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ESTUDIC DE DETALLE POLIGONO! D-2

4. MEMORIA.-

j:ﬂ. Antecedentes:-

A

DILIGENGIA- Para hacer constar gue €l presente
documento ha sido apsobado definiivamente por &l
Ayuntamiento-Pleno de Pajara en sesion de 25 de marzo
de 1986.

En Pajara a 9 de mayo de 2013.
riasﬁgnerai Acctal,,

refra.

'.El Plan Parcial "Caiada del Rio", en el articulo 7 de sus ordenanzas

requladoras’, califica los terrenos de su actuacibn en:

- Poligonos de Actuacién, y en

- Espacios libres de uso pﬂblico eéteriores.al Poligono.

A su vez, en su articulo 8, las mismas ordenanzas establecen que

v .. los Poligonos de' Actuacién pueden‘sér de edificacién concentrada -

1

c,aCg - 6 dispersa - D, a D, -y que dentro de los mi;mqs existan: .

— Zonas con desting a.uso residencial o de equipamiento,

- Zonas libres interiores de uso piblico, y

~ Red viaria, peatonal y rodada.
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| DILIGENCIA.- Para ﬁacer constar que el presente
\ documente ha sido aprobado definiivamente por el
\ Ayuntamiento-Pleno de Pajara en sesion de 25 de marzo

| de 1986.
\ En P4jara a 9 de mayo de 2013.
La Secretaria Gengral Accial.,
\ 2k10412013)
\
1.2. Objeto de su redaccidn.
Es objeto del presente Estudio de Detalle la ordenacidn o in-

terior del Polfgono|D-2 de la Urbanizacién "Cafiada del Rio", definido

!

" por el correspondiente Plan Parcial.

Toda vez que el bajo aprovechamiento del Plan Parcial, no recomen-

daba el establecimiento a priori de una trama -conjugacion de zonas_ pl-

.

blicas, viario, dotaciones, parcelario, voldmenes, etc.- y siguiendo lo

preceptuado por las ordenanzas del Plan.Parcial, que en su’érticulo 117‘

.

establecen que:
" Los Estudios de Detalle tendrén. por objefo'el estudib'
pormenorizado de cada_PoJigono segdn las condiciones de uso

y aprovechamiento definidas .en el presente Plan Parcial" ,

se‘pretende hacer uso de esta figura de planeamienéo para definir, aho-

ra ya con todo detalle la trama urbana y parcelacidn, asi como las ali-

neaciones y rasantes.

Por otra parte, se redgeta este Estudio de Detalle por ser obli-

gatoria su formulaci6n de acuerdo con el Plan Parcial que lo estaﬁlece

como condicidn previa para el o

o parcelacién. - Art. 12 -,

o, s
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DILIGENCIA- Para hadér constar que el presente
documento ha sido aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento-Pleno de Pajara en sesién de 25 de marzo

de 19886.
£n Péjara a 9 de mayo de 2013,

% l.a Secretaria General Acctal.,
i

La normativa sobre estudios de detalle esté

contemplada en los siguientes textos legales:

LEY SOBRE REGIMEN DEL SUELO Y ORDENACION URBANA de 9 .
de abril de 1. 976.

ARTICULO 6.Tres.

"Los Planes Generales Municipales se desarrollaran, so-
gin los casos, en Planes Parciales, Planes Especiales,

Programas de Actuacidn beanistica y “studios de Detalle.

ARTICURO 14,

1) "Los Estudios -de Dotalle podran formularse
cuando, fuere preciso para completar o, en asu
caso, adaptar determinaciones establecidas en loas Pla-

nes Generales para el suelo urbano y en los Planeés Par-

ciales.
2) Su contenido tendra por finalidad prever o

reajustar, segiin los casos?

a) EL seﬁalamiento de alineaciones y rasan-

tes; y/o

-
St

La orden

2 GHEMe 05BY. 95 1ERIE
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|
1 DILIGENCIA- Para hacer constar que el presenie
} documento ha sido aprobado definitivamente por el b
| Qyuatamiento-Pleno de Pajara en sesitn de 25 de marzo

e 1986.

En Pajara-a & de mayo de 2013,

3) Los estudios de “etalle mantendran las detex
minaciones fundamentales del Ylan, sin alterar el apro-.
vechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos
en el Eatudio. En ningin caso podran ocasionar pexrjui-

cio ni alterar las condiciones de la ordenadién de los

predios colindantes.

4) Tambien podran formularse Estudios de Detalle
cuando fueren precisos para completar el sefialamiento
" de alineaciones y rasantes, respecto a las Normas Com-

plementarias y Subsidiarias del Planeamiento.

5) Los Estudios de Détalle comprenderan los do-

cumentos justificativos de los extremos sefialados en el

niimero dos.

REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO de 23 de Junio de 1.978

CAPITULO SEXTO, de los Estudios de Detalle

ARTICULO 65. Uno.

"Los Estudios de Def

la exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineacions

-
-

n o) suslo

do las que ya edtuvieren
urbanb por el Plan Geneoral, Normas Complementa-
rias de Planeamiento o Proyoecto deo Delimitacidn
de Suelo Urbano, en las condiciones que estos
documentos de ordenacidén fijén, y reajustar ¥y

adaptar las alineaciones y rasantes previstas

Miguel Cabrera ceilons
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{ DILIGENCIA - P_ara hacer constar que el prosente
documen.to ha sido aprobado definilivamerte porel
Ayuntamiento-Pleno da Pajara en sesién de 25 de

/ marzo de 1986.

[ En Pgjara a 9 de mayo de 2913,

La Secretaria General Acctal,
{ PD (BOP n® | 0¢ 26/04/2013)

e

acuerdo igualmente con las condiciéiids -que al

respecto fijen.

b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes

sefialadas en Planes Parciales.

¢) Ordenar los Qélﬁanes de acuerdo..con las es-
pecificaciones del Plan General o de las Normas
Complementarias y Subaidiarias de Planeamiento
.en sﬁélo‘urbano, o .con las propias de los Planes
Parciales en los domas cééos; y completar, en su
caso, la red do. comunicaciones definida en l§s
Ahismqu'con équollau‘vias intoriores.que resul-
ten necesarias para propoxcionar acceso a los
edificios cuya-ordenacién concreta se establez-

ca en ol prbpibﬂesfuaio de detalle.

ARTICULO 65.Dos.

"La posibilidad.da extablecer alineaciones Yy
rasantes a través de estudios de detalle se limitara

a las vias de la red de comunicaclones definidas en

das por aquel".

TRES.

"En la adaptacidén o reaju

de alineaciones y rasantes Idol Plan:Gencrad., N

Complemontarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Pro-
] / .

Miguel Cabrera
' arquitecto .
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DILIGENCIA.- Para hacer constar que el presente
documento ha sido aprobade definifivamente por el
Ayuntamiento-Pleno de Pajara en sesion de 25 de marzo
de 1985.

En Pajara a 8 de mayo de 2013,
La Secretaria General Acctal.,

-

octa de Delim

del espacio destinado a viales ni las superficies des-

- &
podra re

i

x o
acidén, neo =

v
=
-

tinadas a espacios libres. En ningiin caso, la adaptacién
o reajuste del sehalamiento de alineaciones podra ori-
ginar aumento de. volumen al aplicar las ordenanzas al

resultado de la adaptacidén o reajuste realizado."

CUATRO. ‘

"La ordenacidén de volumenes no podra suponer -au-
mento do ocupacidén del suelo ni de las alturas maximas
y de los volimenes edificables, previstos en el Plan,
ni incrementar la densidad de poblacidén establedida en
el mismo, ni alterar el uso exclusive o predominante
asignado por aquel. Se respetaran en todo caso las de-

mis determinantes del Plan'.

CINCO. .
"En ningin caso podri ocasionar perjuicio ni al-

terar las condiciones de ordenacidén de los predios

colindanfea";

SEIXS. .
"Los estudios de detalle no podran contenexr de-

terminaciones propias de Plan General, Normas Comple-

mentarias y Subsidiarias de Planiamionto y Plan Par-

dial que no estuvieran pr

mismos'.

. ﬁ% g;@%‘%i [ ‘

R BRI i
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DILIGENCIA.- Para hacer constar que e presenie
documento ha sido aprobado definifivamente por el
Ayuntamiento-Pleno de Pajara en sesitn de 25 de
marzo de 1966.

En Pajara a 9 de mayo de 2013.

"Los estudios de detalle contendrin los siguien-

tes documentos:

1.~ Memoria justificativa de su conveniencia y
de la procedencia de iaa soluciones adoptadas.

2.- Cauando se modifique la disposicidn de voli-
menes se efectuard ademis, un estudio comparativo de
la edificabilidad resultante por aplicacidén de las de-
terminaciones previstas en el Plan y de las que se ob~
tienen en el estudio do'detalle; justificando el cum-
plimiento de lo establecido sobre este extremo en el

nimero trea del articulo anterior.

- 3.~ Planos a escala adecuada y, como minimo,
1:500 que expresen las de terminaciones que se com-
pletan, adaptan, o reajustan, con referencias precisas

a la nueva ordenacidn y su relacién con la anterior-

mente existente,

I\/IiEJlJEBI Cabrera ,,,ﬁﬁﬁﬁﬁwa.,;uﬁv»w»-~~%M“f“*¢ﬁw%WW@;
arquitecto ,
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DILIGENCIA.- Para hacer constar que el presente
documento ha sido aprobado definiivamente por el
Ayuntamiento-Plenc de Pajara en sesidn de 25 de marzo
de 1586,

En Pajara 2.9 de-mayo de 2013.
a Geffdral Acctal.,

Esta instruccion se refiere a la aplicabilidad,
contenido, tramitacién y medidans a adoptar por las Co-
misionss Provinciales de Urbmnismo en relacidn a los
Estudios de Detalle régulados en el Texto Refundido de

la Ley sobre Régimon de Suelo y Ordenacién Urbana deo 9
.de Abril de 1.976. El1 obgetivo de osta instruccidn no

es el de sustituir el Reglamento de la Ley del Suelo
sino el de establecer criterios de interpretacidén y
resolver algunos problemas quie la aplicacidén de loas

Estudios de Detalle ha suscitado en la practica.

Segéin los articulos 35.le., 40.2 y 41 del Texto
Rofundido de la Ley del Suelo, la tramitacidn y a-
probacién de Estudios de Detalle constituye competen-

cla exclusivamente municipal.

1l. Donde  pueden aplicarse.

I'ma-

Los principios generale
tiva que hace rxreferencia a 1

pueden traducir en los siguie

A.-~ En los municipias

agaptados a la nueva L

Parcial o Plan de Reforma Interior o cuando en

el psuelo denominado urbano por el Plan General
43te contenga las determinaciones a que se ha
hecho referencia. 4
Miguel Cabrera
arquitecto
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! DILIGENCIA.- Para hacer constar que el presente

% dosumento ha sido aprobado definitivamente por e

| Ayuntamiento-Pleno de P4jara en sesion de 25 de
marzo de 19886,

| En P4jara a 9 de mayo de 2013,
|

La Secretaria Geperal Acctal,,
® 54/dd 26/04/2013)
Tvicio

sgrrat Fleitas Hererra,

|

o
- - - > mﬁ)&!ﬁ*

B.- En municipics con Plan General adaptndes conforme

a los minimos establecidos en la Disposicidén Transi-

toria Primera, sera de aplicacidén lo indicado en el

supuesto anterior.

C.~ En términos municipales con Planes Generales to-
talmente aﬂaptaéos o redactados conforme a la Nueva
Ley del Suelo podran hacerse Estudios de Detalle en
el suelo urbano y en el afectado por Planes Parcia-
" les o Especiales de Reforma Interioxr aprebados defi-
nitivamente sobre suelo urbanizable. En suelo urba-
no en. el que el Plan General exija Plan Especial de
Reforma Interior, no podran tramitarse Estudios de
Detalle hasta que no se hayan aprobado los referi-

dos Planes Bspeciales.

D.~ En municipios que dispongan de Normas Subsidia-
rias o delimitacidén de perimetro urbano, se aplica-
ran los mismos criterios gue para aquellos en los

que se.dispone de Plan leneral no adaptado a la vi-

gente lLey dal Syelo.

B.- No podrén elaborarse Estudios de Detalle en »que-
1los municipios que no dispongan de Plan General, Nor-
ma Subsidinria o Proyecto de Delimitacién de Sue-

lo Urbano.

2. Cuando son de aplicacidn.

Miguel Cabrera

arquitecto
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DILIGENCIA.- Pasa hacer constar que e presenie
documento ha sido aprobado definitivamente por el
Ayuntamignto-Pleno de Péjasa en sesion de 25 de marzo

de 1986.

\
A. Cuando el Flan que desarrollan asl lo ordene.

B. Fara complétnr alguna de las determinaciones del
Flan hasta el nivel exigido en los puntos ¢ ¥y f del
parrafo 2. 1 del articulo 12 en lo referente a ali-
neacioneé, rasantes y ordenacion de vnliimenes, res-
pétando siempre 135 especificaciones de méxima altu-
ra, volumen y aquellas otras que pudiesen astar fija~ |
das en los docurentos de ordenacidon que se desarro-

1len en el Bstudio de Detalle.

.

C. Fara fijar la ordenacibn concreta de los voliimenes
arquitecténicos dentro de cada parcela, en deasarrollo
de laa determinaciones que el Flan contenga a estos

cfectos.

Como normativa aplicable al presente Estudio de Deta-
1lle, conviene reflejar lo que dicen las ordenanzas del Plan Yar-

cinl "Caiizda del Rio" respecto 2 los nismos:

Art. 13.

.05 Bstudios de Detalle contendran leos documentos gue
se indican en 21 Art. 66 del Rpto. de Planeamiento.
En relacidn al Art. £6.% las determinaciones que se
completan como desarrollo del FPlan Parcial y nue o8-

te ya cuantifica son 1ns siguientes:

Miguel Cabrera P

arquitecto
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DILIGENCIA.- Para hacer constar que el presente
dacumanto ha sido aprobado definfivamente por el
Ayuntamiento-Pleno de Pajara en sesian de 25 de
narzo de 19886,

lo: e) Estudio de Detalle localizard los espacios li-

*

wres de uso pablico interiores 2l T'oligono.

- La determinacién "e" del mismo articulo: El Estudio
de Detalle localizarad la red viaria, rodadade peatonal.

prevista cuantitativamente en el Plan Parcial.

- Las detéerminaciones "c" y "d" del mismo articulo:
El Estudio de Detalle localizara los eguipamientos o

servicios en su exacto emplazamiento.

- Por Gltimo, el Estudio de Detalle completaria la de-
terminacidén "a" del-Art. 13 de la lLey del Suecle al a-
signar usos pormenorizados y con ello distribuyendo
voliimenes con expresidén ccncreta del numero de altu-
ras de cada parcela. Todas las determinaciones que

el Estudio de Detalle completé estan cuantificadas &n

el Fan Farcial.

ARTICULO 23:

En el momento de redactar los Estndios de Detalle exis-
tird una tolerancia de trasvasar viales plitlicos ro-

dados a peatonales 'y viceversa.

Miguel Cabrera

arquitecto
Avenida Mesay Lopez 8,3  1el:2792 60 LasPalmasdeGranCanaria



marzo de 1986,

1.3. Procedencia de su redaccibn .-

"Segin todos los preceptos contenidos en la legislacién vi-
gente que regula esta figura de pleneamiento, ademés de las Or-
' depanzas del Plan Parcial "Caiada del Rio", procede su redaccién

por las siquientes razones:

1. Porqee el Plan Parcial "Cafiada del Rio", en el Art. 7
de sus ordenanzas califica el terreno objeto del Estudio'comd
_Poligono de Actuacibn y a su vez en el Art 11 dice que estos

poligonos serén objeto. de un estudiohpormenorizado mediante un

Estudio de Detalle de acuerdo con las condiciones de uso y apro-

vechamiento definidas para cada uno de_elios en el Plan Parcial.

2. Porque seqin establece la Instruccién del MOPU sobre

" 'Estudios de Detalle, en sus apartados %.B. y 4.C. al hacer re-

B

ferencia. a cuando son de aplicacién textualmente dice:
"B. Para completar alguna de las definiciones del Plan...en lo

referente a alineaciones, rasantes, ordenacidén de volimenes Y

las determinaciones que el Plan contenga a estos efectos.”

Miguel Cabrera

arquitecto
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DILIGENCIA. - Rara hacer constar que el presente
documenfo ha sido aprobade definifivamente por el
Ayuntaimiento-Pleno de Pajara en sesian de 25 de



A

DILIGENCIA.- Para hacer constar que el presente
documento ha sido aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento-Plenc de Pajara en sesion de 25 de marzo
de 1986.

1.4, Justificacién de la solucién adotada .-

Del Plan Parcial se extraen una serie de determinaciohes que son condi-
ciones de borde para el presente Estudio de Detalle al venir cuantificadas.

Los datos de estas determinaciones son las siguientes:

Poligono Super ficie Edificacidn tdificacién Equipamiento  Verde
m2 Resid.Turist Comercial - m2Z Intrapolig
m2 m2 :_ ’ . om2
D-2 181.144 9.173 360 10.000 .. - 50,705

El Poligono tiene, asimismo, asignada en el Plan Parcial una edifi-

cabilidad glcbal de 0,053 m2/m2.

Partiendo de esﬁas especificaciones, vy feniendo muy en cuenta las
exigencias de la tipologia y uso de las edificaciones que se pretende implantar
' én éi miého:—edificaciones turisticas- se ha llegado a la solucién de ordena-
ciﬁn intefna del Poligono grafiada en los planos. Esta soluei6n, responde fun-
damentalmente al criterio de respetar al méximo la configuracién natural del te-

rreno y del anflisis de su. aptitud como soporte para futuras :actuaciones de

tipo turisticd.

Migﬁel Cabrers .
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l DILIGENCIA.- Para hacer constar que el presente

documentc ha sido aprobado definitivamente por el

I Ayuniamiento-Pleno de Pajara en sesion de 25 de marzo
de 1986.

|
i En Péjara a8 de mayo de 2013,

La Secretaria General Acctal,,
PD (BOP ° 26/04{2013)
endicio .

‘ La Jefad
Fdo, M* Monts" at: Fle as Hererra

.’-?

Fl Poligono dadas sus caracteristicas topograficas y su situa-
ci6n dentro del Plan Parcial y su relacién con el viario se ha optado por-
dividirlo en cuatro parcelas aptas para un uso turistico residencial, una

-parcela destinada a equipamiento deportivo y otra a comercial.

‘Las pafcelas ﬁara edificacién residencial turistica se han Qbica—
dq'de forma que no se perturben mutuamente dejando entre ellas grandes
zonas verdes gue sirvan de colchén entre aétuaciones'contiguas y siempre
disponiendo de buena accesibilidad desde el viario prinéipéi,y muy buena
orientacién. Con esta separacidn entre parcela se consigue tambien ganar
altura entre ambas con lo cuél se garantizan las vistas sobre la playay

'Bahia de Costa Calma,.

El trazado viario, tanto peatonal como rodado, en el interior

- del Po]igono se ha realizado adaptandolo a la configuracién natural del
terrenc y 51qu1eﬂdo sus perfiles naturales para no forzar camblos geomor fo-
| Idgicos de‘importan01a. Se procura asimismo, que en el interior del Poligono
el tréafico rodado altere lo minime la actividad residencial para lo gue se
diferencian claramente y se separa adecuadamente el trafico rodado y el

peatonal. Se reduce al minimo el rodado contando con la tolerancia que esta-

blece el Art. 23 de las Ordenanzas del #Plan Par

el Rio", de que
Adg

1 g&gs a peatonal
g 1 PR
,3%‘servlclo 1§§erior‘nece—

7§&§ﬁpiones.

se pueden trasvasar metros cuadradoe

y viciversa, desarrollandose dnicamenti

sarias para dotar del imprescindibl

Miguel Cabrer
~arquitecto
Avenida Mesa y Lopez 8, 3*  1el: 279260  Las Palmas de GranCanaria



documento ha side aprobado definitivamente por el
Ayuniamiento-Pleno de Pajara en sesion de 25 da
marzo de 1986,

En Péjara a 9 de maye de 2013.
La Secretaria Gengral Acctal.,
PD (B:OP”_

De acuerdo con las determinaciones del.Plan.Parciali'el‘Poligdno

admite una edificacién comercial de 340 m2 que se ubican de acuerdo con los

deseos del promotor en una sola parcela y junto al nudo més importante del

viario.

1.5, Parcelacién - Edificabilidades

Cas edificabilidades que asigna algPoligono el Plan Parcial

se distribuyen en seis parcelas de la siguiente forma:

PARCELA SUPERFICIE - Uso _ SUPERFICIE CONSTRUIDA  EDIFICARILIDAD

1 44,663 m2  Resid.Turist. 6.525 m2 0,146 m2/m2

2 45,440 m2 ,  Resid.Turist 9,408 m2) 0,052 m2/m2

3 /10,842 w2 Resid.Turist.- _,/ 120 m2 0,011 m2/m2

, /

4 10.307 m2  Resid.Turist. [ 120 m2 0,011 m2/m2
5 2.776 m2  Comercial / 340 2 0,122 m2/m2
6 10.594 m2 Equip .Deport. /’ --------------------

m\\{;_m - D ‘T\’—T ¥

/ WO e P atn U2 s

4 '

W flieaviaamg ©8 o, 450 At
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DILIGENCIA.- Para hacer constar que el presenie jﬁﬁ
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DILIGENCIA.- Para hacer constar que el presente
dotumento ha sido aprobado definiivamente por el
Ayuniamiento-Pleno de Pajara en sesian de 25 de marzo
de 1986.
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