

Las edificaciones estaran de acuerdo a las condiciones del entorno agrario, natural
y marino. La arquitectura sera de libre disposicion, pero con utilizacion preferente
de acabados en colores expresivos de ese entorno, como blancos, grises, azules o
verdes, tanto en paramentos como carpinterias. Las cubiertas, que no constituyan
acristalamientos, textiles, o similar, seran planas con tratamiento de acabado, que
hasta dos plantas se ajardinaran en su totalidad. En cualquier caso, las cubiertas
seran el soporte de solo los elementos de las instalaciones de necesaria ubicacion,
pero se ejecutaran evitando que se visualicen desde las perspectivas de los ejes
viarios, con preferencia en las cubiertas superiores. La necesidad de espacio
superficial importante para la ubicacion de paneles de captacion solar, impone
elegir la mejor alternativa ambiental para su implantacion, bien a nivel de parcela o
en las cubiertas.

2. Equipamientos minimos para las parcelas de uso turistico:

Sera de aplicacion la reglamentacion especifica en materia turistica, en todo caso se
cumpliré con lo siguiente:

a). Aparcamiento privado de turismos en una proporcién de una plaza por cada tres
unidades alojativas, que se ubicaran en la parcela bajo rasante del terreno, en situacion de
sotano.

b). Una 0 mas piscinas cuyas condiciones minimas totales deberan ser de un metro
cuadrado de lamina de agua por plaza alojativa.

C). Zona de terrazas destinadas a solarium, en una proporcion de tres metros cuadrados
por plaza alojativa.

d). La parte del solar no ocupada por la edificacion, aparcamiento, accesos y demas
equipamientos, debera destinarse a zona verde ajardinada y a instalaciones deportivas o
recreativas de uso comun de los clientes, cumpliendo como minimo los pardmetros
siguientes: Siete metros cuadrados por plaza alojativa con destino a jardines. Dos metros
cuadrados por plaza alojativa para zonas deportivas. El ajardinamiento se hara con las
condiciones previstas de tratamiento vegetal, dejando en lo posible los cultivares de
plataneras.

3. Otras condiciones

a). El riego de los jardines y zonas verdes se realizard preferentemente con aguas
reutilizadas con aptitud para este fin.

b). Para cada establecimiento se dispondra de deposito de acumulacion para agua
potable con una capacidad minima de 300 litros por plaza alojativa.
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C). Los ascensores deberan comunicar todas las plantas de la edificacion, en su caso
desde el subsuelo donde se ubiquen los aparcamientos.

TITULO SEGUNDO
Art. 13 OBLIGACIONES DE LAS INICIATIVAS

1. Gastos de urbanizacion:

La totalidad de los gastos de gestion, ejecucion y urbanizacion seran a cargo de los
propietarios de terrenos incluidos en la unidad de actuacion, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 207 de la Ley 4/2017. Se entienden como gastos de ejecucion de
planeamiento los necesarios para la correcta y total ejecucion de la urbanizacion, que, en
todo caso, incluird los relativos a las infraestructuras y a los de las obras de urbanizacién y
ajardinamiento de viales y espacios libres publicos, asi como la repercusion a las entidades
0 empresas concesionarias 0 suministradoras, de los gastos de primera instalacion y
mantenimiento de los servicios de energia eléctrica, telecomunicaciones, abastecimiento de
agua y saneamiento, conforme a su reglamentacion especifica.

Los conceptos de gastos de gestion y ejecucion, que como minimo han de afrontar los
propietarios, se relacionan en el articulo 38 del RGEP.

2. Otras cargas:

Asimismo, constituiran cargas de los sectores la ejecucion de los servicios urbanisticos e
infraestructuras necesarias para la conexion material con las redes e infraestructuras
generales exteriores, en particular:

a). Red de saneamiento y/o de impulsion para conectar los sectores con la nueva
EBAR de Puerto de Naos.

b). De conformidad con las compafiias suministradoras, se asumiran las canalizaciones
para telecomunicaciones y electricidad desde el punto de enganche en el nicleo de Puerto
de Naos.

C). Todas estas redes se canalizaran de forma subterranea a lo largo de la carretera LP-
213, con el trazado y conexiones con las unidades de actuacion que se especifican en los
planos de ordenacién, y conforme a los proyectos técnicos especificos que las desarrollen.

d). Se resolvera, con el debido acondicionamiento, el encuentro de las urbanizaciones
con la carretera LP-213.

e). En todos los casos, las infraestructuras y redes de servicios necesarios para el
funcionamiento de las actuaciones turisticas, deberan estar resueltas con cargo al promotor,
con caracter previo a la correspondiente licencia urbanistica para la ejecucion de las obras
de edificacion; sin perjuicio de la posibilidad de simultanear la urbanizaciéon y la
edificacién, con las debidas garantias que el Ayuntamiento considere oportuno establecer.
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f). Tambien se resolvera con cargo al promotor, el Paseo Litoral definido por el borde
costero en el tramo lindante con la actuacion.

3. Requerimientos de la Ley de Costas y su Reglamento

Con caréacter general se cumplira lo dispuesto en la legislacion sobre costas y que tenga
incidencia sobre el espacio litoral que forma parte de esta ordenacidn, toda vez que parte
del area que se ordena esta afectada por la servidumbre de proteccion, estando totalmente
dentro de la zona de influencia de 500 m. En particular se tiene:

Exigir el maximo cuidado en las respuestas morfoldgicas, evitando barreras edificadas
formando apantallamientos, con especial cuidado en la percepcion desde la via de acceso
LP-213, de conformidad con la exigencia del articulo 30 de la Ley de Costas y articulo 58
de Reglamento.

Que en las parcelas turisticas TUR_1 a TUR_6, las edificaciones correspondientes al uso
de alojamiento turistico se sitlen fuera de la servidumbre de proteccion de costas,
conforme a las lineas establecidas en los planos de ordenacién, en cualquier caso, a las
lineas definidas en los planos del deslinde del dominio publico maritimo terrestre.

Que los usos y construcciones que se prevean situar en zona de proteccion, estaran a lo
dispuesto en los articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, con la pertinente autorizacion de la
Comunidad Auténoma.

Que las construcciones ubicadas en la parcela TUR_7, de uso de alojamiento turistico, que
constituye situacion preexistente, se han de valorar conforme el tratamiento juridico
previsto en la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de Costas. La parcela TUR 7
pertenece a la unidad de actuacion UA3 del sector S2, por tanto su estatuto de permanencia
sera valorado desde el punto de vista juridico y economico en la gestion y desarrollo de
esos suelos. En todo caso serd una parcela de dominio privado sujeta a las prescripciones
de la Ley de Costas para los usos y construcciones en servidumbre de proteccion.

Art. 14 INSTRUMENTOS Y PROYECTOS
1. Estudios de detalle

La ordenacion pormenorizada de los sectores turisticos dispone de suficiente grado de
detalle para poder ser ejecutada, previa realizacion del correspondiente Proyecto de
Urbanizacion, en todo caso se podran formular Estudios de Detalle cuando fuere preciso
completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas en la ordenacion.

Su contenido tendra por finalidad prever o reajustar, segin los casos, el sefialamiento de
alineaciones y rasantes, asimismo podria establecer la ordenacion de volimenes de acuerdo
con las especificaciones del planeamiento.

Se mantendran las determinaciones del planeamiento, sin alterar el uso ni el
aprovechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos en el &mbito del estudio de
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detalle. En ningun caso podran ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la
ordenacion de los predios colindantes.

No se podran establecer nuevas determinaciones urbanisticas, reducir las superficies
destinadas a viales o espacios libres, ni proponer la apertura de vias de uso publico que no
estén previstas en la ordenacion.

En cualquier caso se estara a lo dispuesto en el articulo 150 de la LSENC. Se consideran
unidades urbanas equivalentes, susceptibles de ser el &mbito de un estudio de detalle, cada
una de las parcelas con uso turistico previstas en la ordenacion del IPSTL.

2. Proyectos de urbanizacién

Con la finalidad de llevar a la practica las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada, se redactard un Proyecto de Urbanizacion por cada Unidad de Actuacion,
pudiendo realizarse también de forma conjunta para varias unidades.

El Proyecto de Urbanizacion no podrd modificar las previsiones de la ordenacion,
establecidas en el IPSTL, sin perjuicio de que puedan efectuarse las adaptaciones exigidas
por la ejecucién material de las obras.

Comprendera la totalidad de las obras de urbanizacion del area que desarrolle, con las
distintas redes de servicios definidas en la ordenacion pormenorizada.

En el desarrollo de ambos sectores S1 y S2, no se podra establecer diferencias entre
materiales y soluciones técnicas que ocasionen percepciones distintas y quiebren la
homogeneidad pretendida para toda el area.

El Ayuntamiento coordinara la realizacién de los proyectos de urbanizacién de forma que
las determinaciones resulten coherentes y uniformes entre las distintas actuaciones.

Los Proyectos de Urbanizacion, en su caso los Proyectos de Ejecucion de Sistemas, podran
abarcar las obras correspondientes a los servicios y redes generales que deban ser
necesarias para la actuacion, acreditando que pueden atender los servicios urbanisticos
previstos.

Estaran de acuerdo con lo especificado en la normativa técnica de aplicacion, en particular
se ajustara a las siguientes especificaciones:

a). Como medida de caracter ambiental, no se admitird ningan tipo incursion sobre el
cantil costero: obras, instalaciones, vertidos, etc, de caracter temporal o permanente. Asi
que tanto el disefio como la ejecucion del paseo litoral y deméas obras de borde, se
realizaran con esmero y cuidado para mantener, y en su caso potenciar, las condiciones de
naturalidad de ese borde costero.

El paseo de borde se integrara de forma organica con el litoral, en general con abundantes
espacios para el ajardinamiento, discurriendo a través del corredor previsto en la
ordenacion.

Se utilizardn muros de mamposteria vista para todo tipo de muros y en general para la
definicion de espacios en la urbanizacion.
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b). Los materiales de pavimentacion estaran en funcion del caracter de las vias, cuyo
espesor y naturaleza cumplird los minimos de resistencia mecanica que garanticen su
aptitud funcional.

El pavimento debe construirse sobre una explanacién convenientemente consolidada,
evitando las zonas de vertedero y los terrenos arcillosos. Sera obligatoria la adecuada
compactacién de los terraplenes hasta alcanzar el 90 por ciento del Proctor Modificado.

Para las calzadas de trafico rodado se utilizaran firmes flexibles para trafico medio, con
mezcla bituminosa en caliente; también firmes de hormigén y otros de condicién técnica
contrastada.

Los pavimentos de las vias peatonales seran de tipo continuo, no asfaltico, de hormigoén, o
también adoquinado; no se emplearan baldosas. Tendra adecuado acabado de textura y
color, con capacidad portante para vehiculos de servicio.

c). El dimensionado de calzadas y aceras se ajustara a las secciones planteadas en la
ordenacion y referenciadas en los planos de ordenacion. El proyecto de urbanizacion
mantendra los anchos transversales previstos y el concepto funcional establecido, no
obstante podra realizar ajustes dimensionales entre calzadas y aceras, colocar alcorques y
demas aspectos del disefio final que redunde en mejorar la funcionalidad de la via y el
paisaje urbano.

El sistema de peatonales de articulacion entre la carretera LP-213 y el paseo litoral,
utilizara en parte los carriles plataneros existentes, segun se expresa en los planos de
ordenacién, donde se concreta su definicion geométrica. En todo caso se rectificaran los
muros de piedra si existiesen situaciones de un ancho menor de cuatro metros (4 m).

d). Las aceras se realizaran sobre base de hormigdn empledndose baldosas,
adoquinados, o pavimentos continuos, en ningn caso de tipo asféltico.

Las aceras y peatonales tendran acabados con calidad contrastada, cumpliendo los aspectos
técnicos requeridos para la funcion establecida.

e). Los espacios libres resultantes, tanto publicos como privados, y que no comprendan
zonas pavimentadas, paseos, calles, plazas, sendas, aceras, aparcamientos, etc., 0 zonas
deportivas, se trataran con el caracter de parques y jardines, con zonas de plantaciones de
arbolado y zonas libres de descanso, esparcimiento y juego de nifios.

Las plantaciones de arbolado se efectuaran en las zonas previstas, en otro caso habra de
evitarse que las plantaciones disminuyan la eficacia del alumbrado puablico.

Las zonas de plantacion de jardines seran de libre disposicion en cuanto a su traza, especies
y tamafio de los mismos, salvo lo dispuesto expresamente en la ordenacion en cuanto a la
implantacion de elementos de la flora autoctona y otras determinaciones de orden
paisajistico.

Especificamente las zonas verdes publicas se ajardinaran exclusivamente con especies
nativas originarias y con simientes cultivadas en la isla. En cualquier caso se implantaran
las identificadas como propias de los ambientes costeros de la zona oeste insular,
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comunidades haléfilas y otras especificas de los acantilados litorales. Especificamente se
realizaran cultivares de higuerillas (Euphorbia lamarckii) y del arbusto “joras” (Parolinea
aridanae).

Las zonas verdes privadas se conformaran mayormente en cultivares ecoldgicos de
platanos.

Se eliminaran las especies exoticas o invasoras gque tengan presencia en estos espacios.

En las zonas libres o de esparcimiento, no plantadas, se tratard debidamente la superficie
del suelo enarenando o compactando el terreno en evitacion de que se produzcan zonas de
barro y polvo, admitiéndose zonas con pavimentacion adecuada para el transito peatonal y
la evacuacion de las aguas pluviales. Se prevera mobiliario urbano adecuado a la
funcionalidad del espacio y de las zonas de transito.

f). El proyecto de urbanizacién justificara los célculos precisos para las redes de
servicios, empleando materiales admitidos por la normativa y con las debidas garantias de
calidad. Se desarrollaran conforme se ha especificado en los planos de ordenacion, con
trazados ordenados en base a un disefio global. Se justificara técnica o econémicamente
otras soluciones distintas a las recogidas en la normativa, en todo caso, siempre con
prestaciones equivalentes.

0). No se emplearan tapas o registros que dispongan de holguras y puedan ocasionar
ruidos debidos al transito peatonal o rodado. En cualquier caso, estaran perfectamente
ordenadas en disposicion y alineacion, evitando una percepcion caotica sin orden en su
ubicacion.

h). La red de saneamiento se resolverd mediante sistema separativo, preferentemente
con tubos de PVC, con pendientes minimas en los ramales iniciales del uno por ciento y en
los demas se determinara de acuerdo con los caudales para que las velocidades minimas no
desciendan de 0,50 metros por segundo.

Se tendran en cuenta las especificaciones de la norma NTE-ISA, Alcantarillado.

Hasta tanto no se ejecute nueva EDAR para las necesidades del litoral, se exigira el sistema
de depuracion individual planteado en la presente ordenacion, sin perjuicio de que la
capacidad de la actual EDAR de Puerto de Naos admita acoger alguna nueva actuacion de
las planteadas.

i). La red de abastecimiento de agua se dimensionara en funcion de su utilizacion,
como abastecimiento de agua potable e instalacion de bocas de incendio, tal que la presion
estatica en cualquier punto de la red de distribucidn no sea superior a 60 m c.d.a.

Las conducciones se realizaran en tuberia de fundicion ductil o de polietileno.

Se colocaran tomas para incendio de 45 mm, en arquetas sobre la acera y conectadas a la
red, en los puntos especificados.

Se adoptara como caudal minimo de célculo, 150 litros por plaza alojativa y dia.
Se tendran en cuenta las especificaciones de la norma NTE-IFA, Abastecimiento.
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El sistema de abastecimiento comprendera la prevision de depdsito acumulador en parcela
para cada actuacion.

j). La red de distribucion de energia eléctrica se hara segun lo previsto en el vigente
Reglamento de Baja Tension. Se realizard mediante canalizacion enterrada a una
profundidad mayor de 60 cm.

k). El alumbrado exterior se calculara para una iluminacion minima sobre calzada de 4
lux.; utilizandose la luminaria mas adecuada segun su ubicacién y funcionalidad. Cumplira
con lo especificado en la Ley 31/1988, de 31 de octubre, sobre Proteccion de la Calidad
Astronomica de los Observatorios del Instituto de Astrofisica de Canarias, con luminarias
homologadas a tales efectos.

). La red de telecomunicaciones se realizard de conformidad con las exigencias
actuales en la materia, se ha de disponer en cada urbanizacion la infraestructura necesaria
para posibilitar que las edificaciones tengan acceso a los distintos servicios, Telefonia
Disponible al Publico y Red Digital de Servicios Integrados (TB+RDSI),
Telecomunicaciones por cable (TLCA), y Radiodifusiéon y Television (RTV).

En cualquier caso, se realizara acometida desde el nicleo de Puerto de Naos, de acuerdo a
las directrices de la compafiia suministradora.

). Alteraciones de las previsiones establecidas en la ordenacion pormenorizada:

Los espacios funcionales del viario: calzadas, aceras, aparcamientos y carril bici, podran
justificadamente ser modificados por el correspondiente proyecto de urbanizacion, sin
alterar la concepcion general del sistema.

Asimismo, también podran ser alteradas justificadamente las referencias técnicas
establecidas para las redes de servicios, porque tienen caracter meramente indicativo; en
cualquier caso dispondran de una prestacion equivalente

ANEXO NORMATIVO
FICHAS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

De forma detallada se relacionan, en el siguiente anexo, los parametros urbanisticos de las
unidades de actuacién que se ordenan en el presente IPST, formando parte de la normativa
urbanistica.
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SUELO URBANIZABLE ORDENADO TURISTICO
SECTORES S1-S2

Los parametros urbanisticos de los sectores S1 —S2, se recogen en el siguiente cuadro:

SUELO URBANIZABLE S1 SUPERFICIES| INTENSIDADES COEFICENTES | APROVECHAMIENTO
= ORDENADO TURISTICO 62.525,380| MedifM?suelo | VP edificables PONDERACION HOMOGENEIZADO
Sector: S-norte - PUERTO DE NAOS 61.701,980 0,4940 30.480,778| uso sector 52.007,828
superficie lucrativa| 34.183,510| < 1,2 m¥m? unidades de
- ’ Ku Ks Kn :
AREAS DIFERENCIADAS zonas aprovechamiento
TUR_01 34.183,510 0,8917 30.480,778| 1.750| 0,975] 1,706 52.007,828
EL 01 o | 15.264,760
Viario LP 213 EDIFICABILIDAD BRUTA  M?Zedif/M3suelo 0,4940
Viario Local VL-PN1 12_253,710 EDIFICABILIDAD NETA M?2edif/M?suelo 0,8917
sistema general EBAR 823,40
E> reserva dotacional 0,5 m2s/m2edif 0,501 APROVECHAMIENTO URBANISTICO GLOBAL uda/M? 1,5214
espacios libres 0,3 m?s/m2%edif 0,501 APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO uda/M? 0,8318
SUELO URBANIZABLE S2 SUPERFICIES | INTENSIDADES COEFICIENTES APROVECHAMIENTO
ORDENADO TURISTICO Mzedif/M?suelo | M edificables PONDERACION HOMOGENEIZADO
Sector: S-sur - LAS MONJAS 215.943,04 0,5055 109.154,795| uso sector 180.324,345
superficie lucrativa| 131.305,40| < 1,2 m¥m? unidades de
— Ku | Ks Kn .
AREAS DIFERENCIADAS zonas aprovechamiento
T turistico 100.719,58 0,929 93.591,800| 1.750 1,706 159.691,008
T turistico 22.145,62 0,600 13.287,372| 1,400 0,975 1,365 18.137,263
T \illas existentes 1.782,42 0,000 0,000| 1.625 1,584 0,000
Equipo Comercial =) 6.657,78 0,342 2.275,623| 1.125 1,097 2.496,074
Espacios libres 2 [ 48.175,95
EDIFICABILIDAD BRUTA  MedifiM3suelo 0,5055
Sistema viario, Paseo Litoral, otros... 36.461,69 EDIFICABILIDAD NETA  M?edifiM?suelo 0,8313
D)  resenadotacional 0,5 m*s/méedif 0,502 APROVECHAMIENTO URBANISTICO GLOBAL  uda/M? 1,3733
espacios libres 0,3 m2s/m2edif 0,441 APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO uda/M? 0,8351
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UNIDADES DE ACTUACION EN SECTOR S2

SUELO URBANIZABLE S2 SUPERFICIES | INTENSIDADES COEFICIENTES APROVECHAMIENTO PLAZAS
ROSAS Mzedif/M?suelo | VP edificables PONDERACION HOMOGENEIZADO 870
unidad de actuacion UA1 93.160,88 0,540 50.279,587| uso sector 82.861,253
_ superficie lucratival  55.700,60| < 1,2 m¥m? Ku Ks Ku unidades de m? edif/plaza
AREAS DIFERENCIADAS zonas aprovechamiento 57,79
TUR 3 42.934,79 1,000 42.934,790( 1.750 1,706 73.257,485
TUR 2 9.618,92 0,600 5.771,352| 1,400{0,975| 1,365 7.877,895
CB-1 Comercial =) 3.146,89 0,500 1.573,445| 1.125 1,097 1.725,872| m?suelo/plaza
Espacios libres EL_2, EL_3, EL_4 2 [ 22.757,32 60,41
Dotaciones EDIFICABILIDAD BRUTA  Mzedif/M?suelo 0,5397
Viario Local VL-PN2 12.560,35 EDIFICABILIDAD NETA Meedif/M*suelo 0,9027 bruto/plaza
Paseo litoral 1.161,64 107,08
Viario local peatonal 980,97
reseva dotacional 0,515 APROVECHAMIENTO URBANISTICO GLOBAL  uda/M? 1,4876
espacios libres 0,453 APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO  uda/M? 0,8894
SUELO URBANIZABLE S2 SUPERFICIES | INTENSIDADES COEFICIENTES APROVECHAMIENTO PLAZAS
YANES Mzedif/M?suelo | VP edificables PONDERACION HOMOGENEIZADO 318
unidad de actuacion UA2 32.320,50 0,521 16.843,679| uso sector 28.739,526
superficie lucratival  19.360,55| < 1,2 m¥m? Ku Ks K unidades de m? edif/plaza
AREAS DIFERENCIADAS zonas H aprovechamiento 52,97
TUR 4 19.360,55 0,870 16.843,679| 1.750 1,706 28.739,526
0,000( 1,400(0,975] 1,365 0,000
0,000| 1,250 1,219 0,000 m?suelo/plaza
Espacios libres EL_5 2 8.297,81 60,88
Viario local 1 _645‘97 EDIFICABILIDAD BRUTA  M?edif/M?suelo 0,5211
Viario local: peatona| 1.013,47 EDIFICABILIDAD NETA Mzedif/M?suelo 0,8700 bruto/plaza
Paseo litoral 2.002,70 101,64
reserva dotacional 0,493 APROVECHAMIENTO URBANISTICO GLOBAL uda/M? 1,4844
espacios libres 0,493 APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO  uda/M? 0,8892
SUELO URBANIZABLE S2 SUPERFICIES | INTENSIDADES COEFICIENTES APROVECHAMIENTO PLAZAS
MORRINA Mzedif/M?suelo |M? edificables PONDERACION HOMOGENEIZADO 848
unidad de actuacion UA3 90.461,66 0,465 42.031,529| uso sector 70.007,234
_ superficie lucrativa|  56.244,25| < 1,2 m¥m? Ku Ks Ku unidades de m? edif/plaza
AREAS DIFERENCIADAS zonas aprovechamiento 48,74
TUR 6 38.424,24 0,880 33.813,331| 1.750 1,706 57.693,996
TUR 5 12.526,70 0,600 7.516,020| 1,400 0,975 1,365 10.259,367
CB-2 Comercial singular =) 3.510,89 0,200 702,178 3,000 2,925 2.053,871| m?suelo/plaza
TB-A3 villas existentes 1.782,42 0,000| 1.625 1,584 0,000 60,08
Espacios libres EL_6, EL_7, EL_8 2 | 17.120,82
Residuales: litoral 3.491 ,11 EDIFICABILIDAD BRUTA  M?Zedif/M?suelo 0,4646 bruto/plaza
Sistema viario 7.808‘59 EDIFICABILIDAD NETA MzedifM?suelo 0,7473 106’68
Paseo litoral 5.796,89
reserva dotacional 0,491 APROVECHAMIENTO URBANISTICO GLOBAL uda/M? 1,2447
espacios libres 0‘407 APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO uda/M? 0,7739

LIMITE ORIENTATIVO DE PLAZAS SEGUN LA ORDENACION

SECTORES S1 —S2: LIMITE TOTAL DE PLAZAS ALOJATIVAS 2.604

Borrador del Plan - propuesta de normativa urbanistica Ayuntamiento de Los Llanos de  Aridane
Instrumento de Planificacion Singular Turistica para la ordenacidon  Octubra 2020
estructural y pormenorizada del Litoral de Los Lianos de Aridane. Arquitectos Félix Rodriguez de la Cruz & Beate Ricken



IV. PLANOS

En este Tomo II referido a los Documentos de Ordenacion, se integran
los PLANOS DE ORDENACION, relacionados a continuacion:

PLANOS DE ORDENACION (P)

Reflejan la ordenacién detallada de la alternativa elegida:

SECTORES DE ACTUACION: S1 - S2
Pl UNIDADES DE GESTION
SISTEMA PLANIFICADO
P2 USOS Y TIPOLOGIAS
SISTEMA PLANIFICADO
P-3 VIARIO
SISTEMA PLANIFICADO
P4 RED DE AGUA'Y SANEAMIENTO
SISTEMA PLANIFICADO
P> RED DE ALUMBRADO Y TELECOMUNICACIONES
Borrador del Plan Ayuntamiento de Los Llanos de Aridane

Instrumento de Planificacién Singular Turistica para la ordenacién  octubre 2020
estructural y pormenorizada del Litoral de Los Lianos de Aridane. Arquitectos Félix Rodriguez de la Cruz & Beate Ricken



		2020-12-15T19:38:47+0000
	RODRIGUEZ DE LA CRUZ FELIX - 42152765K


		2020-12-15T19:39:43+0000
	RODRIGUEZ DE LA CRUZ FELIX - 42152765K


		2021-01-13T08:53:08+0000
	PEREZ AFONSO MIRIAM - 42190849V




