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MEMORIA 

I.- ANTECEDENTES 

El “PLAN PARCIAL CASILLA COSTA PSI-1” desarrolla el Suelo Apto para Urbanizar SAU (PSI) 1, 

de las Normas Subsidiarias de La Oliva, con una superficie de 125,65 Ha, y una edificabilidad bruta 

máxima de 0,60 m2/m2. El Plan Parcial fue aprobado definitivamente el 22 de septiembre de 2001por 

parte del Ayuntamiento de La Oliva. La aprobación fue publicada en el Boletín Oficial de Canarias 

número 23 del 18 de febrero de 2002. 

Sin perjuicio de los antecedentes que obran en los archivos públicos y que es innecesario 

repetir por ser de sobra conocidos, finalmente , La Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal 

Superior de Justicia de Canarias, en el procedimiento 1676/2001, declaró desestimar el recurso interpuesto 

por el Gobierno de Canarias contra el referido Plan Parcial y su aprobación definitiva, declarándose firme la 

misma por medio de Decreto de 15 de Enero de 2014. 

En la actualidad se están realizando las obras de urbanización recogidas en el Proyecto de 

Urbanización aprobado, por el Ayuntamiento de La Oliva, con fecha de 13 de abril de 2003, así como 

una serie de proyectos de edificación, que están en ejecución, debidamente otorgadas por medio de 

licencias de construcción aprobadas por el Ayuntamiento de La Oliva en fecha de 31 de julio de 2015, 

20 de febrero de 2016, 18 de abril de 2016, y 7 de marzo de 2016.  

II.- HECHOS QUE MOTIVAN LA PRESENTE MODIFICACIÓN PUNTUAL 

Por medio del DECRETO 38/2012, de 10 de mayo, se aprobó el Plan de Recuperación del Opilión de la 

Cueva del Llano (Maiorerus randoi) en el municipio de La Oliva (Fuerteventura). BOC 2012/097 de 17 de mayo, 

anuncio 2513. 

El citado Plan de Recuperación señala en su texto que la existencia del Plan Parcial PS-1 "Casilla de 

Costa", considera que afecta al ámbito de actuación del Plan de Recuperación de Maiorerus randoi dificulta la 

realización de determinadas actuaciones propuestas en el presente documento. 

Una de las prioridades de ejecución para las medidas y actuaciones contempladas en este Plan es la 

denominada Acción 7, que dice;  

“Promover la reordenación de los sectores de la Cueva del Llano afectados por el Plan Parcial PSI-1 

"Casilla de Costa" procurando redistribuir la edificabilidad y zonas libre de manera que quede libre el sector de 

la cueva afectado sin que esto suponga una pérdida del aprovechamiento urbanístico del Plan Parcial. 

Las citadas zonas libres no podrán ser destinadas a zonas verdes, ya que la contaminación del subsuelo 

por fertilizantes y pesticidas, tienen efectos muy negativos sobre el ecosistema subterráneo.” 

Las medidas de conservación promovidas en esta acción entrarían en vigor únicamente en el caso de 

que se dicte Sentencia que determine la validez del Plan Parcial PSI-1, la cual fue dictada con fecha de 4 de 

noviembre de 2013, La Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias, en 

el procedimiento 1676/2001, declaró desestimar el recurso interpuesto por el Gobierno de Canarias contra el 

referido Plan Parcial y su aprobación definitiva, declarándose firme la misma por medio de Decreto de 15 de 

Enero de 2014. 

Sin perjuicio de la competencia municipal para la presente modificación puntual del Plan Parcial, el 

DECRETO 38/2012, de 10 de mayo, se aprobó el Plan de Recuperación del Opilión de la Cueva del Llano 

(Maiorerus randoi) en el municipio de La Oliva (Fuerteventura) establece que a los efectos de lograr la 

máxima eficacia en la aplicación de las medidas previstas en el presente Plan de Recuperación, el Cabildo de 

Fuerteventura establecerá los pertinentes mecanismos de coordinación, consulta, asesoramiento, 

participación y cooperación con cualesquiera otras instituciones o entidades públicas o privadas, y 

Administraciones Públicas que pudieran estar implicadas en la conservación de las especies y sus hábitats, 

especialmente con la Dirección General de Protección de la Naturaleza del Gobierno de Canarias, los cuales 

deberán apoyar al Ayuntamiento de la Oliva en esta modificación puntual- 

Las obras del Proyecto de Urbanización del “PLAN PARCIAL CASILLA COSTA PSI-1” se paralizaron 

por medio de la Resolución de la Consejera Delegada de Medio Ambiente del Cabildo de 

Fuerteventura de fecha de 25 de septiembre de 2015. 

Dicha paralización lo fue a instancias de la citada Administración . Con posterioridad se 

efectuaron los trabajos necesarios para comprobar la proyección del tubo volcánico prevista en el 

Decreto 38/2012, de 10 de mayo sobre la superficie del territorio. Una vez efectuados estos trabajos se 

redactó y aprobó el Plan de Recuperación del Opilión de la Cueva del Llano (Maiorerus randoi), comprobándose 

que era errónea. 

Finalmente, no es sino hasta el 29 de marzo de 2016 cuando es presentado ante el Cabildo, 

con registro de entrada número 6943 la memoria correspondiente a “Levantamiento Topográfico del 
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Tubo Volcánico de la Cueva del Llano hábitat del opinilión de la Cueva del Llano (Maiorerus randoi) 

en la isla de Fuerteventura”. 

Con fecha de 6 de abril de 2016, en el registro interno de entrada de los Agentes de Medio Ambiente 

del Cabildo Insular, se procedió a visitar la obra y delimitar finalmente la parte de la misma que habría de 

vallarse y señalizarse de la proyección del tubo volcánico en superficie. 

Finalmente, con fecha de 13 de abril de 2016, por medio de Resolución de la Consejera Delegada de 

Medio Ambiente se acordó definir exactamente la ubicación arriba indicada y el levantamiento de 

las obras que se ejecutaban. 

Esto supuso una paralización de más de 6 MESES en el ritmo de las obras del proyecto de 

Urbanización del Plan Parcial, y de edificación, habiendo supuesto un retraso considerable en el 

ritmo de las mismas y en las expectativas del promotor, cuyo esfuerzo ha de ser reconocido, por 

cuanto tenía compromisos adquiridos con terceros. 

III.- ÁMBITO DE ACTUACIÓN FÍSICO AL QUE SE REFIERE LA PRESENTE MODIFICACIÓN 

Se procedió al replanteo en superficie de la traza de la cavidad volcánica. Las parcelas que se ven 

afectadas por las actuaciones propuestas por el presente Plan, fueron finalmente determinadas por medio de 

un levantamiento topográfico realizado por la Consejería de Política Territorial, Sostenibilidad, y Seguridad del 

Gobierno de Canarias. 

La Resolución de la Consejera Delegada del Cabildo Insular de Fuerteventura, de fecha de 13 de abril de 

2016, acordó delimitar el área objeto de protección y acordar proceder a llevar a cabo los trámites para la 

reordenación del ámbito afectado, de conformidad con lo acordado con el DECRETO 38/2012, de 10 de mayo, 

por el que se aprobó el Plan de Recuperación del Opilión de la Cueva del Llano (Maiorerus randoi) en el 

municipio de La Oliva (Fuerteventura). BOC 2012/097 de 17 de mayo, anuncio 2513. 

Por medio de los planos presentados por la Junta de Compensación, se delimita la zona afectada a 

efectos urbanísticos cuya delimitación y ubicación queda referenciada. La superficie afectada asciende a 

11.773,- m2, con una pérdida de aprovechamiento/edificabilidad en la parcela 3 de 8.241 m2. 

Igualmente, es necesario que dentro del ámbito de este convenio se incorporen el resto de elementos 

de la urbanización que debieron quedar relegados a la clarificación de las zonas de exclusión de ejecución, ya 

que incluso se pudo prever la demolición de lo edificado, lo que alteró el ritmo y previsiones de la urbanización 

en el sentido que estaba planteado originariamente. 

 IV.- JUSTIFICACIÓN DEL INTERÉS GENERAL  

Como se ha indicado, el mandato es realizado por una disposición general DECRETO 38/2012, de 10 de 

mayo, por el que se aprobó el Plan de Recuperación del Opilión de la Cueva del Llano (Maiorerus randoi) en el 

municipio de La Oliva (Fuerteventura). BOC 2012/097 de 17 de mayo, anuncio 2513, que exige proceder a la 

reordenación del ámbito en la zona de afección perjudicada, cuya forma más lógica es la Modificación Puntual 

del Plan Parcial definitivamente aprobado,  

V.- PROCEDIMIENTO y FUNDAMENTOS JURÍDICOS 

La reordenación del citado Plan Parcial se ha de efectuar mediante la Modificación Puntual del Plan 

Parcial ante el Ayuntamiento de La Oliva, por el ser el órgano competente para dicho fin por expresa 

mención de los artículos 35, 43, 45 y concordantes del Decreto 1/2000 de 8 de mayo, por el que se aprueba 

el Texto Refundido de las Leyes de Ordenación del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias. 

Además, las partes también se someten, entre otras normas legales, a lo dispuesto en las siguientes: la 

Ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo: La Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las directrices 

generales de Canarias, el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprobó el Texto Refundido 

de las Leyes de Ordenación del, Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias (en adelante Texto 

Refundido); el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprobó el Reglamento de Planeamiento 

Urbanístico, el Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de gestión y 

ejecución del sistema de planeamiento 8 Canario.  

VI.- CATÁLOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS 

En el ámbito del Plan Parcial Casilla de Costa no existe ningún espacio protegido. 

En su lindero sur, a una distancia aproximada de 400 metros se encuentra la boca de la denominada 

”Cueva del Llano”, un tubo volcánico que tiene una dirección Sur- Norte. Estudios topográficos recientes, año 

2015, encargados por el Cabildo de Fuerteventura, para fijar sus dimensiones y emplazamiento correcto, 

establecen que el tubo transcurre, como se dijo anteriormente, en una dirección Sur- Norte, con una 

trayectoria zigzagueante de unos 460 metros, hasta introducirse en el lindero sur del Plan Parcial Casilla de 

Costa. 
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La trayectoria del tubo volcánico en los últimos 75 metros, los emplazados en la parcela número 3 del 

Plan Parcial, son definidos con un margen de incertidumbre, según especifican en su informe los autores del 

levantamiento topográfico. 

Lo que sí detalla el informe, mediante coordenadas UTM, es el espesor, o potencia, del terreno existente 

entre el techo de la cueva y la superficie. Los valores varían entre 11,03 metros y 13,89 metros. El informe 

topográfico no establece mediciones del tubo a partir de la parcela número 3 debido a que es imposible 

acceder al tubo y no se pueden hacer trabajos topográficos fiables. 

La Cueva del Llano, debido a su falta de protección inicial, tiene un grado de deterioro y antropización 

importante. Independientemente de su importancia geológica, que es muy grande, el mayor valor es que es el 

hábitat natural de una especie muy amenazada: el Maioreus Randoi, un endemismo de Fuerteventura. Se trata 

de un Opilión troglomormo, con un tamaño de cuerpo de 2,2 mm. La especie se encuentra en el libro rojo de 

los Invertebrados de España (Verdú y Galante 2006), catalogado como en Peligro de Extinción en el Catalogo 

Español de Especies Amenazadas (Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero) y en el Catálogo Canario de Especies 

Protegidas (Ley 4/2010 de 4 de junio). 

Para garantizar el hábitat de esta especie, y sobre todo permitir que las escasa lluvias de la zona puedan 

seguir filtrándose hasta la cueva del Llano, se promueve la Modificación Menor de tal forma que una superficie 

de 11.773 metros cuadrados de la parcela 3, actualmente de uso residencial, se conviertan en espacio libre de 

tal manera que en él no se pueda hacer nada, y permanezca en su estado original. 

Indicar finalmente que tanto la Cueva del Llano, como el entorno donde se encuentra situada, no está 

incluida en algún tipo de figura de protección. 

VII.- MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

VII.1.- ANTECEDENTES 

El artículo 140, contenido documental mínimo de los instrumentos de ordenación urbanística, de la Ley 

4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias establece en su punto 1, 

apartado D, que deberá tener: “En su caso, memoria o informe de sostenibilidad de las actuaciones de 

transformación urbanística, de acuerdo con lo previsto en la legislación estatal básica.”. 

La Ley 8/2007 del suelo, que fue ratificada por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, 

mediante el cual se aprueba el texto refundido de la ley del suelo, establece que hay que sustituir a los antiguos 

Estudios Económico-Financieros por “Memoria o informe de sostenibilidad ambiental”. 

Los instrumentos de ordenación, y sus revisiones y modificaciones, deberán contener un estudio del 

coste que supone el mantenimiento y la conservación de los espacios públicos, y las infraestructuras necesarias 

que incluyen, una vez que hayan sido recibidos por las Administraciones Públicas. 

VII.2.- MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

La presente Modificación Menor del Plan Parcial Casilla de Costa tiene un objetivo claro: preservar una 

zona de la urbanización, la afectada por la Cueva del Llano, de tal manera que esa superficie de 11.773 metros 

cuadrados, que actualmente es de uso residencial, pase a estar calificada como espacio libre, y no zona verde. 

Además, se propone en la modificación, que debido a la existencia de ejemplares de Opilión Troglomorfo, la 

pieza de espacio libre permanezca en las mismas condiciones actuales, sin ningún tipo de actuación en su 

superficie, para que se sigan produciendo las filtraciones de agua de lluvia hasta el interior de la cueva y puedan 

mantenerse las condiciones del hábitat del Opilión. 

La superficie de parcela residencial que se convierte en espacio libre no se permuta con el resto de 

espacios libres del Plan parcial. Es decir, se aumenta la superficie total de espacios libres propiedad del 

Ayuntamiento de La Oliva en 11.773 metros cuadrados. 

Ahora bien, esta parcela al ser de uso residencial tiene una edificabilidad de 0,70 m2c/m2s, es decir que 

se podrían construir 8.214 m2 en viviendas agrupadas. El promotor quiere incorporar esta superficie edificable 

a otras dos parcelas de su propiedad: las número 6 y 7. Para poder realizar esto se cambia el uso de “viviendas 

aisladas” a “viviendas agrupadas”. Al mismo tiempo se aprovecha la Modificación Menor para variar el Plan de 

Etapas del Plan Parcial, de tal forma que la primera etapa se divide en dos: Etapa 1-A y Etapa 1-B. 

Los cambios propuestos no suponen ningún cambio en el proyecto de urbanización ni en las unidades 

de obra que lo forman. De hecho, está ya ejecutado más del 50% del mismo. Las obras de urbanización se 

acometerán de tal manera que todos los servicios urbanísticos serán suministrados a las parcelas de uso 

residencial, industrial, equipamientos y dotaciones. Con cumplimiento de los plazos fijados en cada una de las 

etapas. 

Por tanto, la aprobación de la Modificación no supone ningún gasto adicional para el ayuntamiento de 

La Oliva, ya que el aumento del espacio libre no supondrá ningún mantenimiento debido a la obligación de 

que la totalidad del terreno permanezca en las mismas condiciones en las que está, sin ningún tipo de 

actuación. 

El resto de las actuaciones propuestas en la Modificación como son el cambio del Plan de etapas y 

traspaso de edificabilidad entre parcelas no tiene repercusión económica alguna, y por tanto la propuesta se 

considera FAVORABLE. 
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VIII.- DESCRIPCIÓN DE LA SOLUCIÓN 

La presente modificación puntual tiene por objeto, en primer lugar, regular las nuevas determinaciones 

urbanísticas de la parcela nº 3, que es la afectada por la aprobación del Decreto 38/2012, de 10 de mayo y 

reordenar esa edificabilidad perdida en otros sectores o parcelas del ámbito del PSI-1 de La Oliva. 

Efectivamente la superficie afectada en la parcela número 3 es de 11.773 m2. Esta parcela tiene la 

calificación, dentro del Plan Parcial aprobado, de Viviendas agrupadas, con una edificabilidad de 0,70 m2/m2. 

Esto supone que la superficie edificable que se pierde por la afección de la Cueva del Llano es de 8.241 m2.  

El sector determinado como zona de protección, dentro de la parcela número 3, será ordenado como 

zona libre, al no poder ser destinada a zona verde, ya que la contaminación del subsuelo por fertilizantes 

y pesticidas, tienen efectos muy negativos sobre el ecosistema subterráneo. 

Como quiera que el promotor desea incorporar esa edificabilidad y aprovechamiento urbanístico 

perdido a las parcelas próximas, ha optado por cambiar el uso de las parcelas señaladas internamente como 

parcelas 6,7, del Plan Parcial Casilla de Costa, con un uso “viviendas aisladas” a “viviendas agrupadas”, 

pudiendo ejecutar en dichas parcelas el aprovechamiento perdido por la afección generada. 

En la actualidad, la parcela número 6 tiene una superficie de 19,735 m2, y una edificabilidad de 0,40 

m2/m2. 

En la actualidad la parcela número 7 tiene una superficie de 18.000,00 m2, y una edificabilidad de 0,40 

m2/m2. 

La suma de las dos parcelas es de 37.735 m2. La propuesta es efectuar el cambio de calificación, pasando 

de viviendas aisladas a viviendas agrupadas. La nueva edificabilidad de las parcelas 6 y t pasa a ser 0,6184 

m2/m2.  

Por tanto la parcela 6 tiene una superficie de 19.735,00 m2, y una superficie edificable de 12.204,00 

m2., con un aumento de 4.310,00 m2. 

La parcela 7 tiene una superficie de 18.000,00 m2. Y una superficie edificable de 11.131,00 m2, con un 

aumento de 3.931,00 m2.  

Se introduce una modificación en las ordenanzas específicas del Plan Parcial, en el punto 38: viviendas 

agrupadas. Aparece una diferenciación en la edificabilidad residencial. Las parcelas 6 y 7 tienen una 

edificabilidad residencial de 0,6184 m2/m2. El resto de las parcelas de viviendas agrupadas siguen 

manteniendo la edificabilidad residencial en 0,70 m2/m2. 

En el anejo nº 1 de la presente Memoria se recogen las ordenanzas específicas del Plan Parcial aprobado 

y las modificaciones introducidas en la Modificación. 

En segundo lugar, se ha de proceder a modificar el proyecto de urbanización en cuanto a las fases de la 

urbanización y las obras que han de ser realizadas, Se modifica el Plan de Etapas del Plan Parcial, de tal manera 

que la primera Etapa se divide en dos: Etapa 1-A y Etapa 1-B, las cuales se representan en este documento en 

el plano 2.3.- Plan de Etapas, de Planos de Planeamiento. Modificación. 

IX.- OBLIGACIONES DE LAS ADMINISTRACIONES INVOLUCRADAS. 

Todas las Administraciones Públicas, en cumplimiento expreso de la Disposición General que trae causa 

del presente se comprometen a cooperar y facilitar la modificación puntual del Plan Parcial Casilla de Costa 

mediante la asignación a las parcelas 6, 7, de la siguiente ordenación pormenorizada; 

Se plantea el cambio de la tipología de unifamiliar a tipología agrupada en las Parcelas 6,7, siendo la 

redacción de la tipología propuesta la que ya está recogida en el citado Plan Parcial. 

Y a la modificación del Proyecto de Urbanización en cuanto a que se incorporará una primera etapa que 

recoja el ámbito señalado en el documento número DOS, y en cuanto a que el sistema viario a realizar 

solamente incorporará los viales incluidos en esa primera fase. 

X.- EVALUACIÓN AMBIENTAL A LA MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL 

La presente modificación puntual podría encontrarse dentro del supuesto recogido en el artículo 6.2.a) 

de la Ley 21/2013 que somete a Evaluación Ambiental Estratégica Simplificada las modificaciones menores 

de los planes y programas mencionados en el apartado anterior. Así mismo el artículo 5.2.f., se define como 

modificación menor los cambios en las características de los planes o programas ya adoptados y aprobados 

que no constituyan variaciones fundamentales en las estrategias, directrices y propuestas o de su cronología 

pero que producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia. 

Se incorpora como Anejo en la presente Modificación Puntual del Plan Parcial Sector SAU PSI-1 

CASILLA COSTA, el documento de Evaluación Ambiental Estratégica Simplificada. 
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1.2.2.-EVALUACION AMBIENTAL ESTRATÉGICA SIMPLIFICADA. 

2.- PLANOS 

2.1.- PLANOS DE PLANEAMIENTO ACTUAL 

2.1.1.- SITUACIÓN Y EMPLAZAMIENTO 

2.1.2.- ZONIFICACIÓN DEL PLAN PARCIAL 

2.1.3.- PARCELARIO DEL PLAN PARCIAL 

2.1.4.- PLAN DE ETAPAS 

2.2.- PLANOS DE PLANEAMIENTO MODIFICACIÓN 

2.2.1.- ZONIFICACIÓN DEL PLAN PARCIAL 

2.2.2.- PARCELARIO DEL PLAN PARCIAL 

2.2.3.- PLAN DE ETAPAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La Oliva, 14 de julio de 2017 

 

 

 

Fdo.: José María Puig Estévez 

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos 



 

Modificación Puntual del Plan Parcial Sector SAU PSI-1 CASILLA COSTA 

 

 1.2.- ANEJOS  



 

Modificación Puntual del Plan Parcial Sector SAU PSI-1 CASILLA COSTA 

 

ANEJO Nº 1.2.1.- ORDENANZAS  



 

Modificación Puntual del Plan Parcial Sector SAU PSI-1 CASILLA COSTA 

 

ANEJO Nº 1.2.1.1.- ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL APROBADO  







 

Modificación Puntual del Plan Parcial Sector SAU PSI-1 CASILLA COSTA 

 

ANEJO Nº 1.2.1.2.- ORDENANZAS DE LA MODIFICACIÓN DEL PLAN PARCIAL   



38.- VIVIENDAS AGRUPADAS 

 Uso: Vivienda unifamiliar agrupadas 

 Edificabilidad residencial:  0,70 m2/m2 en las parcelas 1, 2, 3, 4, 5, 31,32 y 33. 

0,6184 m2/m2 en las parcelas 6 y 7. 

 Ocupación máxima: 40%. 

 Altura: dos plantas 

 Retranqueos: 4 mts a todos los linderos. En las parcelas 11, 2,3 31, 32 y 33 se respetará un retranqueo de 

al menos 10 metros en el lindero con el suelo rústico. 

 

 

 

 

 

La Oliva, julio de 2017 

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos 

Fdo. José María Puig Estévez 
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