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1. Introduccion.

El DECRETO Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto R fu'
las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Cana ! ina
que la ordenacién urbanistica en el Ambito municipal se establece y desarrolla medi sigyientes
instrumentos: Planes Generales de Ordenacion y Planes de desarrollo. Estos ultdmos contemplan los

Planes Parciales de Ordenacion, los Planes Especiales de Ordenacion y los Estudios de Detalle.

Los Estudios de Detalle tienen por objeto, en el marco de los Planes Generales y los Planes
Parciales y Especiales de Ordenacion, completar o reajustar, para manzanas o unidades urbanas

equivalentes, las alineaciones, las rasantes y los volimenes, no pudiendo en ningiun caso:

= Modificar el destino urbanistico del suelo.

= Incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo.

®= Proponer la apertura de vias de uso puiblico que no estén previstas en el plan que
desarrollen o completen.

= Reducir las superficies destinadas a viales o espacios libres.

=  Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables, la densidad
poblacional o la intensidad de uso.

= Establecer nuevas ordenanzas.

Por otro lado, los Estudios de Detalle pueden ser formulados por cualquier Administraciéon o

particular, correspondiendo su tramitacion y aprobacion a los Ayuntamientos.

2. Objeto del Estudio de Detalle.

El presente Estudio de Detalle tiene por un primer objeto de agrupar todas las parcelas y la de
distribuir posteriormente la edificabilidad por sectores o zonas de la nueva parcela creada y que
constituira la totalidad de la Manzana n°13 de P.P. Las Chafiras. Todo ello sin aumentar la
edificabilidad global de la manzana, ni afectar a volimenes, alturas maximas edificables y ocupacion

de suelo, ... ademas de los puntos arriba citados.

El segundo objeto es el de solicitar informe y aprobacion del presente Estudio de Detalle al

Excmo. Ayuntamiento de San Miguel de Abona.
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3. Promotor y situacion.

El presente Estudio se redacta a peticion de la Entidad Mercantil CONTRES-T
S.L, con domicilio a efectos de notificacion, en la Carretera General del Sur, Km. 90, C.

Miguel y CIF B 38854345.

La Entidad citada es propietaria de la Manzana n°13 del Poligono Industrial del Plan Parcial

Las Chafiras, en el Término Municipal de San Miguel de Abona.

4. Estado actual de la manzana.

Actualmente el solar se encuentra vacio, con algunos restos de escombros y al nivel de la calle
que linda al Sur (Rambla), cota media +135 sobre el nivel del mar. Carece de aceras urbanizadas
salvo el bordillo de calle que puede observarse en el levantamiento topografico realizado. En el plano
n° 2 se representa el estado actual de la manzana, los bordillos existentes con sus cotas, asi como las

curvas de nivel cada medio metro.

5. Regulacion de altura, ocupacion de las parcelas y edificabilidad maxima permitida segin

las normas del P.P.

La altura reguladora maxima sera de 7,50 metros entre rasante de calle y arranque de la cubierta

y de 9,30 hasta cumbrera.
La ocupacién maxima permitida para las parcelas industriales, serd del 90% de la parcela neta,
deducidas las areas de jardin delantero, jardin trasero y patios de manzana ...., el 10% restante tendra

la consideracion de patio interior, pudiendo cubrirlo mediante claraboya.

La edificabilidad maxima permitida sobre parcela neta sin jardin delantero ni patio de manzana,

es de 1,25 m2/m2.
Ver anejo a), articulos n° 435, 49y, 50 de las Normas del P.P. Las Chafiras —.
6. Parcelario original segiin el P.P.

Al final del anejo a) se adjunta fotocopia del plano de planta del P.P. Las Chafiras, donde puede

observarse el parcelario propuesto de la manzana n°l3. Se detallan en el mismo las medidas o
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superficies de las parcelas existentes. Se distingue igualmente el jardin delantero o retranqueo’d
metros de la linea de edificacion medido desde el trasdés de la acera. La dimension tip
parcelas tipo es de 31 metros de fondo por 11,50 metros de ancho. El nimero de parcelas exi

la manzana segin el parcelario propuesto por el P.P. es de diecinueve (19).

Por otro lado y en el anejo b) se muestra fotocopia del plano de planta de la manzana n°13 del

Proyecto de Urbanizacion del P.P. Las Chafiras, donde se detallan los anchos de acera de la manzana.

7. Justificaciéon de la conveniencia de la solucién adoptada.

El propietario de la manzana n°13, desea agrupar todas las parcelas originales propuestas en el
P.P. Las Chafiras en una UNICA PARCELA "P.U." que abarque la totalidad de la manzana. Una vez

agrupadas, repartir la edificabilidad por zonas, tal y como permite la normativa del Plan Parcial citado

(ART. N°50, péarrafo 2°).

Por un lado, pretende edificar a corto plazo un edificio formado por diez naves industriales de
una sola planta computable (planta baja) en la Zona "A" de la nueva parcela "P.U.". Esta Zona
"A", que mide a lo ancho (de Este a Oeste) 80,50 metros, tendra una edificabilidad igual a 1,00000

m2/m2 al ser el nimero de plantas computables a estos efectos igual a uno (planta baja).

Y por otro, la superficie restante Zona "B" (situada en la zona Este de la manzana y que
representa aprox. el 25% de total) el promotor piensa edificarla en una segunda fase posterior (a
medio-largo plazo), en la cual agotara la edificabilidad de la manzana, realizando como méximo dos
plantas computables (baja y primera sobre rasante) y posiblemente semisétano (no computable a

efectos de edificabilidad). Ver dimensiones en plano n°3.

En definitiva, lo que se pretende es crear un nuevo parcelario formado por una UNICA
PARCELA, donde se respetaran los volimenes, alturas reguladoras y ocupacién legales. Sin
embargo, la edificabilidad se reparte por zonas, la Zona "A" tiene una edificabilidad de 1,0000
m2/m2 y la Zona "B" de 1,9925245 m2/m2 (deducida en el bloque II del presente Estudio), que

conjuntamente respetan la edificabilidad maxima global de la Manzana (igual a 1,25 m2/m2).

8. Nuevo parcelario.

Parcela Unica "P.U.": agrupa todas las parcelas originales el, 2, €3, .... y el9.
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i

Indicar por ultimo que la superficie real de la manzana (nueva parcela P.U.) no e,joincidK

Parcial (tanto a lo largo como a lo ancho).
Superficie real de la manzana segiin levantamiento topogréfico: 6.600,41 m2

En los planos n°2 y 3 se reflejan el estado actual y la superficie real de la manzana (es decir, de

la nueva parcela P.U.), asi como de las Zonas A y B citadas anteriormente.

9. Normativa aplicada.
= Normas del P.P. Las Chafiras.

= DECRETO Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de

las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias

Santa Cruz de Tenerife, a 26 de mayo de 2006.

Fdo. Ricardo Gonzalez Beltran

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos






ESTUDIO DE DETALLE:  AGRUPACION DE PARCELAS Y DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD EN
LA MANZANA N°13 DEL PLAN PARCIAL LAS CHAFIRAS, EN EL T.M. DE SAN MIGUEL DE ABONA

a) Normas y plano de la Manzana n°13 del

Plan Parcial Las Chafiras.
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ART, 43 CARACTERISTICAS DE LA EDIFICA

CAPITULO III .= DE LA EDIFICACICN INDUSTRIAL/ 

\

i
1

INDUSTRIAL P

La edificacién del Poligono con destino in

dustrial, se desarrollari de forma obliga-

toria como edificacidédn adosada entre media

neras, debiendo coincidir las 1ineas de fa~
chada con las alineac%ones de los v1ales.

ART, 44 CONDICIONES DE LA PARCELACION PRO

PUESTA

El Parcelario propuesto en el Plano de Or-
denacién correspondiente se antiende como

Farcelario Tipo minimo, dénde el ancho da

parcela no es inferior a 11,50 m., puedan

reagruparse parcslas gero no subdividirse;
sin embargo pueden plantszsrsa nuevas parcz
laciones gque afactan a manzanas o frentes

complatos,siando el franta minimc de 15 me.
Y la superficie d= 360 m2.

e
El Ayuntamiznts podré exigir a la promo -
cidén rezslijar "Zstudios da Detalle" cuan——
Co la reaacrupsnildd 2a marcalas asi lo de =
mande., La rezlizzcidn de estos“Zstudios da
Detalle’nc z2dsdn supersrs las 2 nlantas de
alturz méxima y operarén sobre la Crdena -
cidn de la ocunacidn de parcelas, parz lo
cual no sera obligzdo el mantsnimiento de
las lineas de fachada del Plan, auncue si

la resolucidén de las medianerias de borde;
por lo que codrén propcner la Orcenzcién
de éstzs en caso de no estar consolidadzs,

{

45 REGULACION DE LA ALTURA -

La altura cumpliré simultcneamente con la altu-
ra reguladora méxima y el nlmero méxl.o'de olan
tase. . ! :

La altura reguladora méxima se medird desde la
rasante de la calle y hasta el nivel inferior -
del arranque de la cubierta Y se me-
dird en la vertigal trazada en el cencro de las
fachadas de, las parcelas tipo.Cuando una edifi:
cacidn reag%upe parcelas la medicidén de la al=
tura deber&’'asi{mismo cumpllrse para cada parce
la tipo originariae.




- .

3. La altura reguladora méxima serd de(&,ioh“. y /|
la altura entre cornisa y cumbrera no Superar§
los 1,80 m. Por lo que la-altura maxima en cum
brera no superard los{9,30 Jm.

4. Las plantas en semisdtano no podrén superar -
1 me de altura resnecto a rasante en el punto
de medicién de la altura,ni 1,50 m. en el pun
to mds bajo de la edificacibn.La altura de &
te computa a efectos de }a altura regulador
méxima.

Se Cuando la parcela da a varios frentes de calles,
deberd cumplir las Normas de regulaciédn de al-
tura en cads uno de ellos,

6« En los frentes interiores de la parcela y cuan
do como consecuencia de la topograffa aparez-
ca mayor altura,estarf obligado a cumplir la -
regulacién de la altura y retranquear 1la 618
mx planta un minimo de 3 m. de la fachada, siém
pre y cuando la diferenciz de alturs supere
los 3 me :

ART. 46 .“"ALTURA DE PISOS wf T

l. La altura de la planta baja no podré ser infe-:':
rior a 3,20 m. de 2ltura libre yplso-techo,in- . :
cluido cualqguier elemento constructivos e =

2. Esta‘altura podré reducirse en plantz alta has .,
ta 2,70 m. piso- enrase de cornisa,cuando el - °
uso sea complementario del industrial,

3. Cuando por necesidzdes del usc se precise,las

olantas tiro tendrédn altura libre,siemgre cue
no se supere la altura reguladeora m&xima.

NCIMA DE LA

M

apT, 47 CONSTRUCCICNES POR
ALTURA

l. Por encima de la altura méxima no se per-
mitiréd ningln elemento constructivo pro -
pio de las edificaciones,.

2. Sblo se permiten los elementos técnicos
de las instalaciones y aquellas instala<
ciones industriales que por sus propias
caracter{sticas precisen mayor altura,ex-
tremo que deberd ser convenientemente do-

cumentadoe.  fRISUNALMENTE  Aprobado porél len'&de esta Corporacidn

en sesich de.. %% p 'R' 1986 -
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ART ., 48 MUROS MEDIANEROS AL DESCUBIERTO
\ \ 4\ 77

l. Aquellos paramentos que en aplicacién'd
las alturas del Plan Guedarfn al descu %
bierto con altura supcerior a 3 me., ha =~
bran de tratarsze como fachadas, y retra
quearse 3 m. como minimo en las planta
donde se origine la diferencia de al

ART., 495 CCUPACION DE LAS PARCELAS

l. La ocupacibén méxima permitida para las
parcelas industriales, serf del 90% da -
la parcela neta,deducidas lasg éreas de
jardin delantero, jardin trasero,

Y patios de manzana de acwede con las
alineaciones definidas en los Planos de
Crdenacién,que son de obligada observanck
cia,pudiendo modificarse a través de los
Estudios de Detalle previstos en el art, 44

L,
— 3 " & r '\ ™
2. El 1C% restante tandri 1s consideracidén. 74
de patio interior,pudiendo cubrirlo me- . -,

-

diante claraboya. : Won

-

3. Las plantas ce semisdtano y sétano podran -
Oocupar el 10C% de la parcela neta,pero-en”
ningln caso el jardin delantero.. : =

Pluvewdd”

ART. 3C EDTFICABILIDAD MAXIMA PERMITIDA

l. La edificsbilidad m&xima permitida sobre -
percels neta sin jardin delantero ni vatio
Ce manzana,serd de 1,25 m2./m2. ——

2. Siando la altura definida en los Plancs de
Crdenacidn de 2 plantas, esta edificabili-
dad se podré repartir libremente en 1a plan
ta. La propuesta tipo parte de considerar —
Un" blogue delantero con dos forjados de 8 m
de fondo desde la lfnea de edificacién y el
resto, con alturs libre de 7,50 m. méximo.

3. Computan a efectos de edificabilidad toda -
superficie que se encuentrae bajo cubierta,
no as{ la de los patios interiores cubier-
tos mediante 1las claraboyas definidas en el
art, Y que tampoco computan a afectos
de ocupacibns No computan sétanos ni semi-
sétanos. i o
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b) Plano de la Manzana n°13 del Proyecto de
Urbanizacion del P.P. Las Chafiras.
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¢) Escrituras de la finca Manzana n°13 del Plan

Parcial Las Chafiras.
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1. Distribucion de la edificabilidad en la nueva parcela: estudio comparativo de \a

edificabilidad resultante.

Una vez agrupadas todas las parcelas propuestas por el P.P. Las Chafiras en una 0nj

"P.U.", el reparto de la edificabilidad en la misma se hace de la siguiente manera:

En la Zona "A" se edificard con una sola planta computable a estos efectos (planta baja), no

computando un posible semis6tano. Por lo tanto se le asigna una EDIFICABILIDAD igual a UNO
(1,00000 m2/m?2).

En la Zona "B" se agotara la edificabilidad de la nueva parcela (que abarca la totalidad de la
manzana, "P.U." ) en una planta primera, es decir que como méaximo existirin dos plantas
computables (baja y primera). Por tanto la EDIFICABILIDAD en esta Zona sera igual a 1,992524

m2/m2, la cual se deduce del cuadro de superficies que se muestra en la siguiente pagina.
2. Justificacion del respeto a los limites de volumen.
La ocupacién méxima posible por los futuros edificios va a ser la misma que permite la

normativa del Plan Parcial Las Chafiras. Las alturas reguladoras seran las maximas permitidas

igualmente por las normas. Por tanto, el volumen de los edificios no se incrementara en modo alguno.
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