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MEMORIA
1.- ANTECEDENTES

Las Mormas Subsidiarias de La Oliva fusron aprobadas definitivameante medianie
acuerdo di la CUMAC en seslones de 20 de julio de 1992 y 3 de marzo de 2000, v publicado
su-aguerda en el BOCA de 14 de jusio de 2000 v su normativa fue publicada an el BOP de
28 de diciersre de 2000,

Ensuapartado 1.1.1 del Titulo Il de dichas NNSS, relativo a la "Division del suels an
raztn de su aptitud urbanistica primaria” define como suelo. urbano el gue comprende las
areas histdrcamente consolidadas o aquellas que en ejecuclin de las Normas lleguen a
adguinr esta condiclon an el future.

Por olro lado, los articulos 48y 47 de la Ley de Bueloy Espacios Naturales Prolagidos
de Canarias 4/2017, de 13 de jullo (LSEMPC 1T} definen &l susio urbano y sus calegorias:

Artioule 46 Sotla urbana: defindeidn.

1. E1 snela trbana engloba bos tetrenos que, estando integrados legalmente o siendn
susceptibles de integradse en una ama o wialla wbasa, o plasamiento incluya en esta
clize de spelo, mediante suclagfcacidn, por consurmis & aquelles dgvna de Tas condiciones

sipaneabes

abEsta ya transfermados por 1a wrbanizacids por cantar son accesoradado, abasiecimie o
de agua, svactinciin de apuas Tesiduales, inchipendo fosas sépticas, v auministo de enerpia
ebéchica, en copdiciones de pleno servicls Lo & Ins edifivaciones preexistentes comica
Tas que = hiayan de constir. En toda caso, el hechs de que el suels s2a eolindante con
los mirgenes exteriores de las wias perimetrales de los nibcleos urhanos, ooa las vias de
cotmicacion de Tiicleos enlre 56 & ool eAIVETETAY 10 COMPOTAE_por 51 musmo, Tacondicicn
de suelo whano, salvo que se tate de travesias & partir del prinser cruee con calke urbama,

b} Estar ya consolidadas por 1a edificacién por ocupar Ta misma al mescs dos tercios de
Tos eipacios aptos para la misma, de acoerde con Iy crdepsdién goe con ol planeaiento
general = esfablezes,

2, Alos efector da fa precente ley se considera trama o mally nobana wa wbanizacidn
bisica constituida por unas vias perimsetrales ¥ unas redes de sundnistros de bos que puedan
servirse £505 lermenos, Lin que stoebchentren completamente desligados del sntramado
nsbanistics ya sxisients,
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3 Tpualinente, s oonslderarin integradas legalmente en la mamsa o malls wrbans ageelias
copshviceiones, edificaciones v parcelns sxislentés sn Areas consolidadas porla wbutdzacidn
o lnedificacidn que el plabeamiients peneral asiuma & incorpare 3 la ordenaciin.

4, Asimdisuo, son - suelos whames los lemenos que en eponcice ol plansanuents
urbmnistice hayan sido efectvaments urbanizados de confornibdad con mie determinasiones,

5. Tambidn es suelo whano aguel que, ann oo estands elasafieado por €l planeamiento,
weilna Tog presupuestes v 1as condiciones 3 que serefieren los apteriores apartades.

Articulo 47~ Suelo urbano: categorias,

1. En &l suelo nrbano, o plaeainients sstablecerd todas o alpana de las sigidentes

cateponas;

b Snelo whane consolidads (SUCOY, inteprads por agquelles enenos gue, ademds de
los servicios previstos en 1a Jetra a) el apartada 1 del utieuls auterior, cuenten con los
de pavimentaeidn de ealzada, encintado de acesas ¥ alumbrada piblico, en los Sérmines
precisados por el plan geveral

by Suelo urbane w0 comclidado (SUNCO), integrado por el imxtmte suelos wbano.

2. El swelo wibino po consolidado puede ser cadenade por el plageamieso general o por
el planeanisits de desmalio.

3: En particular, el suelo whano consolidato que 2 telays en aetuaciones de refonny
o renovacitn de la wbanizacidn, asi como en actusciones de dotwidn, tendrd, & efectos
de gestidn, la eonsideracidn de suele wbano no conselidsds et L singularidades v
particularidades gue astablece b ley.

Es claro que &n este caso estamos hablando de un suele urbans consalidado, dade que el
Plan Conalejo Playa promovido por Piala Fusa 8A fue aprobado definitivamente par la
Comigibn Provincial de Urbanismo de Las Palmas can fecha 29 de mayo de 1569, v ya an
el afo 2000 estaban totalmente ejecutadas las obras de whanizacidn (dichas obras se
ajecutaron en los afios 87 a8 89) como podemos apreciar en s ﬁui&n!a-knagen, donda sa
aprecia |a edificacién consolidada de Las Agujas y el Hotel Bahia Real en fase de

constucoian,
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B |

1.2.- OBJETO DE LA MODIFICACION MENOR

El ebjeto del prasenie dociimenio &3 modificar puntuatmente determinados aspadlos
dal Plan Parcial Corralgje Playa en el suely urbano consolidado de Corralejo Plays, yen
soncreto en el &ea de las parcelas donde se ubica en Hotel Bahia Real v el complajo de Las
Agujas (parcala 1), donde se-pretende rehabilitar ia zona con ia demelicion del compiajo
Las Agujas para ampliacion dal Hotel, aprovechando para dejar iberada la servidumbre de
proteccidn de Costas y la cesidn al Ayuntamientn de la Zona verde unto &l actual complejo
de Las Agujas, pasiilitando una major ordenacion de este pieza de susio urbana

Parz ellp, se pratends madificar an este documento todos agquellss articulos que

eatén ligados a esiog azpactos, v proyvactanda una nueva ordenacion pormenorizada de eate
ambito de suele urbano conselidada,
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1.3.- PROCEDENCIA DE LA FORMULAGION

La modificacion &5t& impulsada por la propiedad de ambos complejas 1a entidad
Hespérdes Bay SLU con NIF B-87,300.108 v Club de Tenis Maspalomas SL con NIF B-
35.083.807 con la finalidad de consegulr ks objetivos descites en el apariado anterior,

Paor otra pare el ul:nj'eti-'.rn final wvigre amparado por la legislacién waente v
concretamente el articulo 164 de la Ley 4/2017 de 15 de julio, del SENPC que textualmeante
dicer;

Articulo 164.- Cousps de modificaciin menor,

1. Se entiende por modificacién menor eualquier oma alteracitn de los instramentos de
ordesaciin que no tenga la consideracidn de sustaneial confonmne a lo previsto en el aticnlo
anterior. Las modificaciones menores del planeamiento podsin vaniar tanto la clase como b

categoria del sueleo.

2. Las medificaciones menores podrin tener logar en cuabquier momento de vigencia del
instruments de ardeacién, deblendo constar expresamente en el expedienta La justificacidn
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de su oportunidad y conveniencia en relacidn con los infereses conciorentes. No obstante,
si ol procedioniento se inicia antes de tansewnin wn 3o desde lapublicacin del acverdo de
aprobacid det planeamiento o de su dloma modificacidn sustancial, 1a modificacidn menor
wo podrd allerar ni la clasificacion del suelo n: la calificackon referida a dotaciones.

3. Cuando una imodificacién menor de la ordenacion whanistica imcrements la
edificabilidad o 13 densidad o madifique Jos usoz del suelo, deberd hacerse constar en el

expediente Ia identidad de todas 1as personas propietanias o Ghulaes de otros derechos reales
sobre las fivcas afectadas durants los cinco afios aleriores a sy iniciacion,

4. La incoacién de un procedimiento de modificacion sustaneial no wapide la baniitacion
de vma modifieacidn menor del insoumento de ordenacidn objeto de aguella,

Es avidante que en aste-caso, no existe ninguna reconsideracion integral del modelo
de ordenacion, ni exisle Incremento de poblacidn alguno ni se alteran elementos
estructurales ni g reclasifiean suelos, qua serfan causas para una modificacidn sustancial
definida en el articulo 163 de |a ey 4117,
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1.4.- JUSTIFICACION DE LA CONVEMNIENCIA ¥ OPORTUNIDAD DE LA PRESENTE
MODIFICACION

Para un mejor entendimiento de ka modificasin plantéada ha de tensrse en cuenta
qua &l Plan Parclal de Corralejo Playa resultd aprobade por acuerdo de la Comisidn
Pravincial de Urbanisme  de fecha 20 de mayo de 1,969

Dicho instrumenta de plansamienta proponia para gl @mbite objele de la presente
medificacion una parcela de residenclal semiintenslvo de 46.518.46 M2 de supericie con
una edificabdidad de 0,34 m2/m2 v un tolal de 1581550 m2e en su parcela "Q% como
podemas apraciar en la siguiente imagen:

En dicha parcela O se edifict primero en el afo 1887 &l complejo de Las Agujas (en
adelante parcéla 1), cuva edificacion se ejaculd sin exslir desbnde maritimo teresire
aprobada (El deslinde DL-157-LP fue aprobado par Cibd di £2105/1992), y posteriormente en
el afie 2000 el hotal Bahla Real (en adelante parcala O2), que sl respelo los seis metros de
I sendidumbire detransito.

A fechz de hoy, el complejo de Las Agujas ha pasado a propiedad de la entidad
prematora de este Modificacion y es Intencién de la misma proceder a la demalicion del
sompleje, para lograr una ampliacion del Hotel Bahia Real incrementanda su edificabilidad
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en uh porcentaje similar al ctorgada por el PMMC de Corralejo y fegrar Bberar la servidumbra
de transito en el frante dela misma.

Las parcelas del Hatel Bahia Real y de Lag Agujas tienen una suparficie catastral de:

¥ Bahia Real (1934008FSIT1BS0001AZ} - ... 0BT m2
* Las Agujas (193401 0FS0T18S0001Y2).........-.. 14:220 m2
# Suma Total anfigua parcela T 45082 m2

L superficie registral de la parcela es de 14.389 m2, pero una vaz reakzade el deslinde de
|la zona maritimie terrestre en el afio 1992, |a titularidad de dicha franja pesa a ser del Estado,
gl bien existe el derecho de su aprovechamiento de 30 afos, sn disminucian de
aprovechamientes. porello, el aprovechamiento gue tenla era de;

P 14339 x034 ... 4 B2 26 mc

Coma la supeificle de parcela que guedaba: tras el deslinde era de 11.602.68 m2. =
coeficiente qua tandriamos vigente desde el afio 82 ara de

w4892 76 m2c/11.602,68 m2s =042 m2cimas

El PN de Corratejo aprobado, en su articulo B, decla gue " edificabiidad asignads por fas
ardenenzas def plansamisnio vigente pare cada una de las parceles incluidas en of dmbilo leritor
dal PMM, puede complementanss con 4o coaliclants maximao de 0,40 m2oim2s como incentiao para
todos agualos provecios de susfiucion”, Por todo elle, enfendamos gua ol coeficients de
edificabilidad aplicable seria de 082 m2oim2s sobre ks supedicia de parcala resuitante de
11 60268 m2., o sea, una adificabliidad de:

= ﬂ.E-ﬂE,HE w 0B2 m2om2s = 9.514 20 m2c
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1.5.- INFORMACION URBANISTICA

Las ordenanzas vigenlss en stte ambile @s ko sigulante:

CAFTTULO L ZOMA RESIDEN CIAL SEME- TNTTENSTV A,

Arbictilo 327, Dedindeion:

Comnpronde a s wonas de tarioter residendial e mayorsdmisbibidad de edificacisn, segioda monihcacion
cetablecida e la ordenacldn, ¥ con bas sipujentes condicines:

Arbiculo 222 Comdicianes de parcela

S repitdn por e condicioes. generales pshaldecidas, comcrelindose para esla gona lns siguientes
determinacanies: '

.1] Parcela mininaw

Ea parcebs noinima s fijn en ol owebros coadrades (1000 '), Se considerand, por @nto, inelivisible fods
parcela inferor o los dos mil melros cundrados (2000 m2.

Apttoade 513 Condiciones de posicion de Bs edilicacion en Iy pancels

Sp regid por ks ocondiciones peneales estabiecidas. concrotindose pard esta. dond las sigubentes
eleterminactoms:

o) Separaciin s leulas

La separacitn o bps linderas de podos los planos de fachada, sech como minime ln elbur de la edificacsia en
caddn paunia,

by Separacatn gtie eddicios _ _

Laseparacitn sntee ecificias, u siestin enuns misma parcel, como en parcelas oolindailes, e slenapre
siepering a s snmn de las altluras tolales de ambos,

o) Palios v separacion de cuerpas de In edificacion,

Cuard ol provecie conliene varios cierpos o edificas o o una roismia unidad de disefo, la e paracidn
erinima e slee elbas serd supetior sns vee § media, faaliues ot del s afio.

artioilo 3. 20 Condicioses de oonpacin de da parcela.

Se pepiri por b condiciones penerales. establecidas, concrethndose para esta zona las sipuienbs
determimacionns:

) Coeficiente de orupacidn.
S patablece coma coeficiente de oo pacion gl erinle y cinva por cento 23 % Lguedande e oesbo de la paccela
i zomsa Tibre de edificacian privada o comunal.

Artivuly 325 Candbcimnes de odificabilidad v aprovechamments,

Co vepird por las condiciones gunerales ssfablecidas, covcrebindos pard esla s e sigeienies
claterminacingms ' B

ah Lol de arigen ¥ 1elamencia

El cooficiente de edifscabilzdnd néts de Ins parcolas, o= cstablece dn 34 mdf ml,
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Acrticubn 3.2 6 Condiciones de volumen 3 forma de L'|.E'l.:|!:|:|.l.'-\."|['il5ﬂ

B rr_g'tni. por las condiciones gedesles  ednblecidas, cancretandose para esta wona las siguientes
dleerminacies: '
3y Coth e arigen y oeferencia.
S0 tuimars conv cota de arigen, para kb medician de 1a edificacidn, b cota de miveliciin de la planta baa, bl
v sedefine s el arbiculo Lé4, delas umdirlnlmulﬁmtmles.
B Alwradels edificacion.

La alturn miscimaa e ln edificacion, se Fija en tres plantas, medida a panit de fa ook de origen v pefenences,
ol masera gue I altar tofal de I edificacitn, sepan s definicidn estallecida eo las condicienes generales,
no silepapeard en e caso las diez metras (L mebos)
¢ Tipalogia e Ta edificacion.

Lo ecificacidn en cualquier parcels serd sislada en el intecier de by misme, zepin b definicion establecidaen
ks coniclones generabes de s presentes ordenanzas,
B da zonade conjuncsin-del Plas conel Pargue Matuml dafas Dunas e Cograleja la aBura mhcinog de la
adtificacion s di dos plantas y deberd vbservarse wi retrangueode 10 mis

Articule 327, Condicienes de uso
Se repich por las condiclones genimins establecidas, concretindose para ests zona las signiontes
deateTminnosands.

&) Ul=g ahrtorizasda

Coutio use catpcteristicn de b zona, st estebiecs of nso ressdencial en bodes sus Gpes, sin exdusiones.
En plaita bajs, sétans o scntsibans, S permitin come nse campatible con el sessdencial, o use comercial,
intrgrado en el mistia edificio o ‘e edifiche aislade, para actividedes que oo esdin califiadas como
in=aluhies, incvas v pefigrosa, conforme deteriming of Decoete 244761 de 30 de nevembre y dispesiciones
complementarias, B grade de permisibilidad del vso comercial os el migoo gue los esta Mecides para 1 zoma
pxbereiva on ol el 315 de |35 gresentes prdeninzas
La tnleraiia de usn conercial en ag pasdelas residenciales, qnedas limftads o um 15% comea mixinn de b

edificalilidad total. contabilizdndode In superlicle destinada a ede wse 3 eleclos de compulo tolal de
edifrcabilidnd poreitids on la paecols) indepeddisnbomente de s sibaaaon con sespecto 313 msante

Articula 3 28 Condiciones de ligiene,

Sp aplivardn las condiciones penirales establecidas
Aerbicula 32,9 Condicipnas deosbitio

Se aplicakan las condEianes generabes establecidas
Articnlin 3,210 Condiianes de conservaciin

S aplicaran bas condicinnes generales establecidas.
AorionTa 221 Condicibnes de profeciiin,

Se aplivarin 1is cond ivionis geoerales estiblecidas.
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1.8.- CRITERIOS ¥ OBJETIVOS

Con [a ordenaciin propusasta se pretende modificar fos paramelros urbanisticos relativos a;

a) Definir &l uso turistico en esta parcela corn sus condiclones

bl La separacion a linderos, que al hacer una Gnica unidad de explotacian con el Hotetd
Bahia Real proponemos sea nulo y gua puada conformar un conjunio unitario,

ey Auments del coaficiente de coupacion dal 25 al 45% de conformidad al parametro
estableckto an el PMMIC.

d} Fijar el coeficiente de edficabiidad en 0,82 m2im2. Aumentando 040 m2im2 a'la
edificablidad existente da 0,42 m2im3, en conformidad a lo estiputade en el PMMC
aprobado pars esta zona da Cofralejo Playa.

Bustande siempre en esta Zona con frente al mar, un producto final que consiga varos

ohjetvos;

¥ Producto que mejore la calidad gue los existentes
¢  Ordenacion que polencie las cualidades del Hotel Bahia Heal
¥ Consegur obtenar la zona verde publica ubicada al sste de |3 acluackin.

Comao consecuencia de lo-antarior, sé consigue resalver la demolicitn de esle complaje de
apartamentos, de los primeros en la zona, gue ademas s2 encuantra Irvadiando las
senvidumbres de transite ¥ proteccidn del deslinde el dominio. pablico reakzado con
posterondad ala edficacion,

1.7.- JUSTIFICACION DEL MODELO DE LA ZONA

Como se puade observar en la orofoto. adjunta |la parcela de Las Agujas fue construida &n
alafno 1887 con una parcela catastral de 14,220 melros cuadrados, gue posterormentes tras
al destinde del dotvinic publico maritimo-terrastre aprobado por OM de fecha 227051992 32
redujo & 11.602,68 metros cuadrados, quedando por ello |3 edificacion invadiendo las
senvidumbres de fansito y proteccidn, coma tamblan pedemos apreciar en la siguienta
imagen de ka altermativa 0,
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Dada la fragilidad de esta pieza an el inicic del Pargue Malural de Las Dunas de Cormalsio,
v su colindancia con una de los mejores hoteles turizticos de Canarias; como es el "Bahis
Real’, se trata de ampliar esle Olbme, facilitando ‘méas capacidad, asi como mas
squipamientos para el misma, potenciande el nicles de Corralgjo,
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MODFICACION MENOR DEL FLAN PARCIAL CORRALESD PLAYA - AMBITO BAHIA REAL-LAS AGLIAS
1.6.- ESTUDIO DE ALTERNATIVAS
1.8.4.- ALTERNATIVA O

Esta allemativa consliste en dejar el Complejo Las Agujas como esta actualmente,
remodelande el mismo gue no aporta nada a la mejora de la cabdad ¥ gue invade la
semvidumbre de transito Al ser un complejo construida previamente gl desBnde maritimo
termestre,

NG | L 6 ;

1.8.2.- ALTERNATIVA 1

Esta allermnaliva consistira en  ejecutar un complejo de apartamenios totalmenla
independients de la parcela colindante del Hatel Bahia Real,

El nuglen urbang de Comalgjo cuenta con bastantes parcelas con 2sta tpologla, que las

terdlencias actuales del urisiio de calidad rechazan, al sar un modelo de calidad media-

haja
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Desde el punte de vista arquitectonico, las piezas restltantes serian elsmentos muy
articulados e independientes, no adecuades como slemento que ¢ encuentra en ka entrada
al parque natursl de las Dupas-de Corralejo.

Gon esla altémaliva no se consigue uno de los maximos objelivos de ks Planes de
modamizacién, mejora e incremento de la competitividad que es precisamente elevar |a
calidad de los produsios en el ambite de Corralejo Playa, pues seria adificar més da ko

mismi,
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MODIFICACICN MENOR DEL PLAN PARCIAL CORRALEJC PLAYA — AMEITO BAHIA REAL-LAS AGLEIAS
1.8.3.- ALTERMATIVA 2
Esta atternativa consiste en anexar estd parcela a fa colindante del Hotel Bahiz Real con la

finalidad de hacer una Unica unidad de explotacion, formando Un conjunto: unitario que
majore la calidad de la zona y de una mejor imagen a ka enlrada de Corralgjo.

EL TRl

s i

T
o

Con esta solucidn se optimiza el funcionamiento del hotal, compartishdo senvicios internos,
tales coma almacenas, lavanderias, etey formande un samjunta con una anuiteciura menos
fragmentada y mas continua volumetricamente can los elementos existentas cansolidadas,
ademdas de respelar fa servidumbre de ransdo en la parcala.
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1.9.- JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES CONTENIDAS EN LA NUEVA
PROPUESTA DE ORDENANZA

En la presanta Modificacién se propone una nusva ordenanza espectics de aplicacion, gue
hasicamente se aplica a la alernativa elegida; similar & la actuaimente existente en el casco
urbano de Corralejo Playa, con algunas cormecciones que vienen del Plan de Medernizacian
aprobado por el Gobiemeo de Canarias y con oros pardmetros que hemos ajuslado para
poder ejecular asta implantacidn gue dard una mayor calidad & 13 zona y servira a su vez,
para demoler esta antigua edficacién en las puertas del Pargue Natural de Les Dunas de

Comralsio

e + 4
= L

- E]ls Bl

Podemos destacaren bz ordenanza propuesta las siguisntes deferminaciones.

a) Se pone retranqués nule a linderos entre esta parcela Q1 v 1a del Bahia Real {G2),
pies se frala de hacer un conjunto de explotaclin dnica, complementande sus

aquipamenios.
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b) Lasepaiacitnde cuerpos edficatorios se aplicara solo a la adificaciin sobre rasante

v para los espacics vivideros que recagan a los patios, excepluando los aseos,

cocinas u obras instalacionas propias del complajo hotelen,

¢! Elcoeficiente de ocupacion se sumentz al 45% y el de edificabilidad en 0,40 m2im,
a semejanza de los incrementos dervados del PMMC aprobado por el Gobierno oa
Canariag para esta misma Zona.
d} El usa de estas parcelas es o turistico, poniendo en la orderianza especifica una

zefie de condiciones al misma.

1.10.- RELACION DE PROPIETARIOS DEL AMBITO DE ACTUACION

Los propietan os del ambite de actuacidn son 108 sigukentes:

% Finca registral 1984005E3071858000MAZ ..., ..., Hasperides Bay SLU

# Finca registral 1984010FS0718S0001YZ ...\, Cluby da Tenls Maspalomas SL

1.11.- JUSTIFICACION DEL ARTICULC 139.C DE LA LEY 4/17 DEL SENPC

El articulo 138 ¢ de a Ley 4/17 del SENFC nos dice textualments lo siguiente:

o} Esfablecar, ol ordenar Suek (wbanc cortebuaco, defaminanonas que posiliilng O lengan oo efacto &
Pcremito de s coficabilideg meds ¥ Oe e dersided gioba( permlising por s Aaneanionnts gansral siWens ain
TONAS [ ArenE an s que msta mds de 400 habilandas o 12 000 mels credvacas de sdificaciin residencial o
farsfies abyaieg por hecfdea de supenice.

Si tomamos coma suparficia de sueto de aplicacion i siguiame ambito (Flano O.2);

W O O¥Y W O¥W

Parcala P1.....  1.908,00 m2

Parcela P4 ... 3.280,00 m2
5, - EFES 25,834 68 md
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Tenemos una superfice de 45,834 B8 metros cuadrados con una superficie edificable muy
nferior a'los 55.001,82 m2e gua agolada &l 1,20 m2/m2 de! misma, Por tanto, cumplimos
sin problems este artizule,

1.12.- INTERVENCION EN EL ESPACIO LIBRE DE CESION

Esta Interdencidn esta prevista en el segundo Flan de Modernizacion, Mejora & Incramanto
dee la Competitividad de Coralejo, con un prasupuesto de 178565 euros:
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1.13.- DOCUMENTACION DE ESTA MODIFICACION MENOR

1.- Memoria
2- Ordenanzas propuestas en esta Modificazlén Menor del Plan Parcial
Corralejo Playa.
3.-Planos:
Informacion
1. Ambita da fa modificacian
2.7 Flaneamianio Wgenie, PIGF
2.7 Planesmients vigenle, Ordénacien pormenaizada Plan Farcial
31 Extass sciual Cadografia - Afecelonas OMT
1E Estade actual Oriofato:
4,1 Estruchura de = propiedad, Galasta
4: 2 Estructura the ke propiedsd, Regesing de b propiedad
Alternativas
A0 Albeenativa - O
A-1 Alternativa- 1
A2 Alternstiva —2
Ordenacién — Parcelario
O-1 Zomficaann
0.2.1 Parcelarn viganta
0-2.2 Pancetaria vigente. Afectiones OMT
CR3 0 Cesionoes al imurdamsenio

d= Anexos

M2t Msmars e Sosteniblldes Econdmica

En La Olwa, febraro de 2015

El Ingeniero de Caminos

Fdo,- Francisco Gonzdler Genzdlez-Jarata
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MODIFICACION MENDR DEL PLAN PARCIAL CORRALEID PLAYA = AMBITO BAHIA REAL-LAS BGLIAS

CAPITULD 1l. ZONA RESIDENCIAL SEMI- INTENSIVA (Parcela Q)
Articule 3.2.1. Definician,

Comprende esta ordenanza a la parcela 0 (dentro da [a zona semi-intenskia), ¥ con tas
siguientes condiciones:

Articulo 3.2.2. Condicionas de parcela.

Se fegiran par las condiclones generales establecidas, concretandose para esta zona
las siguisnies dalerminacionss:

a) Parcela minima.

L& parcela minima se fija en mil medros cuadrados (1,000 n'), Se considerars, por tanta,
indivisitle toda parcela inferior & ks dos mil metros cuadrados (2.000 m2).

Articulo 3.2.3. Condiciones de poslclén de la edificacidn en la parcela.

So-reqlrd por las condiclones generales establecidas, concretandose para esla zona las
slgulentes detarminaciones:

a) Separacion a linderos:

La separacicn a los bnderas de todos los planocs de fachada (excepiuando de estos
[os elementos auxiliares, tales como celoslas, pérgolas, toldos, efch, serd comao
minimo ta-allura. de la edificacidn en cada punie, En conformidad con el articula
2444) de las Ordenanzas vigentes =n el Plan Pamial GCorralejo Playa gue
texiualments dice;

"l romstnecciman emberaende swldeerimred,  polab godpne o en ol sebsiek los espaciios
Anrrespendie e 2 relramguecs o sopirmcedn e drubseos, sileo migperes lonidachores o ofrts olases
rardicimes e In pommedi parficaler de ke s, ™

En la planta sitano se podran ocupar kos espacios corespondiantes a retrangquass o
separacion a linderos.

For otre lade, come se preterde hacer una unica unidad de explotacidn con el Hetel Bahia
Real, e refranguen enfre ambas parcelas podra ser nubo, v que conforme un - conjunto
unitario, Para ello, s& permitied una huella de ccupacidn sobre ba parcela actual del Bahia
Real de unos 350 melros cuadrados gue servirdn para enlazar las habitaciones, sobre la
cual se podra materializar parle de la edificablbdad prevista en el articulo 3.2.5 de estas
ordenanzas.

Pégina | 22



MODIFICACION MENOR DEL FLAN PARCIAL CORRALEID PLAYA ~ AMEITD BAHIA REAL-LAS AGLIAS

b} Separacidn entra adificios.

La separacidnentre edificies, tanta s estdn enuna misma parcela, como en parcelas
colindantes, serd sempra-supernor ada suma de las alluras totales de-ambos. En el
supueste de una dnica unidad de axplotacion conformada por una agrupacitn de
edificios; la separacién entre eslos podra ser nula.

¢) Palios y separacidn de cuerpos de-la edficacidn,

Cuando el proyvecto contiena varios cuerpos de edificacion con una misma unidad de
dizefia, [ saparacibn minima entre ellog serd superior Una vaz y madia, fa altura 1otal
det mas alto, solo aplicable a la edficacion sobre. rasante y para los espacios
wivideros qua recaigan a los patios, excaptuandose los aseos, pasillos, cocinas y
ofras instalaclones proplas dal eamplajo hotelers.. ' '

Articulo 3.2.4. Condiciones de ocupacion de la parcela.

e regird-por las copdiciongs-generales esfablecidas, conoreténdoss para esta zona las
siguientes determinaciones:

a) Coeficlenta de ooupacidn,

Se- establece: como coeficiente de ocupacion: el cuareria v cinco por clento (45%),
gquedande el resto-de laparcela come zona libre de edificaciin privada. o comunal, no
computando a estos efestos el espacio destingdo a sparcaniientos,

Articulo 3.2.5, Condiclones de edificabilidad v aprovechamiento,

El coaficiente de edificabilidad neto de la parcela 01 se establece en 082 m¥im?, sobra
20 stiparficie neta de 11 802,58 m2.

En & célcilo de edificablidad maxima se computaran unicamente las superficies
destinadas a uso de alojgmiento (Exceptuando los aspacios auxiliares a este, f#les como
pasillos, oficos, ete) v usos comarcialas existantes bajo rasante;

La edificabilidad pravista sa podra matenalizar en una planta bajs rasante tomada desde
Iz cota del bordille & el punie medic del frente de la parcela. siempre que el ntmero tatal
de plantas de la edficacidn en relacion a la cota del terreno de los espacios hbres interiones
a.la parcela no supare una planta mas en relacion al numero masimo de plantas sabre
ragante seglin las normas particulares da cads zona v cumpliendo con el testo de
parametros. Esta planta se podra destinar al uso caracleristico ylo equipamientos
complementanes cumpliends con lag condickones de habiabilidad v el codige técnico da.la
edificacion y computard en el cdlculo de la edificabilidad maxima de parcata

Caonforme a lo establecido en el artlcule 3:2.3. de estas ordenanzas, como s& pratanda
hacer una Gnica unidad de explotacidn y que conforme un conjunite unitarsa, para de la
edificabildad prevista se podra materializar sobre fa parcela aciual del Bahia Real
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Articulo 3.2.6. Condiciones de volumen y forma de la edificacion.

Se regifa por 125 condicionss generales establecidas, concretandose para esla zona las
siguientes determinaciones:

‘a) Cola deé ongen v refarencia,

So fomara como cota de origen, para. la medicion de la edificaciin, la cota de piso
terminado di ta planta baja o la cota + 1,775, tal como s& define en el arficulo 2.6.4,
de las condicionas genserales [entre + 1,50 y +1,80),

& efectos de ubicacion de la planta baja, sa lomara como punto da madicidn {cota +
0,00} el punts medio de |a rasante corespondiente al cuerpn de mayor altura, en
conformidad con el aricule-2.3:5:a gue nos dice:

P vsmnie b it soificnnen s Tovattd i voda del Sordilla eie ol piente meilin el frpnte oy To paveela™,

b Atura de laedificazion.

La altura maxina de la edificacion, se fija en fres plantas, medida a partir de la cota
de crigen v referencia, de manera que la aliura total de la edificacién, segun la
definicién establecida en las condiciones generales, no sobrepasard en ningln caso
los disz metros (10 metros) medidos al falso techo de |3 Offima planta,

) Tipologla de da edificacian.

La edificacién en cuakjular parcela sera giskada en el interor de 13 misma, segdn la
definlcidn establecikda en las condiciones gensrales de las presentes ordenaznzas.

En la zons de conjuncion del Plan con al Pargue MNalural de flas Dunas de Corralejo la
altura maxima de la edificacion serd da dos plantas y debera observarse un retrangueo
de 18 mits.
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Articulo 3.2.7. Condiciones de usa.
Liso akajamiento turlstico,
g} Defiricidn,

El gue tiena por finalidad el desarrolla de kb achvidad liristica de alojamiento conforme a
la deficitn dada en el anticuls 2 del Reglamento de fa aclividad furistica de alojamisnto
aprobado mediants Decreto 1422010, de 4 de octubre, por el que se apriueka el
Reglamento da la Actividad Turstica de Alajamiento y se modifica &l Decreto 1002001,
de 22 de enero, por gl que se regulan los estandares turlsfices, o nomativa. que o
siatituya.

k) Condiciones del uso alojamiento Wuristico

El ugo turistico de akojamiento se admite exclusivamente cuando sea realizado en virtud
de o establecide en |z legislacion furstica, v todos los establecimiantos debardn cumgplin
con las determinaciones de la méisma, de su desanollo reglamentario, del planeamienia
urbanistico v territorial v, en su caso, del resto de las normas que les sean de aplicacion.

Saran compatibles con ef uso alojamisnto turistico bos servicios complementarios
ofrecidos de forma accesoria gl servicio turlstico de akjameento -y, &n 50 caso; da
alimantagion, que se esfimen oporlunos, en los lémines establecidos en el cliado
Reglamento, asi como en &l restode [as normas que les sean de aplicacian,

Se pedran autorizar unidades de akojamiento en planta construida bajo rasante. tomada
desde la cota del bordillo en el punte medic del frente de la parcela, que cumplan kas
condicicnes de habitabilidad y el codigo técnico de la edficacion. Esta planta o
computara en el ciloulo de la adificabilidad maxima de parcala,

En las parcelas calficadas con uso alojamiento turistics se prohibe el uso residencial en
las categorias da vivierda en edificacién unifamiliar aislada, vivienda en edificacion
unifamiliar agrupada o vivienda an edificacion colectiva no incluida en el residencial-
{uristico del planeamiento vigents:

g} Con cardcter general, e permiticd gl vso turistico de alajamiento en ks modalidades
hotelera y exdrahotelara an |as parcelas gua go localizan an la "zona residencial semi-
intensiva’ corespondientas & las actuscionas particulares incorporadas en la presente
mModificacian,

d} En los feranos colindantes con el dominio pitlice maritimo terrestre se respetaran
lag prescripociones sefialadas por la Ley 2277986, d2 18 de julio, d2 Coslas y su
reglamento de desarrollo (Real Decreto 14711889 de 1 de dickembre modiicada por
Real Decreto 1112015882 de 18 de saptlembre), con especial atencide a las 2onas de
servidumbre: de -proteccion del dominlo plblice maritimo terrestre. Se cumplira lo
digpuesio en la legislacion y reglamantos. vigentes que resullen da aplicacion, an
particular, o relativo a los verlidos de aguas reskduales urbanas.
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Articulo 3.2.8. Condiclones de higiene.

Se aplicaran las condicionés generaies establackdas en lis ordenanzas generalés de
Comaleje Playa publicadas an el BOP n® 3% de fecha 25/03/2015,

Articule 3.2.9. Condiciones de estética.

Se aplicaran las condiciones generales establackas enlas ondenanzas gensrales de
Cormralejo Flaya publicadas 2n &l BOP n® 39 de fecha 25/03/2015.

Articulo 3.2,10. Condiciones de conservacion.

Se aplcaran las condiciones genaralez sstablacklas en las ordenanzas gensralas de
Coraieje Playa publicadas en el BOP n® 3% de fecha 2510372015,

Articulo 3.2.11. Condiciones de proteccion.

Se aplicaran las condiciones generales establecidas en las ordenanzas gensrales de
Carralejo Playa publicadas en el BOP n® 38 de fecha 25/03/2015,
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MENORIA SOSTENELIDAD ECCROMIGA: ENERG 2014
D s =2 2 g e N W A = R [ Bli=creL = ek v+
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- METODOLOGEA
1. AMBITO Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION
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5.1. VALORACION DE GASTOS
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5.3. RESULTADOS DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

5.4. SUFICIENCIA ¥ ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.



Modificacién Menor del Plan: Parcial Corralejo Playa

MEKORIASORTENBILIDAG ESOHEN TA ENERO: 2018

1. NTRODUCCHIN- MARCO LEGAL.

Con la entrada en vigor de la Ley 8/2007 de suelo, ratificada por el Real Decreto
Legislative 2/2008, da 20 de junio, por a gue s¢ aprueba el texto refundido de fa ley
del suelo, sa produce la necesidad de evaluar v realzar un seguimienta de la
sostenibilidad del desarrollo urbano,

Este informe sustituye a los anteriores estudios Econémico-Financieros de la
planificacion general, los cuales evaluaban dnicamente ka suficiencia de los recursos
‘econdmicos para [ ejecucidn material de todas fas Infrasstructuras y servicios
necesarios pars la puesta en funcionamiento de lag revisiones; el nuevo documento
denominado “Memoria de Sostenibilidod Econdmico”, afiade a los estudios
EconGmico-Financiens una perspectiva tempaoral superior, pues plantea un estudio
v andlisis del coste piiblico de mantenimiento y conservacidn de los nuevos dmbitos
una ver urbanizados y recibidos por fa Administracion Pablica, espedalmente la Local.

E< el artieulo 15 del Real Decreta Legislativo 2/2008 &l que contempla fa regulacion
de la evoluckin y seguimiento de la sostenibilidad del desarroflo erbano, tantoen l2
vertiante ambiental como en la econdmica y £5 concretamente en el cuarto apartado
de aste artfculo donde se concreta el Informe a Memoria de Sostenibilidad
Econdmica, asl se establece:

“Articulo 15. Evaliocion ¥ sequimiento de io sostenibiidad del desarrolio
urbanao.

furd

4. Lo documentacidn de fos instrumentos de ordenocidn de los,
actuaciones de urbanizacion debe incluir un inferme 0 memaria de
sostenibifidod econdmico, @n el gue se ponderord en particular gl
impacto de lo actugeion en las Hoclepdes Publicas ofectadas por ia
implastacian y el mentenimiento de fasinfroestructuras necesarias o
to pueste en niorche v la prestacltn de los servicios resultantes, st
comeo la suficiencia y adeciaeldn del suelo destingde o usos
productivias.®

Por consiguients, el analisis de sostenibllidad econdmica deberd centrarse en los
costes de mantenimlento v conservacitn de los espacios piblicos v | prestaciin de
los correspondientes servicios urbanos previstos en la presente Madificacidn Menor
del Plan Parcial Corralejo Playa, en el dinbito de los parcelas del Hotel Bahia Real y el
Complejo de Las Agujas. Esdecir, la diferencia entre los gastos que el Ayuntamienio
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deberd asumir por dichos conceptos v los ingresos gue percibira por la nueva
actuacicn urbanizadora. Diferencia gue determinara la sostenibilidad econdmica de
la menciopads actuacion urbanistica a largo plazo.

Lo realmente Imprescindible es demastrar que las ingresos corientes por aplicacion
de las Ordenanzas Flscales municipales excaderdn a los gastos de funcionamientao, lo
_gUe supone presentar un Balance Fiscal Municipal positivo.

2. DBIETIVOS Y METODOLOGHA,

2.1. El balance fiscal municipal

En este apartagdo resumiremos la metodologia del “balance fiscal municipal®
gae justificard la sostenibilidad econdmica del nuevo desarrofla urbana.

El concepto de "sostenibilidod econdmica” a nivel municipal significa que:
L. Elayuntamiento generara los suficientes Ingresos para sufragar los gastos

en inverstones, infraestructivras y equipamientos a su cargo en el fuavo
desarrollo.

7. Los Ingresos derivados del nuevo desarrolio serin superiores a los gastes
generados, manteniende 13 presion fiscal y los estandares de servicios
actuales,

Por lo tanto, tenemes que:

Balance Fiscal Municipal = Ingresos Comientas - Gastos de Funcionamiznto

Daterminaremos ahora las estructuras generales de Ingresas Corrlentes y de
gastos de funcienamiento del municiple, a fin de poder determinar el resultado
dei Batance Fiseal Municipal:

En el capitulo de Ingresos Corrhentes tenemos los siguientes:

a) Elimpuesto sobre construcciones, instalaciones y obras.
by Tasa deapertura de establecimiento.
¢} Tasas urbanisticas o licencias urbanisticas.

d) Elimpuesto sobre elincremento del valor de los terrenos,
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#) El impuesto de bienes inmuebles.

fl  Impuesto sobre vehiculos de traccion mecanica.

g) Impuesto sobre actividades econdmicas y el recarge provincial,
h] Tasa por prestacion de servicios.

[ Transferencias corrientes.

{}  Tasasy otros ingresos.

k) Ingresos patrimoniales

Mientras que dentro del capitulo de gastos de funciohamiento tenemos los
sigulentes:

al Mantenimientode las infraestructuras

b) Amortizacion de las infraestructuras ejecutadas por la Administraciion
Local

¢l Costes de funcionamiento de los servicios.

Metodalogia

£l indicador de sostenibilidad econdmica desde el punto de vista de los
impactos en la Hacienda Municipal que generard el nusve desarrollo
urbanistica, a parte de las necesidades de financiacion de las inversiones, a
gue s¢ ha hecho referencia en los apartados anteriores, &5 precisamenta el
Batance Fiscal Municipal positive entre los nuevos ingresos derivados de las
nuevas construccones, la nueva actividad lecalizada vy los nuevos residentes
y fog gastos generados para el mantenimiento de las infraestructuras
creadas y el funclonaaiento de los nusvos equipamientos municipales.

Ly estimacidn de los ingresos v gastos futuros, parte de la situacidn actual
de la Haclenda Municipal con tal de asegurar, al menos, el mismo estandar
de servicios y fa misma presion fiscal, 5| bien el Ayuntamiento tiene
capacidad para modificarios en funcidn de las necesidades y de su propia
politica municipal.

la ecuacidn basica de Balance Fiscal Municipal, que es ¢l squivalente al
aharra bruto es:

BALANCE FISCAL = AHORRO BRUTO = INGRESDS - GASTOS
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Dénde,
~ INGRESOS = Base tributaria (dimensiones) ® Presién Fiscal (tipes y tarifas)

— GASTOS = Cantidad v Calidad de serviclos * Coste unitario

Es decir:

BALANCE FISCAL = INGRESOS CORRIENTES - GASTOS FUNCIONAMIENTO DE
LOS SERVICIOS

En relacidn al Balance Flscal Municipal, si una ver establecido este |a
principal conclusidn de la Haclenda Municipal es que los ingresos de cardcter
permanente san suficientes para compensar los gastos de funcionamento,
de forma que los ingresos de cardeter "puntual”, tales como plusvalias,
lcencias de obras v medio ambientales pueden aplicarse & sgumentar |a
capacidad de inversidn de la Administraclén Local, va sea por la carga
financiera o directamente a la inversidn v gue los Ingreses del nuevo
crecimiento no son imprescindibles para financiar el gasto corrnente,
tenemos gue &l municipio e sostenible econdmicamente hablando.

Par el contrario, sila conclusidn obtenida del Balance Fiscal Municipal es qua
los ingresos de cardcter permanente son insuficientes para cubirir fos gastos
de funcionamiento, de farma qué los ingresos de cardcter puntual son
imprescindibles para cubrir una parte de |03 gastos de funcionamiento v la
totalidad de la carga financiera; ecto imphcaria que para financiar el nivel de
gasto actual es necesaria el crecimie nta urbanistico y edificatorio, o to que
es lo mismo gue el muriicipﬂn es Insostenible econdmicamente hablando si
ne grece 0 no aumenta la presion fiscal (181, e1c,),

3. AMBITO ¥ DETERMINACIONES DE LA ORDENACION.

A la hara de abordar el andlisis de sostenibilidad ecandmica del presente documento
urbanistico, na hemos de olvidar gue este 25 un suelo urbano tonsolidado sometido
a una Mudtflm;]ﬂn Menor.

En desarrollo de la referida Modificacidn, no s2 altera ni la clasificacion ni la
calificacidn  global del ‘suelo, limitdndose este @ desarrollar fa ordenacion
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— Mantenimiento de calzadas y aceras

Limpieza Yiario
— Costes de consumo de alumbrado

Costes de seguridad

f

Por io gue respectas a la prestacidn de los tres primeros serviclos (Saneamiento,
Abastecimiento de Agua y Recogida de Basuras) hay gue sefialar gque los
mistos tienen asignada su correspondiente tasa, con la gue se es capez de
saportar el coste del servicig, y por tanto, compensar el gasto del mismao. El
mantenimionto de calzadas, limpieza viaria, alumbrado pablico v seguridad,
serdan los mismos gue actualimente existen,

Por ello, podemas concluir que el toste de prastar estos servicios es nulo,
consecuentemente son “sostenibles”,

5.2. Determinaciones de los Ingresos,

La Administracidn Local dispondra de los siguientes impuestos tributarios:
derivados del funcianamiento de la urbanizacion:

— Impuestos Directos { Capltubo | def presupuesto):

» LB {Impuestos de Bienes inmueblest o contribucion: este impuesto
grava |a propledad inmobiliaria. Es regulads por el R.D, 1148/198% de 1
de Diciembre de 1989, y modificado por diversas leyes y disposiciones
posteriones.

" LV.T.M. [impuesto de Vehiculos de Tracchdn Mecanica): impuesta que
prava a los vehicilos, su calculo se realiza sobre fos caballos fiscales de
los vehiculos y es regulado por el R.D. 1576/ 1989 de 22 de diciembre de
1853 v por sus modificaciones posteriores.

» LAE {Impuesto de Actividades Econdmicas) impuesto que grava las
actividades econdmicas. La Incidencia de este impuesto en la
recaudacidn municipal se ha visto disminuido en los ultimos afos
debido a gue actusimentata mayoria de las empresas estan exentas del
mismo. Este Impuesto se regula por el R.O. 1175/ 1990 de 28 de
septiembre de 1990 y por sus modificaciones.
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—  Impuestos Indirectos | Capitulo 2 del prasupusestoy:

* |,CLO. (impuestos sobre construcciones instalaciones y ooras): grava
cuafguier construccidn, instalacidn v obra que se realice dentro del
térming municipal, que requiera de licencia urbanistica.

—  Tasasy Ofros Ingresos { Capitulo 3 del presupuasto):

» Tasas por la prestacion de servicios publicos bdsicos: Tasas de Basura,
Tasas de Abastecimiento de Apua, Tasas de Aleantariflado, Tasas de
Depuracian.

= Tasas por la realizacln de Actividades de competencias: Licencias
urbanisticas,

® Tasas por la utilizacln privativas o el aprovechamiento: Tasas de Vados
de vehiculos.

» Contribuciones especiales: Para fa realizacion de obras pdblicas o
establecimientosfampliacidn de servicios piblicos de caracter local, que
aumenten el valar de 1os bienes como consecuencia de la realizacion de
ias mismas. £l page de tasas por prestacidn de seryicios plblicos, no
exime que pusdan existir contribuciones especales.

5.2.1, Estimacion de Ingresos Tributarios.
" Ingresos por LB.L:

Los Ingresps a percibir por la Hacleada Local en concepto de
Impuesta de Bienes Inmusble (I B1) estan reguledos por la
Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento.

Para el cdlculo del LB, se establecerdn las siguientes unidades:

s surien| commemo | s

iRt oL =2 = P R

L Hatelert 8514,20 35,00 mije 272

Los ingresos por 1B seran:

P DA75%x9.514,20 % 1.386 €/mie = 62.636,73 euros/afio
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* Ingresos porl.C.1L.O.:

Las tarifas a percibir por la Haclenda Local en concepto de 1010 estan
regulados por la Ordenanza Fiscal del Ayuntamienta.

Par lo tanto para |a construccion de las parcelas lucrativas tenemos
s siguientes valores:

— Superficie Construida = 9.514,20 %,
— Costo Total : 9.514,20 x 800 euros/mle = 7.611.360 euros
— Tasa [2,75%) = 209.312 40 euros

* |pgresos por prastacidn de servicios:

Las tasas a percibir por la Haclenda Local en conceptao de la tasa de
recogida de residuos, ahast:nimiehm,akahtarllladu y depuracion las
astimamos en:

Para el caso que nos acupa los pardmelios necesarios seran:

— Hotelers : 272 camas x 9 evrosfano = 2.448 euros/afio

5.2.2. Estimacion Total de Ingresos Tributarios.

A partir de las estimaciones realizadas en el apartado anteriar se concluye que
los Ingresas tributarios can bos 1_':|ue contard la entidad local derivados del
funcionamiento de la urbanizacidn ascienden a 65.084,73 euros anuales,
ademds de 209.312,40 euros en concepto de 1CI0.

5.3. Resuftados de la Sostenibilidad Econdmica.

Considerados que |3 hacienda Local percibird wnos ingresos tributarkos
derhiados de |3 actuacidn de la urbanizacion descritos en el apartado antenor
y habiendo estimado el valer de los gastos para el mantenimiento de la
urbanizacion como nulos. 58 concluye el resultade FAVORABLE de [a
sostenchilidad econdmica, debido a que lo que generan los ingresos som
suficientes para hacer frente a los costes de mantenimiento de la urbanizacien,
siendo excedentaria en este caso, bajo los supuestos contemplados en este
documme nto.
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5.4. Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

A efectos de este documento, v 3 falta de mayor desarrollo reglamentaria:
estatal o autonomo; la suficlencia y adecuacidn del suelo destinado a usos
productivos se entiende alcanzada con la calificacidn del suelo que se realiza en
este Sector,

La Oliva, a febrero de 2018

i

Fdo.- Francisco Gonzalez Gonzale2-laraba
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertas
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