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MEMORIA

1. DATOS GENERALES.

1.1.

OBJETO.- Constituye el objeto del presente ESTUDIO DE DETALLE modificar o
completar las determinaciones de la ordenacion pormenorizada, en cuanto
volimenes edificables, mediante la liberalizacion del area de movimiento
maxima, en el Ambito de las Parcelas identificadas con los niimeros 37, 38, 39, 40,
41y 42, del Plan General de Ordenacion de Adeje (en adelante también llamado PGO),
del Ambito AU-11, Torviscas, cuyo documento de aprobacion definitiva fue publicado

el dia 2 de septiembre de 2008 (BOP 173/08).

Estas parcelas, las identificadas con los nimeros 37, 38, 39, 40, 41 y 42, del Ambito
AU-11, del Area D-14, en Torviscas, término municipal de Adeje, constituyen una
“unidad” a los efectos del presente ESTUDIO DE DETALLE y de conformidad y al
amparo de las determinaciones del articulo 150.1, de la Ley 4/2017, de 13 de julio,

del Suelo y de Espacios Naturales Protegidos de Canarias.




1.2 AGENTES INTERVINIENTES.- Participan en la condicion que a continuacion se sefiala

los siguientes Agentes:

1.2.1.

1.2.2.

ENTIDAD PROMOTORA.- Es la Compania Mercantil “BHC IMMOBILIEN
GMBH”, con N.I.F.: N0382324B, con domicilio a efectos de notificaciones en Calle
C/ La Zahorra, N°11, Residencial Altoviso I, Local N°1, Callao Salvaje, término
municipal de Adeje, provincia de Santa Cruz de Tenerife, constituida por tiempo
indefinido en virtud de Acta Notarial otorgada ante el Notario Publico de la ciudad de
Linz, Austria, Don Rolan Langoth, el dia 17 de marzo de 2008, ntimero de referencia
4881 ¢ inscrita en el Registro Mercantil dependiente del Tribunal y del Distrito de la
ciudad de Linz, de la Reptblica de Austria, en acto administrativo namero 27 de fecha

21 de marzo de 2008.

Esta Entidad resulta ser propietaria, solamente, de la parcelas identificadas con los

nameros 37y 38.

No obstante, es menester hacer constar que afecta igualmente a quienes resultan ser
titulares de las parcelas 39, 40, 41 y 42. Resultando la presente en interés mas no en
perjuicio suyo, toda vez que, de aprobarse, no les obligaria de manera diferente a como
lo estan a dia de hoy. Sin embargo, si que podrian acogerse a las nuevas determinaciones

resultantes, siempre de ser su voluntad hacerlo.

EQUIPO DE REDACCION.- - Esti compuesto por quienes suscriben la presente

iniciativa, quienes son:

» Equipo Técnico (Arquitecto Redactor): Sebastian Estrella Malatesta,
Arquitecto Colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Tenerife, con el

ntmero 1.696.

» Equipo Juridico (Letrada Redactora): Marta M. Martin Sai, Colegiada en

el Colegio Oficial de Abogados de Tenerife, con el namero 4.003.



1.3 PARCELAS OBJETO DEL ENCARGO.- La parcelas objeto del presente documento
resultan ser las Parcelas 37 y 38, 39, 40, 41 y 42, del Ambito AU-11, Zona U11-8, UD-

14, del PGO Adeje, de este término municipal de Adeje.

2.- DATOS DE EMPLAZAMIENTO Y ESTADO ACTUAL

Como se ha comentado en apartados anteriores, la parcelas objeto del presente

expediente se identifican como Parcelas 37, 38, 39, 40, 41 y 42, actualmente AU-11, del Area

Torviscas U11-8, PGO Adeje, en Torviscas, de este término municipal de Adeje.

A mayor abundamiento, se hace constar que las parcelas objeto del presente “ESTUDIO

DE DETALLE tienen las siguientes Referencias Catastrales:

REF. CATASTRAL PARCELA
2285001CS3028S0001EP 42
2285002CS302850001SP 41
2285003C€S302850001ZP 40
2285004CS302850001UP 39
2285005CS3028S0001HP 38

2285006CS3028N0001WW 37




Representacion Grafica, segin PGO Adeje. Planos 110y 113 (junto con leyenda comtn).
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Determinacion del ambito, sobre representacion grafica resultante de PGO. Planos 110 y 113.

Junto con leyenda comtn.

225 : J 31287

)

&=
®
_m_

SISTENA GENERAL SISTEMA LOCAL ESPACIOS| SISTEMAS LES PUBLICOS Y ros]. TP —
s A wmo scooce | ESPACIOS UBRES Y | Uiares ¥ ZONAS VEROES, =

) "~ oomacionaes | eaueauewtos | ——
e [ [ BT | Q] e = —
27 oos | LS e

e

m ‘ : ) g
I wao e = = 122 oot s o ramoo
oo,

TR0 CE cAcENaNEa
MOMERD BT PAREEA
oo vaRa

aCrAY D4 A% GUE %6 CCBE
: ‘

e oARAANCS b o Ok Cammrrmar o




V00 NI 3N D A= 3wy Oy 3 SR i WIWEDN S0 30 MO DL OV 330 30 M

los establecidos en la

on son

/

um. 124, del documento):

N

ag.

’

T

tros urbanisticos que les son de aplicaci

ame

7

ITWOET'S ETaN & eed Ngw OTE'S (TT QN & esed NEw QOE E 1T gn e eed BEw 06T 0T O & ered Hw 00v'E 6 0N &) Bred

SOPETUGINE Gu S5 SO ) Y g
S PUGED joud SOUTRASHD A BUBSILIE S OIS OF SIS |2 Ip S0
50| UEZIOINE 35 "0 |QUIES 3] B0 PEPIU[ BWLSIW B] US |E{2US PIS2 |3 U0D BIIUSISRE00 U1s s A saoiefung 2p ‘onsun | o uauagd oo
JE{ IV RHLITY BRI *HLIBL WLIGEE 4 SO
W FT S BISS OPIPS 0p0) 3P ENUIUOS B peew peppungaod e -sonupguod w91 EpELIE) 3p EwpNew pyFuo
BNsdss ug e USUE T ns 3p B 0N EPN) o |3 U & 17w 00T eped Jod o epusws epes ezed T ouues edy
SEPUMALA 3P CUBWINY |3 ¢ J0d Jeadn) nw 3p|
GpEYNS3 |3 55 ugioe od B) 015N O 3P OSED |3 U SEPUSIMA 9T IET O PSEPUSINA £7 1T O PSEPUSINA 57 19T O PSRPUSINAE T
TET O SSERUSIAIA S T O PSERUSIAIA TE SET O PSEPUSIAA E T O TSEPUSIAA G i TT O SERUSIAA ET (0T QN TSERUSIAA OF 6 ON PER|SUS]
“Eatd B 2P JoUall @ B3R £ 2B B 5P SOR Pl OO SP WL §F S BPLUE] BUN B BREJWLI| piEpanb
| 5T AN B3P A TF QN B 2p suw)| 2 p ugpeFuooad B 3pans |8 w1 O e Us epenys eoued I3 nbiens Sp ew)MEw OJUS [LIAOW 30 ES0E |
O] QUIBSS] S PEPIUN BUN US 0N BUNG 0 [SUREISU) 3pusiaud 355 S)|eB0 3p opnis] un Je|es S03p 35
EOGUUE 3P |EID)
aiadns g) 3p %, § 4 |2 CWIUIW GLWUOD JEIJUE0U 00 330 SO{|2 3 OUN 0SED B} U3 A S0P 7 3p SPW upipuodsip 38 ou Ej@ued eped ug
WU B OIS RIS DU POJE) U DR B 020 0y ugndadond B S0y noo sunw gied w f ap & Solsa
SN Eed Wt S PSS LGHIUSNL 00 3 SOUNW S0 3P PO BINYE ] QUM 20 |90 HOO0P @ EIRad S ol SQUIOLWISSD B UDAL NjoA
13 W S S ETRLS) SINDiEND B Ol OPLIGY |3 "W §F B IO iadng pas ou Seadded S8 P OJUSIWIBTEUME (@ Ritd oawppu opLay |3
fEeuUepun SeEoued O 30 SEW 3P UQIENY PS B JSISWooE uepusisad 35 opuenas) TT Q0 AT an e eed &)
| S=ue) e jun sepsed O 3P SR Sp UNIDEI|JPS B JSlsw oo uepusiad 35 opuena) §TQNA LT 00 9T aN STAN FTaN €T an TTan
‘B O HOUEsS] Sp SpEpU $E) eed UGDEN DS NE 3P SHUE SSUSWN| OR3P UNIEUSPU0 30 3 BB Sp Opnis] un JEeseps) mipod 5 LR S0 3 [ S5 UG [N pu oy
SORY PR 9P ugpesedas
WL 4 FOUDED ) soIapug
Wy e e B ugpeledasg
| T
Fo N
sepued UG [FEN JpR
'z aawiny | ap BINYY
sopejon 50 disno so) uennze 35 Asouelgs opusdnpu rendwod 35 esued g SpogT Ewew ugpednag
B B oanbuBga) UiS BREEY e oo
W 007 T an e eded w0999 LT an e eved Dpw 0069 19T Qe esed Dipw Qg £ ST an e esed w00 0T T T an e eed PERNIE3HPI

T

los par

QIR o3
WAL saapu |3 §
sapaaey| ap ewuw|E 3
iF
s ] JELI pryfuo | o
+
ST Q00T BT QN A SFW O5E T ON ST QN ST an ST o0s T an "ET an 21 an SSTw oo TTan Aot an ‘'ean i adng

"§-T1MN OHpPO3 |2 U0J D3NS [3p SOpETIOLUSII0d S05n ap upDEUSpI o)
3P 50| 3p §0-90-087 cJawnu oued [2 U2 SOPE|EYaS SOURLIE] S0 Jod BEININSUGD E1S53 “UIpJE] PEPNI [EDUSMISSY "g-TT BUOT B

COQSIAIRIED 05N A oYU

’

Actualmente,

NEHYT @anid T¥IINIAISIH *8-T TN YNOZ SYISIAH0L "TT-NY OU8 WY 130 STEYIMD 1 LEY d 53N OI2IONDD

ficha que para tal objeto es encuentra en la normativa del Plan General de Ordenacion Urbana de
Adeje. Esta es la FICHA DE PLANEAMIENTO (actual). CONDICIONES PARTICULARES DEL

3.- DESARROLLO DE LA PROPUESTA.

AMBITO AU-1A. TORVISCAS. ZONA U11-8 (P
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CONDICIONES PARTICULARES DEL AMBITO AU-1A.

)

FICHA DE PLANEAMIENTO

TORVISCAS. ZONA U11-8 (Pag. Nam. 124, del documento) que se recoge a continuacion:
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4.- CONFORMIDAD DE LA PROPUESTA.

Ciertamente, la propuesta contenida en el presente ESTUDIO DE DETALLE, se ajusta a la

normativa urbanistica, en lo referente a:

» SUPERFICIE EDIFICABLE: No se modifica. No se amplia. No hay incremento de

aprovechamiento.

» OCUPACION: No se modifica. No se amplia. No hay incremento de
aprovechamiento. Tan solo se propone mejores condiciones de disposicion dentro de
la parcela.

» ALTURAS: Nuevamente, no se modifica. No se incrementa altura. Las viviendas

resultantes tendran en todo caso dos plantas.
Asimismo,

De conformidad con las determinaciones del articulo 150.3 de la vigente Ley 4/2017, de
13 de julio, del Suelo y de Espacios Naturales Protegidos de Canarias, es menester hacer
constar que el presente ESTUDIO DE DETALLE no incurre en ninguno de los supuestos
siguientes:

a) Modificar la clasificacion y el destino urbanistico del suelo.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del ambito.

c¢) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones

publicas.
Y, también,
De conformidad con las determinaciones del articulo 150.4 de la vigente Ley 4/2017, de
13 de julio, del Suelo y de Espacios Naturales Protegidos de Canarias, es menester hacer

constar que el presente ESTUDIO DE DETALLE queda excluido, conforme a las mismas,

del procedimiento de evaluacion ambiental por su escasa dimension e impacto.
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De manera que la propuesta contenida en el presente ESTUDIO DE DETALLE -tal y como
se ha adelantado- se limita a modificar o completar las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada, en cuanto a condiciones de disposicion de volimenes edificables,
mediante la liberacién del drea de movimiento, de las Ambito de las Parcelas identificadas
con los nameros 37, 38, 39, 40, 41 y 42, del AU-11, en Torviscas, de este termino municipal, del
Plan General de Ordenacion de Adeje (en adelante tambien llamado PGO), cuyo documento de
aprobacion definitiva fue publicado el dia 2 de septiembre de 2008 (BOP 173/08), de
conformidad y al amparo de las determinaciones legales y reglamentarias vigentes,
y, sin alterar el resto de parametros urbanisticos de las parcelas, contando para ello
con la debida motivacion, la cual no se reproduce en mérito de la brevedad

documental.

Asi mismo, debemos mencionar en interés de la presente, que la aprobacion de este
ESTUDIO DE DETALLE respetaria su entorno inmediato, sin modificar la
clasificacion y el destino urbanistico del suelo, sin incrementar el aprovechamiento
urbanistico del ambito y sin suprimir, reducir o afectar negativamente la

funcionalidad de las dotaciones pablicas.

En CONCLUSION:

El presente ESTUDIO DE DETALLE sélo pretende modificar o completar las

determinaciones de la ordenaciéon pormenorizada, en cuanto a volimenes edificables,

mediante la liberacién del irea de movimiento méaxima, del Ambito de las Parcelas
identificadas con los niimeros 37, 38, 39, 40, 41 y 42, del AU-11, en Torviscas, de este término
municipal, del Plan General de Ordenacion de Adeje (en adelante también llamado PGO), cuyo

documento de aprobacion definitiva fue publicado el dia 2 de septiembre de 2008 (BOP 173/08).

Para ello, ni tan siquiera es necesario el incremento en el porcentaje de la ocupacion de las
parcelas, ni tampoco incrementar el porcentaje de edificacion. Pues esta nueva ordenacion no
incrementara el aprovechamiento de las parcelas, dado que se mantiene tanto el coeficiente de

edificabilidad, como el de ocupacion, asi como el uso al que se destinan las parcelas.

Ciertamente, y, tal y como se ha adelantado, la presente propuesta se ha de realizar sin

modificar la clasificacion y el destino urbanistico del suelo, sin incrementar el aprovechamiento
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urbanistico del ambito y sin suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las

dotaciones publicas. Y, ni que decir tiene, sin perjudicar derechos de terceros.
5.- JHSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

Esto se consigue modificando los parametros dichos acorde a las determinaciones

urbanisticas existentes y a la realidad fisica actual, en los téerminos recogidos anteriormente.

Dado que la limitacion del area de movimiento maxima no solo carece de justificacion, sino que
de mantenerse, restringiria sin debida y suficiente justificacion el emplazamiento o disposicion de
las edificaciones sobre dichas parcelas, toda vez que cualquiera de ellas tiene acceso por ambas vias:

delantera y trasera.

Es por ello por lo que, tal y como se ha adelantado, a traves del presente ESTUDIO DE
DETALLE tan solo se pretende la liberacion del area del movimiento maxima, al objeto de que se
pueda emplazar o disponer una edificacion o unas edificaciones sobre cualesquiera de las parcelas
afectadas como se tenga a bien, toda vez que aquella limitacion carece de la mas minima justificacion
a dia de hoy, pero siempre, claro esta, de conformidad con las restantes determinaciones

urbanisticas.
Al respecto, se hace constar, igualmente, lo siguiente:

1. No modifica el uso ni/o destino urbanistico del suelo, que sigue siendo el mismo
residencial unifamiliar.

2. No modifica el aprovechamiento urbanistico del suelo, que sigue siendo el establecida
en el Plan General de Ordenacion Urbana de Adeje.

3. No modifica la intensidad de uso, pues no se altera la edificacion asignada a las parcelas
por el Plan General de Ordenacion Urbana de Adeje.

4. No aumenta la ocupacion del suelo, que sigue siendo en conformidad con la ordenacion
establecida en el Plan General de Ordenacion Urbana de Adeje. Simplemente, se
reorganiza.

5. No modifica las alturas maximas edificables, que se mantienen conforme a la
ordenacion pormenorizada establecida en el Plan General de Ordenacion Urbana de

Adeje.
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6. No reduce las superficies destinadas a viales o espacios libres. Ni tampoco supone la
apertura de nuevos viales ni/o modificacion de espacios libres.
7. No modifica la densidad de poblacion, por cuanto se limita al nimero de viviendas

previstas en planeamiento para la zona AU-11, UD-14.

6.- PROPIETARIOS AFECTADOS.

PARCELA 37: BHC IMMOBILIEN GMBH
Referencia catastral: 2285006CS3028N0001WW
Domicilio: Avda. Pescadores, Numero 6, Bl. 1, Pl. 01, Puerta 9, CP 38686,

Alcala, término municipal de Guia de Isora.

PARCELA 38.: BHC IMMOBILIEN GMBH
Referencia catastral: 2285005CS302850001HP
Domicilio: Avda. Pescadores, Numero 6, Bl. 1, P1. 01, Puerta 9, CP 38686,

Alcala, término municipal de Guia de Isora.

PARCELA 39: Fischer Islas Canarias, S.L.
Referencia catastral: 2285004 CS3028S0001UP
Domicilio: Ps. Teleguia, C.C. Arcade, Local 8-B, CP 38640, termino

municipal de Arona.

PARCELA 40: Juan Diego Martin Calvente.
Referencia catastral: 2285003CS3028S0001ZP

Domicilio: C/ Ceuta, Numero 6, Costa Adeje, término municipal de Adeje.

PARCELA 41: Cecile Weyden y Roberto Lecis.
Referencia catastral: 2285002CS3028S0001SP
Domicilio: Avda. Adeje 300, Edificio Paraiso Sur, Callao Salvaje, término

municipal de Adeje.
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PARCELA 42: Marina Shendrik y Olga Volovikova.

Referencia catastral: 2285001 CS3028S0001EP

Domicilio:

Marina Shendrik: C/ Minerva, Numero 14, CP 38630, Costa del Silencio,
término municipal de Arona.

Olga Volovikova: C/ Extremadura, Numero 2, Esc. 14, P1. O, Puerta 09,

CP 38660, téermino municipal de Adeje.

En suma, la modificacion de la ordenacion pormenorizada vigente, establecidas en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Adeje, que pretende modificar el presente ESTUDIO DE
DETALLE se cifie, exclusivamente, a la liberacion del area de movimiento, conforme se ha

I'CCOgidO c€n propucsta .

La causa por la que se realiza la siguiente propuesta no solo trata de racionalizar el
aprovechamiento existente sino de mejorar las condiciones de disposicion de las edificaciones
dentro de las propias parcelas, siempre de conformidad con las determinaciones urbanisticas
vigentes y normativa que resulte de aplicacion. Los cuales resultan ser conformes o equiparables a

parcelas contiguas,

En Adeje, a 12 de junio de 2025
MARTIN SAA Firmado

digitalmente por
MARTA MARTIN SAA MARTA
MARIA - MARIA - 54045997E

Fi Fecha: 2025.06.12
rma.  54045997E  16:20:50 +01'00'

ANEXOS:

Planos.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION: USOS PORMENORIZADOS
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Parcelas 37, 38, 39, 40, 41, 42

PROMOTOR:

SITUACION: | | A RIOJA - ROQUE DEL CONDE - ADEJE
Sebastian Estrella Malgtesta
PLANO: N. Plano: Ref. Proyecto:
Escala:
AMBITO AO1 || 1=

A0
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PLAN GENERAL DE ORDENACION: USOS PORMENORIZADOS
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Parcelas 37, 38, 39, 40, 41, 42

Sebastian Estrella Malatesta
ARQUITECTO COL. COAC:1696

PROMOTOR:

SITUACION: G| LA RIOJA - ROQUE DEL CONDE - ADEJE

PLANO: N. Plano: Ref. Proyecto:

Escala:

PARCELAS A0 ||, =

Formato:
A0
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