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1.- DATOS DEL ESTUDIO

11

1.2

PROMOTOR .
Los Promotores del estudio de detalle son D Jacinto José Angel Redondo Gonzalez D? Teresa
Cristina Artes Climent, con domicilio en la avenida Carios Francisco Lorenzo Navarro, n°58-1°b,

dentro del término Municipal de Los Lianos de Aridane.

AMBITO DE LA ACTUACION Y CARACTERISTICAS FISICAS DE LA ZONA AFECTADA.

El ambito de la aplicacion de la actuacién, se centra en la zona de suelo urbano, de una parcela
con una superficie neta de 811,66 M? con el frente a la Calle El Rosal en una longitud de
28,50m., con una forma irregular y orientada longitudinalmente de norte a sur.

La parcela conserva aun la estructura interior de terreno de cultivo. Asi mismo, se mantiene el
cerramiento de la finca, con un muro de mamposteria enfoscados y pintados.

2.- OBJETO DEL ESTUDIO DEL DETALLE

El objeto del estudio de detalle tiene por finalidad la de reajustar el sefialamiento de
alineaciones, ordenandose los volimenes por aplicacién de las ordenanzas del Plan especial
que regula la zona.

El regjuste de las alineaciones se hace a partir del apunte recogido en la Normas Urbanisticas
indicando como instrumento de planeamiento adecuado al Estudio de Detalle.

3.- REFERENCIA LEGAL DEL INSTRUMENTO ESTUDIO DE DETALLE

3.1

3.2

3.3

NATURALEZA JURIDICA.

Los estudios de detalle se configuran, como un instrumento menor de ordenacién detallada,
pormenorizada y complementaria cuyo ambito territorial maximo se limita a manzanas o
unidades urbanas equivalentes, limitado al desarrollo de las prescripciones tanto del
planeamiento general como del planeamiento parcial o especial (art. 38.1 TRLOTC-ENC) (STS
de 26 de abril de 1985)

OBJETO.
Se constrifte como en la legislacion anterior (art. 14 TRLS76, art. 91 TRLS92) a la

determinacién o reordenacion de las alineaciones, rasantes y volumenes (art. 38.1 TRLOTC-
ENC). Queda vedado a éstos: modificar el uso del suelo, incrementar su aprovechamiento
urbanistico, disefiar vias de uso publico no previstas en el plan de desarrollo, reducir las
superficies destinadas a viales o espacios libres, incrementar la ocupacion del suelo, alturas
maximas, densidad poblacional o intensidad de uso o establecer nuevas Ordenanzas (art.
38.29) hasta f) TRLOTC-ENC.

APROBACION.
De formulacién a iniciativa de la administracién o los particulares, su tramitacion y aprobacion
carresponde a los Ayuntamientos (art. 38.3 TRLOTC-ENC).

4.- NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

4.1

PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE QUE ORDENA LA PARCELA

El municipio de Los Lianos de Aridane ordena su territorio a partir de un Plan General de
Ordenacion Urbana vigente, no obstante en 1995 el Muy llustre Ayuntamiento de Los Llanos de
Aridane plantea la modificacién del Plan General.

Por acuerdo del Pleno Ordinario de fecha 24 de enero de 1995, se aprueba inicialmente una
modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana (M.P.G.) en el area correspondiente al
nlcleo histérico de Los Llanos de Aridane, con fecha 30 de octubre de 1995, se aprueba
provisionalmente la citada modificacion, acogida al art. 126.5 del Texto Refundido de la Ley del
suelo (T.R.L.S.), limitando las actuaciones en el ambito de la modificacién a la formulacion de
un Plan especial de Proteccién y Ordenacion que establezca las determinaciones urbanisticas

Proyecto: Estudio de Detalle. )
Promotor: D?. Teresa Cristina Artes Climent y D. Jacinto José Angel Redondo Gonzalez 3



José Miguel Fuentes Marante ARQUITECTO
ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

Telef. Y Fax: 922-462916 E-mail: fuentesmarantegctv.es

4.2

4.3

C/ José Antonio, n°1. Los Lianos de Aridane

de aplicacion, ordenando la edificacion, los usos del suelo y tratamiento del sistema viario: este
plan especial se encuadra en los comprendidos en el art. 82.2 b) y d) del T.RL.S,,
modificandose también los limites del Suelo Urbano. En las mismas sesiones Plenarias se
toman acuerdos de Aprobacion Inicial y Aprobacién provisional respectivamente, del Plan
Especial de Proteccién y Ordenacion del Casco Histérico de Los Llanos de Aridane, (P.E.P.) al
que se refiere el parrafo anterior.

Asi mismo y en cumplimiento del acuerdo de la CUMAC, de fecha 28 de diciembre de 1995, el
Ayuntamiento Pleno, en sesién celebrada el dia 31 de enero de 1996, aprueba el Texto
Refundido de la modificacioén del Plan General de Ordenacion Urbana. En esta misma sesién
plenaria, se aprueba también el texto Refundido del Plan especial de Protecciéon y Ordenacién
del casco Histérico de Los Llanos de Aridane.

Se toma conocimiento y aprueba definitivamente ambos Textos Refundidos mediante orden de
fecha 1 de febrero de 1996 de la Consejeria de Politica Territorial del Gobierno de Canarias. La
publicacion de este acto se hace en el BOC n° 16 de 5 de febrero de 1996.

CLASIFICACION DEL SUELO.

La parcela de referencia se encuentra dentro del ambito de actuacion de la Modificacion del
Plan General citada, sujeta por tanto a las determinaciones urbanisticas que se fijan en el Plan
Especial de Proteccion y Ordenacion del Casco Histérico.

Segin Plano de ordenacién correspondiente al Plan general y M.P.G. hojas nuimero 2 de
Clasificacién del Suelo, ntmero 3-2 Usos Globales (centro) y P.E.P. hoja 2C (zonificacion), la
parcela de referencia estd comprendida en suelo Urbano, en Zona Urbana Residencial
Protegida, subzona 2, ZU.R.P. 2 y un grado 4 con ordenacién de altura segin el plano 3C
(catalogo, ordenacion y sistemas), altura maxima de DOS PLANTAS,

NORMAS URBANISTICAS APLICABLES EN LA PARCELA AMBITO DEL ESTUDIO DE
DETALLE.

La normativa Urbanistica de aplicacion en la parcela de ambito del estudio de detalle y
clasificada como Suelo Urbano, viene regulado en el Tituio cuarto, Capitulo 1, Seccion 22 de las
Normas Urbanisticas del P.E.P., a través del art. 4.1.3. y siguientes, donde establecen las
Disposiciones comunes a toda la Zona Z.U.R.P. en |a forma siguiente:

Articulo 4.1.3. ]
REMISION A LAS NORMAS URBANISTICAS DEL P.G.0.U. vigente, articulos 48 al 60,

inclusive.

Articulo 4.1.4.

LIMITACIONES DE PARCELA

1. No se establecen, con caréacter general, dimensiones minimas para las parcelas existente,
reguléndose en todo caso, por la Subzona y grado a la que pertenezcan.

2. A efectos de segregaciéon y agregaciones de las parcelas existentes, en tanto no se
desarrollen ordenanzas especificas u otros instrumentos analogos que regulen esta
materia, se aplicaran las siguientes normas:

e No se permitirda la segregacion de parcelas cuando éstas produzcan longitudes de
fachada claramente inferiores a las caracteristicas de la Subzona y grado a la que
pertenecen, en relacidn con su entorno. Como referencia para las longitudes
caracteristicas se tomaran las de los edificios catalogados de dicho entorno de analoga
tipologia.

e Cuando la agregacién de parcelas produzca longitudes de fachada claramente
superiores a las caracteristicas del entorno, segun el apartado anterior, las fachadas de
los edificios que se construyan o reformen se dividiran, en su composicién, en tramos
diferenciados que no superen aquellas longitudes caracteristicas.

e Estas normas no son de aplicacion en la Subzona Z.U.R.P. ni en los suelos destinados
a equipamientos publicos.
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Articulo 4.1.5. .
LIMITACIONES DE POSICION

1.

Las edificaciones tendréan, como norma general, sus lineas de fachada coincidentes con las
alineaciones de vial.

En las manzanas en que asi se establezca en el Paln, la edificacion se gjustara igualmente
a las alineaciones anteriores sefialadas, salvo en los casos de edificaciones protegidas en
las que prevalecera ésta sobre el Espacio Libre Publico o Privado y sobre los Viales
Peatonales.

Se permiten retranqueocs laterales cuando existan servidumbres anteriores que lo exijan. Se
permitiran igualmente, o exigiran por el Ayuntamiento, retranqueos laterales con tratamiento
como fachadas para resolver situaciones medianeras o colindantes con tipos edificatorios,
singulares, como edificios catalogados exentos, equipamientos, iglesias, etc. A tal efecto,
cuando se produzcan estas situaciones se requerira Estudio de Detalle previo a ia solicitud
de licencia, que sera informado por la Comision Municipal de Patrimonio.

En las manzanas que no se ordenen mediante alineaciones interiores, las edificaciones
dispondran en todo caso de un retranqueo en plantas alzadas a los linderos posteriores, a
fin de formar el patio de manzana mediante acumulacién de los espacios libres resultantes.
Estos se situaran en forma concordante con la disposicién que el patio de manzana
presente como consecuencia de los edificios ya construidos. En el caso de manzanas
estrechas que no se permitan la formacién de patio interior, y que presenten una disposicion
consoiidada por edificios ya construidos, la edificacidén se situard en forma concordante con
aquellas; en disposiciones no consolidadas o casos dudosos, se resolvera mediante
Estudios de detalle.

Articulo 4.1.6.
LIMITACIONES DIMENSIONALES Y DE APROVECHAMIENTO

1.

Altura
Vendra determinada por el nimero de plantas, incluida la baja, que figura en los planos de
ordenacion.

Seccidn caracteristica

En tanto no se desarrollen ordenanzas especificas u otro instrumento analogo que regule

esta materia se aplicaran las siguientes normas:

e El nimero de plantas dado en los planos de ordenacidon se ajustaran, en sus

dimensiones métricas, en armonia con los edificios colindantes.
Cuando éstos sean edificios catalogados, se tendra en cuenta la altura y forma de
remate de su fachada (antepecho, alero o cornisa, etc.). Cuando se trate de edificios
colindantes de mayor altura y el remate de fachada tenderan a suavizar el efecto visual
de las medianeras.

e Para la adecuacién métrica y compositiva de altura a los edificios colindantes podran
establecerse variantes del nimero de alturas establecido en el Plan Especial, tales
como retranqueo de la dlfima planta en forma de atico o adicién de cuerpos de
edificacién, como maximo en una planta mas de las sefialadas, sin que ello suponga
mayor edificabilidad. Este tipo de ajuste sera exigible en las colindancias con edificios
catalogados.

e En los casos de colindancia con edificaciones a proteger, la pared de contiglidad que
exceda sobre ésta ha de ser tratada como fachada, con apertura de huecos,
construyendo la edificacion a proteger el previo sirviente de una servidumbre obligatoria
de luces y vistas, conforme a lo dispuesto en el art. 211 del vigente Texto Refundido de
la Ley del Suelo y siempre que el proyecto que origina la sobre altura plantee tal
circunstancia.
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La composicion de planta baja en fachada se efectuara igualmente en armonia con los
edificios colindantes; la composicién y altura de las plantas intermedias se regiran por
los criterios estéticos de las presente Normas y por el resultado del ajuste métrico
establecido, sin que la altura sea inferior a 2,50 metros.

Los proyectos, anteproyectos y estudios previos de edificacion deberan contener junto
con la fachada y seccién caracteristica del edificio, ia documentacion justificada de su
ajuste y disefio, con los datos que se estimen necesarios de los edificios colindantes
para su determinacién.

3. Fondo Maximo
Se establece con caracter general un fondo maximo edificable de 20 metros en toda la
longitud de fachada de la parcela.

4, Edificabilidad
Se aplicara en cada caso las normas de la Subzona y grado correspondiente.

Articulo 4.1.7.

LIMITACIONES DE USO

Se aplicaran las limitaciones sefialadas en el Titulo lll de estas Normas, estableciendo las
siguientes caracteristicas genéricas de la edificacion:

Fachada tratada como un paramento continuo, sin vuelos cerrados ni refranqueos
respecto a la alineacion a vial, a cuyo paramento continuo se afiaden huecos, cuerpos
volados, elementos ornamentales.

Composicion de huecos de fachada con ritmos constantes ordenando la situacion de
todos los elementos de fachada.

Piata baja y/o entresuelo, con tratamiento diferenciado del resto de la fachada, tanto en
hueco como en materiales de revestimiento.

Independencia entre el tratamiento de los huecos y el programa funcional interior, con
huecos abiertos hasta el suelo, cuyas dimensiones corresponden a relaciones
modulares, manteniendo una proporcion altura/anchura de 1,5.

Cornisa o elemento de remate en cubierta.

Consideracion en la composicion de la escala urbana del edificio.

Tratamiento diferenciado en los chaflanes.

Estas caracteristicas no afectaran a los edificios destinados a equipamientos.
En el Titulo Cuarto, Capitulo 1, Seccién 22, a través del articulo 4.1.12. se establecen las
Limitaciones especificas para Subzona Z.U.R.P. 2 Grado 4, de la siguiente forma:

Articulo 4.1.12.

SUBZONA Z.U.R.P. 2, GRADO 4: LIMITACIONES ESPECIFICAS

1. Limitaciones de Parcelas
La parcela minima tendra una superficie de 200 M? y sus dimensiones permitiran cumplir las
limitaciones de posicién. Cuando se trate de parcelas situadas entre otras ya construidas,
con imposibilidad de cumplir estos minimos, se podra edificar con superficie inferior,
siempre que pueda inscribirse en la misma un circulo de diametro 6 m.

2. Limitaciones de posicion

Las edificaciones tendran, como norma general, sus lineas de fachada coincidentes con
las alineaciones de vial, estableciéndose un retranqueo preceptivo al limite del suelo
urbano, o a lindes de parque y jardines publicos, que sera igual a la mitad de la altura
con un minimo de 5 m.

Mediante la redaccién de Estudios de detalle se podran permitir retranqueos de la
edificacién a las alineaciones a vial, o a linderos de otras parcelas que, en todo caso
seran igual a la mitad de la altura con un minimo de 3 m.
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3. Limitaciones de Volumen

Ademas de las disposiciones comunes a la Zona Z.U.R.P. se aplicaran las siguientes:

o Ocupacion maxima del suelo:
La ocupacion maxima de suelo sera del 75% de la superficie de la parcela neta.

e Altura:
Se regira por las disposiciones comunes a la Zona ZU.R.P., con un maximo de 2
plantas y 7 metros.

o Edificabilidad méxima sobre parcela neta:
La edificabilidad maxima sera de 0,70 M” techo/M>.

e El uso dominante sera el de vivienda unifamiliar y colectiva en coexistencia.

4. Limitaciones de uso
e Sin perjuicio de la aplicacion de la normativa genérica del P.G.O.U., los usos
compatibles seran los establecidos en las limitaciones generales del Titulo Tercero de
estas Normas.

5. Condiciones estéticas
* La composicion de fachadas y el color, calidad y textura de los materiales, seran analogos
a los edificios existentes. Las cubiertas podran ser plantas; cuando sea preciso disponer
instalaciones funcionales sobre la cubierta se cerraran con materiales analogos a los de la
fachada.

4.4. APOYO NORMATIVO EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE PARA LA REDACCION DEL ESTUDIO
DE DETALLE
En el capitulo 2 de las Normas Urbanisticas del P.E.P. se establece el Régimen del suelo,
desarrollo y ejecucion del Plan Especial, de la siguiente forma:

Articulo 1.2.2.

COMPETENCIA PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL

El desarrolio y ejecucion del Plan Especial corresponde al Muy llustre Ayuntamiento de Los
Llanos de Aridane, con arregio a las determinaciones del propio Plan y del programa de
Actuacion, sin perjuicio de la colaboracién de los particulares en los términos previstos en la
Ley v en las Normas del Plan Especial, ni de las competencias y obligaciones de las
Administraciones Central y Autondémica en materia de infraestructura y servicios y otras
atribuciones, dentro de la coordinacion necesarias de iniciativas publicas y privadas en orden de
la consecucidn de los objetivos del Plan Especial.

Articulo 1.2.3.

DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL PREVIAMENTE A LA EJECUCION

1. El desarrollo del Plan especial se efectuara, segun la clase de suelo y finalidad del
desarrollo, con arreglo a las determinaciones de la vigente Ley del Suelo y sus reglamentos,

y con las especificaciones que resulten de estas Normas, mediante la formulacién de

Estudios de Detalle. Estos Instrumentos de planeamiento contendréan las determinaciones y

documentacién que, segun su naturaleza y finalidad establecen la Ley del Suelo y el

Reglamento de Pianeamiento.

2. Previamente a la ejecucion del Plan se precisara la aprobacidn de los siguientes
instrumentos de desarrolio:

e En el Suelo Urbano, los Estudios de Detalle previstos en el Plan Especial, sin perjuicio
de las facultades del Ayuntamiento para formular esta figuras de planeamiento aun
cuando no estén expresamente previstas en el mismo.

Ademas de estos apuntes, en la Normativa Urbanistica aplicable a la parcela del ambito de

aplicacion, se remite la redaccion de un Estudio de Detalle en el art. 4.1.12. asi, en el punto

2 Limitaciones de posicion, se establece que:
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documentaciéon que, segin su naturaleza y finalidad establecen la Ley del Suelo y el

Reglamento de Planeamiento.

2. Previamente a la ejecucion del Plan se precisard la aprobacién de los siguientes
instrumentos de desarrolio:

e En el Suelo Urbano, los Estudios de Detalle previstos en el Plan Especial, sin perjuicio
de las facultades del Ayuntamiento para formular esta figuras de planeamiento aln
cuando no estén expresamente previstas en el mismo.

Ademas de estos apuntes, en la Normativa Urbanistica aplicable a la parcela del ambito de

aplicacién, se remite la redaccién de un Estudio de Detalle en el art. 4.1.12. asi, en el punto

2 Limitaciones de posicion, se establece que:

Mediante la redaccion de Estudios de Detalle se podran permitir retranqueos de la
edificacién en la alineaciones a vial, o a linderos de otras parcelas que, en todo caso seran igual
a la mitad de la altura con un minimo de 3 m.

5.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE PROPUESTA.

La propuesta pretende adaptarse a la filosofia del Plan Especial, recogida en el art. 4.1.5. de

“Limitacién de posesion” en su punto 2, donde se dicen que se permitirdn o exigiran por el

Ayuntamiento retranqueos laterales, con tratamiento como fachada para resolver situaciones

medianeras o colindantes, con tipos edificatorios singulares, edificios catalogados...

Por tal razén, la propuesta viene a regularizar los retranqueos de manera que desde una

perspectiva de la calle El Rosal, la nueva edificacién no entorpezca la vision conjunta de las

casas catalogadas.
6.- SENALIZACION DE ALINEACIONES, SOLUCIONES ADOPTADAS.

En virtud de lo expresado en las Normas Urbanisticas del Plan especial de Proteccién y

Ordenacién del casco Histérico de Los Llanos de Aridane el Estudio de Detalle viene a

establecer el sefialamiento de alineaciones. Al amparo del propio Plan Especial, y de lo

establecido en el art. 91 del T.R.L.S. y el art. 65 del Reglamento del Planeamiento.

La sefializacién de alineaciones propuestas se concretan de la siguiente forma:

1. Como alineacién de fachada se establece un retranqueo minimo de la edificacién que se fija
en 3,25 m. a partir de la linea de manzana definida por los limites de la via.

2. Se establece un retranqueo a linderos de otras parcelas, minimo 3,25 m., que suponga la
mitad de la altura permitida.

Las incidencias del sefialamiento de alineaciones:

1. El establecimiento de alineaciones que se hace, viene a completar y desarrollar las
condiciones de ordenacion que se recogen en el Plan Especial, reajustando y adaptando las
mismas en virtud de las previsiones que se establecen en el mismo instrumento de
ordenacién, de acuerdo con las condiciones que se fijan en el mismo.

2. En el seiialamiento de alineaciones no se reduce la anchura del espacio destinado a viales
ni las superficies destinadas a espacios libres.

La adaptacion y reajuste que se hace en las alineaciones, no genera aumento de volumen al

aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptacién realizada.

3. EIl Estudio de Detalle no contiene determinaciones propias del Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias, o Plan Parcial que no estuvieran previamente establecidas
en el Plan Especial que desarrolla el Plan General de Ordenacion Urbana de Los Llanos de
Aridane. -
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