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I11. Otras Resoluciones
Consejeria de Politica Territorial, Sostenibilidad y Seguridad

4310 Direccion General de Ordenacion del Territorio.- Resolucionde 22 de agosto de 2017,
por la que se hace puiblico el Acuerdo de la Comision de Ordenacion del Territorio
y Medio Ambiente de Canarias de 3 de agosto de 2017, relativo a la Modificacion
Puntual n° 9 del Plan General de Ordenacion de Tejeda para compatibilizar el uso

dotacional deportivo con el industrial en Galindo, término municipal de Tejeda .-
Expte. 2014/5140.

En aplicacién de la legislacion vigente, por la presente,
RESUELVO:

Dar publicidad, en el Boletin Oficial de Canarias, al Acuerdo de la Comisién de
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias de fecha 3 de agosto de 2017,
relativo a la Modificacién Puntual n® 9 del Plan General de Ordenacidn de Tejeda para
compatibilizar el uso dotacional deportivo con el industrial en Galindo, término municipal
de Tejeda, expediente 2014/5140, cuyo texto se acompafia como anexo.

Las Palmas de Gran Canaria, a 22 de agosto de 2017 .- El Director General de Ordenacién
del Territorio, Pedro Afonso Padron.
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ANEXO

La Comisién de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, en sesién
ordinaria celebrada el 3 de agosto de 2017, en su sede de Las Palmas de Gran Canaria,
adopté entre otros, el siguiente acuerdo:

Primero.- De conformidad con lo establecido en el articulo 27.1.e) I del Reglamento
de Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacion del Sistema de Planeamiento de
Canarias, aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo, aprobar la Memoria Ambiental de la
Modificacién Puntual n° 9 del Plan General de Ordenacién de Tejeda para compatibilizar el
uso dotacional deportivo con el industrial en Galindo. Término municipal de Tejeda (expte.
2014/5140) al haberse subsanado la incompatibilidad detectada en el previo Dictamen de la
Ponencia Técnica de esta Comision en relacion con el nivel sonoro de la industria propuesta
y con la normativa urbanistica en la zona residencial, en los términos del articulo 37.2 de la
normativa de la ordenacién pormenorizada del PGO de Tejeda.

Segundo.- En relacién con el informe preceptivo y no vinculante sobre las cuestiones
sustantivas territoriales y urbanisticas relativas al documento de Modificacién Puntual n® 9
del Plan General de Ordenacion de Tejeda para compatibilizar el uso dotacional deportivo
con el industrial en Galindo. Término municipal de Tejeda (expte. 2014/5140), se formulan
las siguientes consideraciones establecidas en el informe emitido por el Servicio Juridico
Administrativo de Planeamiento Urbanistico de fecha 26 de octubre de 2015 y reproducidas
en el informe propuesta de la Direccion General de Ordenacién del Territorio de fecha 21
de julio de 2017:

1) “(...) Desde el punto de vista juridico se cuestiona la viabilidad de tramitar esta
modificacién de planeamiento ya que parece que con las nuevas determinaciones que se
pretenden implantar se estd modificando sustancialmente el modelo territorial ya que:

De conformidad con lo establecido en el articulo 6.3.1.2 de la Memoria de Ordenacion
del Plan General de Tejeda el tinico &mbito que prevé este Plan para las pequefias industrias,
talleres y almacenes es el suelo urbano no consolidado UA-1. Y tal y como se sefiala en
el informe del Servicio de Planeamiento este &mbito no se ha desarrollado. Mediante esta
Modificacién de Planeamiento se estd implementando, alegando motivos de dinamizacion
de la economia municipal para ampliar la oferta laboral local, el uso industrial en una zona
no prevista por el Plan General de Ordenacién de Tejeda.

De otro lado el articulo 32A).6 del TRLOTENC 00 modificado en virtud del articulo
9 de la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacién y Simplificacién en materia de
Proteccién del Territorio y de los Recursos Naturales establece que en suelo urbano los usos
genéricos constituyen una determinacion de la ordenacion estructural, y en el caso concreto
de este expediente se prevé la implantacidn en suelo urbano consolidado de un nuevo uso del
suelo (el industrial terciario) en un &mbito no previsto por el Plan General.

En virtud de lo expuesto no podria tramitarse esta modificaciéon de planeamiento ya

que con las nuevas determinaciones que se pretenden implantar se estaria modificando
sustancialmente el modelo territorial.
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En el nuevo documento objeto de estudio se justifica el por qué el Ayuntamiento no ha
desarrollado el tinico suelo industrial municipal alegando que “... De lo expuesto se concluye
que la inversién en concepto de urbanizacién se encarecia en demasia por la seccioén de los
terrenos de la UA, suponiendo los capitulos 01 al 04, el 76% del presupuesto de ejecucion
material, esto es, 1.129.400,28 euros. Es por esta cuestiéon econdmica que el Ayuntamiento,
aun impulsando la materializacién del 4mbito con un sistema de gestién privado, se vio
abocado a renunciar en aquel momento al tnico suelo industrial municipal, ya que no se
compensaban los altos costes con la obtencidn final de solo ocho parcelas, ademds de que se
sumaban otras dificultades relacionadas con la gestién de la propiedad del suelo ...”.

Se aclara en la Memoria que no se trata de alteracién de la ordenacion estructural ya que
la propuesta incide en la compatibilizacidn del uso deportivo con el industrial en una sola
parcela del suelo urbano, y por lo tanto se trata de la calificacién del suelo que corresponde
a la ordenacion pormenorizada, y no de los usos globales del suelo municipal.

De conformidad con el articulo 32.A).6 del TRLOTENC 00 modificado en virtud
del articulo 9 de la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacién y Simplificacion
en materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales, los usos genéricos
caracteristicos de las diferentes dreas de suelo urbano constituyen una determinacién de
la ordenacién estructural. En el caso concreto de este expediente se estd implementando
para esta parcela DP/I de Galindo en concreto (dentro del suelo urbano de Galindo con
un uso caracteristico residencial) el uso caracteristico de envasado de agua mineral y el
almacenamiento de las materias y productos necesarios para dicha actividad.

Se reordena y ajusta una zona verde-ZV del PGO, de 1.103.,45 m? al paso de la GC-60 al
proponerse en esta zona un vial de acceso con circulacion de un solo sentido con salida por
la calle Galindo. El articulo 32.A).5 del TRLOTENC 00 establece que las zonas verdes en
suelo urbano constituyen una determinacién de la ordenacién estructural.

Y, de otro lado la dotacién municipal SP ubicada en la calle Manuel Herndndez Guerra
pasaaconvertirse en ZV. El articulo 32.A).5 del TRLOTENC 00 establece que las dotaciones
0 equipamientos de ambito municipal constituyen una determinacién de la ordenacién
estructural.

De conformidad con el articulo 56.1.e) del Reglamento de Procedimientos se entiende
por revision la alteracién de cualquiera de los elementos de la ordenacién estructural, cuando
se trate de Planes Generales. En el caso de este expediente al estar implementdndose para
una parcela concreta un uso genérico distinto del asignado por el planeamiento a ese area
de suelo urbano, al afectar a una zona verde-ZV del Plan General y al modificar la dotacion
SP para convertirla en ZV, se entiende que se estdn alterando elementos de la ordenacién
estructural.

Por todo ello se estima que la tramitacion correcta de este expediente sera via
revision y no modificacion de planeamiento.

2) “(...) Deber4 justificarse que la introduccién de una regulacién especifica y detallada
de las determinaciones de la ordenacion pormenorizada del PGO para la parcela calificada
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como Dotacional Deportivo, DP, en Galindo no incurra en una reserva de dispensacion
prohibida en virtud del articulo 44.1.b) del TRLOTENC 00 ...”.

Se observa al analizar los articulos 163 y 164 de la normativa de la ordenacién
pormenorizada que se establecen condiciones especificas para esa parcela distintas de las
previstas con cardcter general como son:

Articulo 163. Condiciones de volumen y forma del edificio.

Altura del edificio: maximo una (1) planta.

Altura de unidades métricas: maximo de siete (7,5) metros y medio.

Altura de unidades métricas en Galindo DP/I: maximo de seis (6,0) metros.
Articulo 164. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
Coeficiente de edificabilidad: 1,2 m*c/mp.

Coeficiente de edificabilidad en Galindo DP/I: 1,00 m’c/m?p.

La justificacién que se aporta para alegar que no se trata de una reserva de dispensa es
que se trata de un equipamiento deportivo que flexibiliza un uso compatible en el nuevo
nivel inferior bajo la cancha de fitbol, que responde al interés general no existiendo
beneficio particular, y redundando por tanto, en toda la comunidad. Se trata de una actuacion
excepcional con cardcter de interés general dadas las singulares condicionantes del municipio
a todos los niveles.

Deber4 justificarse si la actuacién que se va a implantar es publica asi como el cardcter
de interés general. Asimismo deberd justificarse por qué para esa parcela en concreto se
minoran tanto el coeficiente de edificabilidad como la altura de unidades métricas.

3) Consideraciones al articulo 41 de la normativa de la ordenacién pormenorizada.

Dicho articulo (que regula los usos compatibles) introduce un apartado nuevo en el que
se prevé para el uso dotacional deportivo-industrial de Galindo como uso complementario
zona de carga y descarga que se dispondrd como zona exclusiva para la carga y descarga
de los productos en el interior de la misma y alineada a fachada principal, suficiente para
estacionar un camion.

Tal y como se define en el articulo 19 de la normativa de la ordenacién pormenorizada el
uso complementario es aquel accesorio al caracteristico, permitido o autorizable. El uso de
zona de carga y descarga no estd previsto como tal en la relacion de la clasificacion de los
usos por su funcién regulado en el articulo 19C) de la normativa, por lo que debera ajustarse
a la misma

4) Consideraciones al articulo 74 de la normativa de la ordenacién pormenorizada.
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Dicho articulo (que regula el régimen de compatibilidad del uso dotacional) introduce
un apartado especifico para la parcela calificada como Dotacional Deportivo-DP para la que
prevé una compatibilidad del 100%: Industrial en la categoria de industria primaria, ligera
y/o talleres industriales y almacenes, conforme a lo establecido en el articulo 39.a), ¢) y d),
respectivamente, de las presentes Normas.

Si se quiere introducir un nuevo uso (industrial) en el subsuelo y se prevé como
compatibilidad para la parcela dicho uso al 100% entonces podria “desaparecer” el uso
dotacional en la rasante.

A los efectos de viabilizar la implantacion de la embotelladora se sugiere la constitucion
de un complejo inmobiliario de cardcter urbanistico previsto en el articulo 26.5 del texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana aprobado mediante Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

“... 26.5. Cuando los instrumentos de ordenacién urbanistica destinen superficies
superpuestas, en la rasante y el subsuelo o el vuelo, a la edificacién o uso privado y al dominio
publico se constituird un complejo inmobiliario de cardcter urbanistico en el que aquellas y
esta tendran el caracter de fincas especiales de atribucion privativa, previa la desafectacion
y con las limitaciones y servidumbres que procedan para la proteccioén del dominio publico.
Tales fincas podran estar constituidas, tanto por edificaciones ya realizadas, como por suelos
no edificados, siempre que su configuracion fisica se ajuste al sistema parcelario previsto en
el instrumento de ordenacion ...”.

5) El apartado b) del articulo 74 tiene que ser el a); deberd corregirse.

Tercero.- Notificar el acuerdo al Ayuntamiento de Tejeda y al Cabildo de Gran Canaria,
y publicar en el Boletin Oficial de Canarias.

Contra el presente acto de tramite no cabe interponer recurso, sin perjuicio de lo dispuesto
en el articulo 112 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas.

La presente notificacion se expide a reserva de los términos exactos que resulten de la
ratificacion del acta correspondiente, a tenor de lo previsto en el articulo 18.2 del Reglamento
de Organizacién y Funcionamiento de la Comisién de Ordenacién del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias, aprobado por Decreto 129/2001, de 11 de junio.- El Secretario de
la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, p.a.. Juan José
Santana Rodriguez.
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