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MEMORIA INFORMATIVA 

 

1. DATOS DEL ENCARGO 

 

El presente Estudio de Detalle es la propuesta de ordenación de la Parcela Única A-

3.10-A-3.11- A-3.12- A-3.13- A-3.14- A-3.15, integrante parcialmente  de la pieza 

09008 del Plan de Modernización, mejora e Incremento de la Competitividad de Costa 

Adeje, Según el plano de Ubicación Adjunto. 

 

 

Delimitación de la totalidad de la Pieza 09008 del PMM costa Adeje 

 

La parcela objeto del Presente Estudio de Detalle, es parte integrante de la Pieza  

09008 del PMM Costa Adeje, con una superficie registral de 12.004,77 m² 
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Delimitación de Parcela objeto del Presente Estudio de Detalle dentro de la Pieza 

09008 del PMM costa Adeje 
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Justificación del Articulo 49 Titulo IV, Capitulo II, Según PMM de Costa 

Adeje,  

 

El Uso característico de la Parcela es Residencial 81 Vivienda Unifamiliar 

Independiente,  donde la ordenación mediante de un Estudio de Detalle no tendría 

función debido a que la normativa marca sobre cada parcela Independiente los 

parámetros Urbanísticos de Implantación. 

Al no desarrollarse en esta Parcela Única Viviendas Unifamiliares de carácter aislada, 

sino el uso Permitido: 82 Vivienda Unifamiliar Agrupada, donde se desarrollara un 

Viario Comunitario y se hace necesario una adaptación Topográfica de las Piezas 

edificatorias que conformaran las futuras fincas registrales. 

  

Se Justifica y se hace necesario el Desarrollo del Estudio de Detalle, debido a que 

se ha optado por la ordenación mediante tipología Agrupada, Sobre una Parcela 

Única 

 

1. Los Estudios de Detalle tendrán por objeto, en el marco de los Planes Generales y 

Los Planes Parciales y Especiales de Ordenación, completar o reajustar, para 

manzanas o unidades urbanas equivalentes: 

a) Las alineaciones y las rasantes 

b) Los volúmenes 

 

La parcela en estudio, posee una topografía bastante marcada, en ella se plantea la 

construcción de 24 villas con carácter unifamiliar agrupada. 

En la cual se desarrollará un viario interior que dé servicio a las Unidades residenciales,  

 

Se opta por una modalidad de vivienda unifamiliar agrupada en parcela única, debido a 

que es como mejor se implanta la edificación en la parcela, al generar un solo punto 

de acceso desde el viario público, generando una vía adaptada a la topografía natural 
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del terreno, y un acceso a cada vivienda desde ella, posicionada así sobre el terreno 

natural, con el desmonte mínimo para su cimentación y nivelación de las plataformas, 

evitando de esta manera 24 accesos puntuales a cada una de las villas directamente 

desde el viario y el consiguiente elevado movimientos de terreno y contenciones para 

adaptar cada vivienda a su acceso desde el viario que le dé acceso. 

Tal y como se refleja en los Planos adjuntos al presente documento en las secciones 

por el Viario interior y secciones del viario público en relación con las plataformas de 

la edificación. 

 

El carácter marcado de la topografía, generan un punto de acceso a la parcela como 

la mejor manera de implantación en el medio topográfico, su justificación de 

cumplimento de la  normativa de aplicación sobre la propuesta de Vivienda Unifamiliar 

Agrupada realizada por el promotor frente a la Vivienda Unifamiliar Aislada en parcela 

Única,  Justifica claramente el desarrollo de un Estudio de Detalle que desarrolle el 

encaje de la implantación de las Unidades Residenciales en el conjunto de la Parcela 

Unitaria. 

 

Por lo tanto se justifica y además se hace obligatorio por el desarrollo del 

cumplimiento del artículo 49 y necesario el Desarrollo del Presente Estudio de 

Detalle. 

 

Estudio de Detalle desarrollado en este documento en la Finalidad de implantación de 

las plataformas edificatorias de las futuras fincas, mediante la definición de su 

Alineaciones y Rasantes, distribución de volúmenes en el interior de la parcela, 

desarrollo del viario, justificación de la normativa y parámetros urbanísticos a los que 

se debe acoger, y de esta manera puedan ser objetos de la obtención de la futura 

licencia urbanística de obra mayor, para la realización de la futuras edificaciones. 
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2. PROMOTOR 
 
Sociedad TUSAIS S.L.U con CIF B38594685 

Domicilio social en Avenida Juan Carlos I, nº32, Centro Comercial bahía de Los 

Cristianos, planta 1ª, local 20. C.P 38650 Los Cristianos, Arona, Santa Cruz de 

Tenerife. 

Propietario de la Finca que se describe a continuación y es Objeto del Presente 

Estudio de Detalle: 

 

1.- Que la Finca 54.856 con Código Registral Único (C.R.U.) 38015000904657, al 

folio 24 del libro 1130, tomo 2257 del Archivo. - 

A) Se describe en los libros del Registro en el término siguientes: 

URBANA. Parcela número A-3.1O -A-3.11-A-3.12-A-3.13-A-3.14-A-3.15 del Proyecto 

de Compensación del Plan Parcial SECTOR 1 de las Normas Subsidiarias de ADEJE, 

término municipal de ADEJE. Tiene forma irregular. Linda: NORTE, en parte, Vía B de 

la Urbanización, en parte, parcela D-5.5, y parte, peatonal 2 de la Urbanización; Sur y 

Oeste, Vía B de la Urbanización; y Este, en parte parcelas A-3.1 y 3.9 y en parte Vía B 

de la Urbanización. Tiene una superficie de total inscrita de ONCE MIL NOVECIENTOS 

SETENTA Y SIETE (11 .977 m2) y según reciente medición tiene una superficie de 

DOCE MIL CUATRO METROS CON SETENTA Y SIETE DECIMETROS CUADRADOS  

(12.004,77 M2),  

 

B).- Que la descrita finca consta actualmente inscrita a favor de: 

La entidad TUSAIS SL, con C.l.F. 838594685, quien es titular del pleno dominio de la 

finca por título de agrupación según resulta de la escritura nº protocolo 3160, 

autorizada por el notario de Adeje, Roberto J. Cutillas Morales, el día trece de julio de 

dos mil diecisiete, que motivó la inscripción 1 ª de fecha nueve de agosto de dos mil 

diecisiete, al folio 24 del libro 1130, tomo 2257 del archivo. 
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3. INFORMACION URBANISTICA 

 

DATOS DEL AMBITO: 
 
 
El ámbito de Estudio de Detalle, comprende LA PARCELA UNICA con una Superficie 

registral de 12.004,77 m²,  

Dicha Parcela Única procede de la agrupación de las parcelas denominadas según 

PGO de Adeje, pertenecen a la zona SO -15.: A-3.10; A-3.11; A-3.12; A-3.13; A-3.14; A-

3.15, que forman parte de la Pieza 09008 PMM de Costa Adeje.  

 

Régimen específico de admisibilidad: 

 

Se aporta Informe urbanístico como Anexo I 

 

El uso característico de la pieza 09008 es: Vivienda Unifamiliar independiente. 

Los usos permitidos de la pieza 09008 es: Vivienda unifamiliar agrupada y Residencia 

Comunitaria 

 

 

Parámetros Urbanísticos: 

 

Los aspectos urbanísticos no modificados por el vigente Plan de Modernización, 

Mejora e Incremento de la Competitividad de Costa Adeje figuran en las anteriores 

fichas con la abreviatura "PGO' remitiéndonos así para estos aspectos a la ficha 

urbanística de la ZONA S15-1 RESIDENCIAL, DEL SECTOR S015 CAMPO DE GOLF LAS 

AMERICAS, del Plan General de Ordenación de Adeje (Acuerdo de subsanación con 

aprobación definitiva de fecha 17 de Diciembre de 2.007, 8.0.C. 258 de fecha 28 de 

Diciembre de 2007)  
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Las cuales se muestran a continuación: 

PARAMETROS URBANISTICOS SEGÚN PMM 

 

Pieza 09008:  Vivienda Unifamiliar Independiente 

REA:  RS1 

Superficie Minima de Parcela PGO 

Separación Máxima a Lindero Frontal PGO 

Separación Máxima a Lindero Lateral PGO 

Separación Máxima a Lindero Posterior PGO 

Porcentaje Máximo de Ocupación 40 

Altura máxima en Número de plantas 2 

Edificabilidad (m2c/m2s) 0,44 

Dominio Lucrativo 

Otras Condiciones Dispositivas - 

 

 

PARAMETROS URBANISTICOS SEGÚN PGO (Plan General de Ordenación de Adeje) 

En aquellos parámetros que el PMM deriva al PGO en su Ficha: 

 

Superficie Minina de Parcela 500 m² 

Separación Máxima a Lindero Frontal 5 metros Vía rodada 

Separación Máxima a Lindero Lateral 3 metros 

Separación Máxima a Lindero Posterior 3 Metros 
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Se adjuntan Fichas urbanísticas del PMM  
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Se adjuntan condiciones Particulares del Sector SO15 Campo de Golf de las 

Américas 
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MEMORIA JUSTIFICATIVA 

 

1. CONVENIENCIA DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE Y PROCEDENCIA 
DE LA SOLUCION ADOPTADA. 

 

 
El objeto del presente Estudio de Detalle es conseguir el mejor aprovechamiento de la 

parcela única de 12.004,77 m² según la determinación y cumplimiento del PMM en 

su Régimen Específico de Admisibilidad de acuerdo a su Uso Permitido REA 8 

Residencial/82 Vivienda Unifamiliar Agrupada 

 

Se plantea Sobre Una parcela Única la Generación de 24 viviendas Unifamiliares 

Agrupadas con un viario interior Comunitario, sobre la que se generará una División 

Horizontal tumbada, que dará origen a 24 fincas registrales (sub-parcelas) con un 

Viario común en régimen de comunidad de propietarios y bajo la regulación la Ley 

de división Horizontal. 

 
 
 
En cumplimiento de PMM de Costa Adeje, Titulo IV, Capitulo II, articulo 49/ 

Condiciones particulares para los usos del grupo REA - 82- Vivienda Unifamiliar 

Agrupada 

1. Por sus propias características, las determinaciones de ordenación 

pormenorizada en las piezas en las que se permite el uso RESIDENCIAL 82- 

Vivienda Unifamiliar Agrupada son de aplicación sobre la totalidad de la parcela y 

no sobre cada una de las Fincas registrales resultantes (sub-parcelas) individuales. 

2. En consecuencia, previamente a la autorización de cualquier acto de ejecución en 

una parcela dedicada a este uso Unifamiliar Agrupado deberá formularse y 

presentarse al ayuntamiento un estudio de Detalle con las siguientes finalidades: 

a) Dividir la parcela urbanística en futuras Fincas Registrales (sub-parcelas) y 

espacios comunes y posibilitar a partir de la misma los consiguientes efectos 

jurídicos. Estas fincas vienen representadas en los planos y con mención a sus 

superficies  en la tabla adjuntos a este documento 
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b) Concretar sobre cada recinto individual diferenciado (sea sub-parcela o 

espacio común) las determinaciones establecidas para la pieza que operan 

sobre parcela urbanística. Viene reflejado en la tabla integrante en este 

documento en el cuadro “Cuadro de Superficie de las futuras Fincas 

Registrales resultantes y Viario y Zonas Comunes” 

c) Precisar las intervenciones necesarias para la confirmación de la ordenación 

detallada ( por ejemplo, dotar un mínimo de calidad de servicio a los espacios 

comunes) 

En relación a la propuesta de ordenación para esta parcela, La calidad en los 

espacios comunes se Justifica y establece en: 

1.- Acceso comunitario y el viario interior a la urbanización, 

El acceso comunitario, tal y como viene reflejado en los planos de ordenación, 

se realiza mediante una zona ajardinada donde se ubica un punto de control 

de acceso mediante barrera, elemento de llegada Ajardinado con árboles de 

gran porte y con iluminación ambiental que de servicio funcional y carácter 

estético al acceso 

2.- El viario rodado, ha de estar rodeado obligatoriamente con muros de 

mampostería careada en los frentes de las viviendas unifamiliares. No se 

plantean zonas ajardinadas en el espacio comunitario, debido a que está 

rodeado de espacios ajardinados colindantes privativos de cada vivienda. 

3.- Se genera una rotonda interior a la parcela, que si se plantea de carácter 

totalmente ajardinado, y con árboles de gran porte. 

4.- La correcta iluminación del Viario, en cantidad y en cumplimiento con la Ley 

de protección del Cielo.  

5.- Materiales utilizados en espacio comunitario: asfalto en capa de rodadura 

y adoquín de piedra natural para las aceras peatonales. 
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 En cumplimiento de PMM de Costa Adeje, Área Urbana 09, Campo de Golf Las 

 Américas. 

 

REA: RS1 - 8 Residencial 

82 Vivienda Unifamiliar Agrupada: PERMITIDO 

 

2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 
 
 
Según Artículo 38 - Estudios de Detalle De Texto refundido de las Leyes de 
Ordenación del territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias 
 
2. Los Estudios de Detalle tendrán por objeto, en el marco de los Planes Generales y 

Los Planes Parciales y Especiales de Ordenación, completar o reajustar, para 

manzanas o unidades urbanas equivalentes: 

d) Las alineaciones y las rasantes 

e) Los volúmenes 

3. Los estudios de detalle en ningún caso podrán: 

a) Modificar el destino urbanístico del suelo 

b) Incrementar el aprovechamiento urbanístico del suelo 

c) Proponer la apertura de vías de uso público que no estén previstas en el plan 

que desarrollen o completan 

d) Reducir las superficies destinadas a viales o espacios libres 

e) Aumentar la ocupación del suelo, las alturas máximas edificables, la densidad 

poblacional o la intensidad del uso 

f) Establecer las nuevas ordenanzas 

4. Los estudios de detalle podrán ser formulados por cualquier Administración o 

particular. Su tramitación y aprobación corresponderá a los Ayuntamientos. 

 

 

 

 

 

Página  18 de 31 
 



 

3. SOLUCION ADOPTADA 
 
 
Se propone edificar sobre la parcela única de superficie 12.004,77 metros cuadrados, 

24 Viviendas Unifamiliares Agrupadas y un viario de acceso comunitario dotado de 

espacios de calidad en accesos, material y zona de conexión con el viario público. 

 

En cumplimento de la densidad de Viviendas de 1 vivienda por cada 500 m² de parcela: 

 

El número y densidad de viviendas no podrá superar el resultado de dividir la superficie 

total de la parcela entre valor normativo de la determinación superficie mínima de la 

parcela establecido sobre pieza correspondiente en la tabla de determinaciones de las 

piezas (Anexo normativo 1) 

 

Para realizar una posterior División Horizontal tumbada de 24 Propiedades que deberán 

conformar una Comunidad de Propietarios con zonas comunes donde se encuentra el 

viario interior como zona comunitaria de acceso a cada elemento privativo. 

 

Se pretende adaptar la edificación al máximo a la pronunciada topografía de la parcela 

única, formando dos líneas de parcelas conectadas por la calle privada de acceso. 

Que se adaptan de manera paralela a las líneas de topografía de la parcela,  

 

Se adapta la tipología y los volúmenes para asegurar el aprovechamiento de las vistas y 

máximo soleamiento de las Viviendas.  

Así como evitar al máximo los movimientos de tierras y contenciones, Dando un resultado 

de integración edificatoria con el desnivel y la morfología de la parcela. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Página  19 de 31 
 



 

4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE APLICACIÓN. 
 
 
 
En cumplimiento de articulo 49/ 3, Titulo IV, Capitulo II, PMM de Costa 

Adeje,  

El Estudio de Detalle comprenderá la totalidad de la futura parcela urbanística con uso 

pormenorizado vivienda unifamiliar agrupada, este ya consolidada o se proyecte una 

nueva actuación, y contendrá, al menos, los siguientes extremos: 

 

a) La delimitación en el plano de referencia de la parcela y de las distintas futuras 

fincas registrales (sub-parcelas), así como de los espacios comunes. 

 

Se adjuntan planos de distribución de las 24 Futuras Fincas registrales (sub-

parcelas) y viario común de acceso a cada Finca resultante. 

PU-01   PLANO DE DISTIBUCION DE FINCAS RESULTANTES 

PA-01 PLANO JUSTIFICACIÓN NORMATIVA.NIVELES DE EDIFICACIÓN NIVEL -1 

PA-02 PLANO JUSTIFICACIÓN NORMATIVA.NIVELES DE EDIFICACIÓN NIVEL 0 

PA-03 PLANO JUSTIFICACIÓN NORMATIVA.NIVELES DE EDIFICACIÓN NIVEL 1 

PA-04 PLANO JUSTIFICACIÓN NORMATIVA.NIVELES DE EDIFICACIÓN NIVEL 2 

 

b) El número y densidad de viviendas no podrá superar el resultado de dividir la 

superficie total de la parcela entre valor normativo de la determinación superficie 

mínima de la parcela establecido sobre pieza correspondiente en la tabla de 

determinaciones de las piezas ( Anexo normativo 1) 

• Superficie de la parcela única: 12.004,77 metros cuadrados. 

• Parcela mínima viene definida en PMM según las Condiciones 

Particulares del Sector SO15, 

Zona Residencial S15-1 = 500 m2 

Calculo de Densidad = 12.004,77 m2 / 500 m2 = 24 viviendas 
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Cuadro de Superficie de las futuras Fincas Registrales resultantes y Viario y Zonas 

Comunes. 

      

  sup edificable ocupacion en planta 
Finca (sub-
parcelas) superficie según E. Detalle 

Según 
PMM según E. Detalle según PMM 

   0,44  40% 
1 401,00 196,87   178,97   
2 464,00 227,80   207,09   
3 404,00 198,34   180,31   
4 417,00 204,72   186,11   
5 415,00 203,74   185,22   
6 417,00 204,72   186,11   
7 405,00 198,83   180,76   
8 406,00 199,32   181,20   
9 410,00 201,29   182,99   

10 408,00 200,31   182,10   
11 411,00 201,78   183,44   
12 412,00 202,27   183,88   
13 411,00 201,78   183,44   
14 400,00 196,38   178,53   
15 400,00 196,38   178,53   
16 418,00 205,22   186,56   
17 510,00 250,38   227,62   
18 510,00 250,38   227,62   
19 500,00 245,47   223,16   
20 500,00 245,47   223,16   
21 639,00 313,72   285,20   
22 500,00 245,47   223,16   
23 500,00 245,47   223,16   
24 501,00 245,96   223,60   
            

viario 1.245,77         
      
  cumple max cumple max 

 Total de 
Parcela 
Única: 12.004,77 5.282,10 5.282,10 4.801,91 4.801,91 

 m² m² m² m² m² 
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Los parámetros de Edificabilidad y Ocupación Asignados a cada Finca (Subparcela), 

están dentro de lo permitido como valores máximos para la parcela única en su 

conjunto 

 

 

En cumplimiento del PMM Plan de Modernización, Mejora e Incremento de la 

Competitividad de Costa Adeje  Se adjunta Sección tipo Justificativa de la Normativa 

de Aplicación y de adaptación topográfica, donde las 24 viviendas y espacios comunes 

cumplirán específicamente dichas parámetros Urbanísticos del PMM costa Adeje y 

los parámetros del PGO donde el PMM derive a ellos su definición. 

 

 

En Santa Cruz de Tenerife, a 21 de Noviembre de 2017 

 

Arquitecto colegiado 2358 del COAC 

 Leonardo Omar Díaz 
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