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DOCUMENTO N° 1 - MEMORIA JUSTIFICATIVA

Introduccioén:

1.0.1. Autores del encargo:
La propiedad de los terrenos y autores del encargo, es la
Sociedad Mercantil ALTALAY 7, S.A. con dopicilio en Avda. de
Colon n° 4, Playa Martianez, 38400 Puerto de la Cruz (S.C. de
Tenerife), con CIF: A-38434411. Teléfono 922 384 800.

1.0.2. Objeto del trabajo:
Redaccion de un Estudio de Detalle, sobre unos terrenos con
calificacién de uso como Asistencial y Residencial.

1.0.3. Situacién:
En la parcela E.As de la Urbanizaciéon “La Zamora”, en el término
municipal de Los Realejos en la Prov. De S/C. de Tenerife.

1.0.4. Técnicos:
Los autores del Estudio de Detalle, son los arquitectos D. Ricardo
Novaro Bocco y D. Emilio Miguel Mitre.
Ricardo Novaro Bocco, esta colegiado en el Colegio Oficial de
Arquitectos de Canarias con el n® 1.075 y representa a la
Sociedad NOVARO HLADNY, S.L., habilitada en el C.0.A.C. con
el n°® 10.120. con domicilio en Santa Cruz de Tenerife, c/ Pérez de
Rozas n°® 37 — 1°. Tf. 915 193 112 — Fax. 915 193 198 — e-mail:
arquinohl@arqui-nohl.com
Emilio Miguel Mitre, representa a la sociedad emma, s.I. (Emilio
M. Mitre y asociados) Tf. 983 221 330 — Fax. 983 220 898 — e-
mail: emmitre@infonegocio.com

arquitecto. sociedad, novaro hladny, s.|

sociedad, emma, s.1. tf.983 2
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El presente estudio de detalle se realiza aimsténcias esiﬁagc%, g o
para cumplir el requerimiento que prevé el Plan Parcjal de Ordenaci
de “Zamora Baja” para el desarrollo urbanistico de la parcela E.As.
Las soluciones adoptadas tratan de integrar la voluetria res&ltante a
las particularidades de un terreno que actualmepte se encuentr:
delimitado por el viario ejecutado por el Proyecto de Urbanizacién y
particularidades de la topografia existente que se ¢omporta co un
gran socavén, en detrimento de los volumenes edificables porgue de
apoyarse en el terreno existente quedarian completamente enterrados
respecto de los viarios circundantes.

Se establecen rasantes interiores completando las que ya estuvieran
sefaladas en el suelo urbano por el planeamiento de rango superior en
la condiciones que este fija. El plan Parcial aprobado y gjecutado define
perfectamente las rasantes perimetrales de toda la parcela, generandose
asi los instrumentos necesarios para establecer las coordenadas
precisas en toda la superficie del solar.

1.1.2. - Justificacion de su finalidad (LOT 38 y RP 65):

- Se completan y adaptan las alineaciones y rasantes en el suelo
urbanizable en el marco del plan parcial correspondiente.

- Se ordenan los volumenes de acuerdo con las especificaciones de
las normas complementarias y subsidiarias del planeamiento, y con
las propias del Plan Parcial.

- Se completa la red de comunicaciones definida en los instrumentos
anteriores con aquellas vias interiores que resultan necesarias para
proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se
establece en el propio estudio de detalle. Estas vias interiores no
pueden ser de uso publico (CUMAC 26/6/87 y LOT ¢ 38.2c¢).

1.1.2.1. - Ordenamiento Propuesto:

El Estudio de Detalle zonifica el interior de la parcela en tres tipos
de suelo:
1. El area de movimiento de las edificaciones.
2. El suelo destinado a viales, que puede consumir ocupacion si
no es un vial a cielo abierto.
3. Las zonas sin construccién, de ocupacion cero.
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El éarea de movimiento de ediﬁcaépm viales Qu
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constituyan alineacion obligatoria), y deberan en todo caso cumplir las
limitaciones del Planeamiento General y del especifico del Plan Parcial,
en lo relativo a ocupacion y alturas, hasta agotar su e

Acerca de la separacion entre los edificios, se cumplir
condicionante mas restrictivo del planeamiento vigente, que fija
distancia entre edificios sera igual o mayor a la altura de los edificios,
segun el Plan Parcial, u nunca menos de los 6 metros segun lag Normas
Subsidiarias, teniendo en cuenta que, en el caso de edificios
escalonados, se considerara la altura y la separacién entre/edificios en
cada nivel, pudiendo encontrarse los edificios mas préoXimos en sus
plantas inferiores que en las superiores.

1.1.3. - Justificacion de que no se realizan los siguientes
extremos (LOT ¢ 38.2; RP 65.3-4-5 y CUMAC 26/6/87):

- No modificar el destino urbanistico del suelo. En el estudio de detalle
se demuestra que se respeta el uso Asistencial y el Residencial
vinculado al anterior.

- No se incrementa el aprovechamiento urbanistico del suelo, porque
la edificabilidad que se propone es inferior a la permitida, en 2.469,85
m2. Equivalente a 7,64% menos de lo autorizado por las ordenanzas.

- No se maodifican las vias de uso publico y el Unico acceso de
vehiculos no interfiere ni reduce los aparcamientos exteriores en
superficie al realizarse por la unica acera que en el plan parcial no
tiene estos aparcamientos.

- No se reducen las superficies destinadas a viales o espacios libres.
- No se reducen las anchuras del espacio destinado a viales.

- Se ha reducido la ocupacion del suelo en 340 m2. En las
ordenanzas se especifica la ocupacién maxima = 40% sobre la
superficie de la parcela neta equivalente a 10.787,20 m2. En el
estudio de detalle resultan 10.783,80 m2. *)

- Se respeta la altura maxima edificable de tres plantas o 10,40 m.
Sobre la rasante del terreno definido por las rasantes de los viales
perimetrales.

- Se respetan los volumenes edificables, resultado de no sobrepasar la
ocupacion maxima y las alturas maximas permitidas.
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Por tratarse de una parcela rodeada de viales| no se pueden
ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ofdenacién de los ,

predios colindantes.
Se aportan los cuadros comparativos entre las ORDENANZAS

REGULADORAS vy las propuestas de este ESTUDIO DE DETALLE,
con la justificacion del mantenimiento de espacios y superficies
minimas.

comparativo | Ocupacién TOTAL no comput. | computable | APARTA [ CAMAS |APARCA

Sup.const. | Sup.Const. | Sup.Const. N° N° PLAZAS

(m?) (m2) (m?) (m?) MENTOS MIENTO
Parcela As. | 10.783.80| 52.100.66| 22.208.91| 29.891.75 ?73 663 604
Ordenanzas| 10.787.20 32.361.60 / 674
Diferencias > 3.40 >2.469.85| >11

Las rasantes de las vias interiores, se definen aplicando el art. 59 de
las Normas urbanisticas de las vigentes Normas Subsidiarias en
cuanto a la fijacion de la cota del terreno urbanizado a partir de la
cual se mide la altura maxima de la edificacion; asimismo los viales y
aparcamientos subterraneos que quedan fuera de la proyeccion de
los edificios se contabilizaran dentro del concepto del 40% de
ocupacion maxima autorizable.

La volumetria se ha resuelto partiendo del principio basico de
integracién y respeto al entorno existente, teniendo en cuenta las
orientaciones y vistas dominantes, como asi también la orografia y el
mejor aprovechamiento de los parametros ecoldgicos y bioclimaticos.

También se ha planteado como concepto prioritario la incorporacion
de la arquitectura bioclimatica, en lo relativo al aprovechamiento de
las energias alternativas provenientes de la naturaleza, optimizacion
de ventilaciones e integracién con el paisajismo de los recursos
medioambientales.

La gestidon y optimizacion de los recursos con opciones domoéticas
nos permiten crear un complejo asistencial con vocacién residencial
equipado preferentemente con recursos naturales para poder lograr
resultados arquitectonicos al servicio de una poblacién que demanda
soluciones acordes con sus necesidades especificas.

En el estudio de detalle se demuestra el cumplimiento de la actual
normativa, y muy especialmente en lo relativo al impacto
medioambiental, para ello se han identificado limites visuales desde
los puntos de contemplacion mas frecuentes.
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2. - DOCUMENTOS COMPLEMENTARIOS (CUMAC 26/6/87)

2.1. - Fotos oblicuas que abarcan la totalidad del ambito de acfuacion, dande
se pueden apreciar las caracteristicas orograficas de la mism

pe
<5

1. Vista desde la via inferior y el perfil lateral definido por la calle del proy. de urbanizacion

)

2

.
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2 6 MAY 2004

EL SECRETAR|O GENERAL
El presente proyecto se compone de los documentos siguienteg: |

Numero 1: MEMORIA JUSTIFICATIVA
Numero 2: PLANOS

Con lo que se ha expuesto y con los demas documentog/ que componen el
presente Estudio de Detalle, quedan a juicio de |ps que suscriben,
suficientemente detallados los trabajos necesarios para ffamitar el precepti
expediente ante las autoridades correspondientes.

La presente memoria consta de 10 paginas numeradas del 1 al-1 0 inclusive,
mas el documento n°® 2 con cabecera y cinco planos reducidos, en total 16
paginas y se firma en Los Realejos, a diecinueve de enero de dos mil cuatro.

1

Fdo: El arqwte 0.

ALTALAY 7, SA. Ricardo Novaro
ricardo novaro, arquitecto. sociedad, novaro hladny, s.I. tf. 915193 112 - fax. 915 193 198 - e.mail: nohl@arquired.es

"
— fax. 983 220 898 - e. mail: emmitre@infonegocio.com
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DOCUMENTO N° 2 - PLANOS (RP 66) (CUMAC 26/6/87):

01. Plano de situacion.
Referido al planeamiento vigente. Escalas 1:1.500 y 1:750

02. Plano parcelario y de delimitacion de la ordenacion vigente.  E.1:750

03. Plano del estado actual de los terrenos. E.1:400
04. Plano de la ordenacidon proyectada E.1: 400
05. Plano de secciones y alzados. E.1:400
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