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MEMORIA INFORMATIVA

.- SITUACION.

El Sector Los Menores SN.3 se encuentra situado en la mediania noroccidental
del término municipal de Adeje, a caballo de la Carretera General a Guia de
Isora, siendo por tanto un sector discontinuo.

La expresion grafica de su situacion es la que se refleja en el Plano I-1 de
Informacién.
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Il.- PLANEAMIENTO VIGENTE APLICABLE.

La delimitacion del Sector proviene de las antiguas NN SS, y fue recogido e
incorporado por al PGO-2005 vigente.

pETERMINACIONES PARA EL pLaneamienTo parcia. | I Sector SN-3 Los Menores se establece
: S como suelo urbanizable sectorizado no
ordenado por el PGO del municipio de

DATOS DE IDENTIFICACION

i , | 55 Los Moo Adeje, junto con los de Tijoco Alto y Bajo,
DATOS URRANISTICOS | La Concepcion y Taucho, con la finalidad
| cuse oe sueto Urbanizablo de ordenar un proceso de crecimiento
Erm——— Saciodiado fic idoandi irregular incipiente a la fecha de su
e T formulacion, localizado en las laderas

noroeste de las medianias del municipio.
DATOS DE ORDENACION

SUPERRCIE on1s8m's Los parametros urbanisticos establecidos
INDICE DE EDIFICABILIDAD DEL SECTOR 0,50 m*ym’s por el PGO Se muestran en el CuadrO
EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR 33.078 m"t adjunto, ComO CondiCionante de partida
APROVECHAMIENTO DEL SECTOR “aasuA para su posterior desarrollo por un Plan
PARCELA MINIMA 100 m's ParCia|

OCUPACION MAXIMA 60 %

ALTURA MAXIMA 2 PLANTAS

USO GLOBAL Residencial

NUMERO MAXIMO DE HABITANTES

SISTEMA DE EJECUCION Privado

Desde el punto de vista territorial, le es de aplicacion las determinaciones no
urbanisticas del PIOT.

Desde el punto de vista sectorial, le es aplicable la Ley de Carreteras y su
Reglamento.

ll.- CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO.

El interior del ambito de ordenacién se caracteriza por el dominio de las
superficies de relieve alterado, principalmente como consecuencia de los usos
agrarios y también debido a la ocupacién viaria y edificatoria, siendo
practicamente nulos los entornos geomorfolégicamente no degradados. Las
superficies afectadas por abancalamientos y roturaciones, trazados viarios, de
caminos agricolas, terraplenados, acopios, etc., caracterizan el espacio de forma
mayoritaria. En algunas parcelas de cultivo, especialmente las localizadas junto
al vértice suroeste del sector, el abandono prolongado y la accién de la erosién
han parcialmente las alteraciones del relieve producidas por el uso agrario, pero
en la mayor parte de las superficies de cultivo dichas alteraciones son muy
evidentes.

Las superficies que han soportado nula o escasa intervencion antropica se
concentran en el entorno de cauce y laderas de los barrancos de Las Galgas o
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de Los Charcos y Ajabo, adyacentes al sector, manifestando cierto valor
geomorfoldgico las vertientes de pendiente acusadas de este ultimo, aunque en
estos entornos de barranco externos al sector tampoco es posible diferenciar
espacios de alto valor geomorfoldgico.

Cabe concluir que el ambito de estudio define un espacio con pendiente general
hacia el suroeste, en el que dominan las superficies en las que las formas y
texturas del relieve original han sido borradas como consecuencia de los usos
agrarios y del proceso edificatorio, y con caracter general carentes de areas de
valor en lo que respecta a la geomorfologia.

Edificacion residencial en UA-1 (Zona Centro)
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A los efectos de su ordenacion concreta, ésta esta condicionada por la existencia
de dos factores limitantes de gran calado.

De una parte, la preexistencia de un gran numero de edificaciones existentes
dentro y en los bordes exteriores del Sector, lo cual condiciona tanto la
ordenacion de los trazados, como la gestién futura.

De otra, la existencia de una orografia extremadamente antropizada ha dado
origen a una arquitectura agraria de bancales compleja, que se alterna con restos
de instalaciones agrarias en desuso, especialmente en las zonas mas proximas
a la carretera, aguas arriba y abajo de la misma.

IV.- CARA,CTERiSTICAS DEMOGRAFICAS Y SOCIOECONOMICAS DE LA
POBLACION DEL ENTORNO.

El ambito de estudio se localiza en el suroeste de la isla de Tenerife, en el
municipio de Adeje, el cual forma parte de la comarca geografica de Isora.

Municipio Area municipal total
Adeje 105,9 km?

La siguiente tabla resume la situacion poblacional general de los nucleos de
poblacion del municipio de Adeje, siendo la entidad de poblacion a la que se
adscribe la superficie Los Menores, segun Explotacion Estadistica del Padrén
Municipal / Resultados principales. Entidades singulares y de Canarias. 2000-

2016.

2019
TOTAL ADEJE 47.869
ADEJE 16.801
Adeje Casco 3.150
Nieves (Las 1.288
Olivos-La Postura (Los .
Torres (Las 2.464
Galeon (El 2.640
Moraditas (Las 128
Olivos (Los 2.040
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2019
Postura (La 5.071
*Diseminado® 20
ARMENIME 2.118
Armefime 1.801
Rosas (Las 238
Menores (Los .
Cancelas (Las 79
*Diseminado® 0
CALDERA (LA 76
*Diseminado* 76
CALETA (LA
Beril (El
Caleta (La
Jardines del Duque
Playas del Duque
*Diseminado®
CALLAO SALVAJE
Callao Salvaje
Playa Paraiso
Suefio Azul
CANCELAS (LAS
*Diseminado® .
FANABE 4.809
Fafabe 2.083
Miraverde 2.691
*Diseminado® 35
IFONCHE Y BENITEZ 38
*Diseminado® 38
MARAZUL
Marazul
MORADITAS (LAS
*Diseminado*
BOYBO
*Diseminado* .
COSTA ADEJE 19.615
Miraverde .
Costa Adeje 2.326
Costa Adeje-Playas de Faiabe 584
Costa Adeje-San Eugenio 2.850
San Eugenio Bajo .
Costa Adeje-Torviscas 6.437
Torviscas Centro
Playas de Fafabe Alto
Torviscas Alto .
Caleta (La 475
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POBLACION
2019

2.361
38
964
2.866
49
480
185
:
2.484
228
106
1.756
184
210
1928
1575
25
209
119
Fuente: Instituto Canario de Estadistica (ISTAC) a partir de datos del Instituto Nacional de Estadistica
(INE).

La evolucion demografica del municipio se caracteriza por un aumento
progresivo de la poblacion en los ultimos afos.

MUNICIPIO 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2019
Adeje 43.801|45.134146.894 | 49.387 | 46.667 |45.405| 47.316 | 47.869

Fuente: Instituto Canario de Estadistica (ISTAC) a partir de datos del Instituto Nacional de Estadistica
(INE).

En cuanto al crecimiento vegetativo, se puede definir como la variacion del
numero de efectivos demograficos que componen una poblacion durante un
periodo determinado, como resultado del balance entre nacimientos,
defunciones y saldo migratorio. La siguiente tabla recoge, a modo de expresion
cuantica, el crecimiento vegetativo del municipio en el que se localiza el area de
estudio en el periodo 2010-2015:

MUNICIPIO 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Adeje 258 | 230 | 224 | 220 192 | 203
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Fuente: Instituto Canario de Estadistica (ISTAC) a partir de datos del Instituto Nacional de Estadistica
(INE).

Como se puede observar, destaca el crecimiento de la poblacion pausado en
Adeje. Durante el periodo analizado, el crecimiento vegetativo resulté positivo a
lo largo de toda la serie, alternandose periodos de crecimiento y decrecimiento
con subidas y bajadas segun datos del ISTAC.

Otro aspecto destacado dentro del estudio demografico de un ambito es la
distribucion de la poblacién por edad y sexo. Una representacion grafica de la
estructura de una poblacion es la que proporcionan las denominadas piramides
de poblacién. Muestra datos estadisticos basicos, tales como sexo y edad,
permitiendo de esta manera las comparaciones y una facil y rapida percepciéon
de varios fendmenos demograficos, tales como el envejecimiento de la
poblacién, el equilibrio o desequilibrio entre sexos e incluso el efecto demografico
de catastrofes y conflictos bélicos.

A continuacion, se muestra la piramide demografica correspondiente al municipio
de Adeje segun el dato disponible en el Instituto Canario de Estadistica para el
afio 2014:

POBLACION - ADEJE - 2014

HOMBRES MUJERES
85+
80-64
75-79
70-74
65-69
60-64
55-59
50-54
45-49
10-44 |
35-39 |
30-34 |
25-29
20-24
15-19
10-14
5-9
0-4

2700 1.350 o o 1.350 2700

Poblacion Total en el Municipio: 46.667
Poblacion Hombres: 23.745
Poblacion Mujeres: 22.922

Fuente:INE , Grafico elaborado por FORO-CIUDAD.COM para todos los municipios de Espafia

Adeje, aunque muestra una piramide de poblacion regresiva, presenta un perfil
relativamente equilibrado. Esto refleja el mayor dinamismo demografico de este
municipio, con retroceso de la natalidad y mortalidad, e incremento de la
poblacion de escasa edad. La sobremortalidad masculina es un fendmeno
constatable para el municipio.
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Los factores que pueden hacer cambiar el peso de unas edades respecto a otras
no son otros que los que pueden modificar el volumen total de la poblacion: la
mortalidad, la natalidad y las migraciones.

En la tabla que se adjunta a continuacién se observa la evolucion de la
mortalidad (numero de defunciones) en el municipio del ambito de estudio
(Adeje) entre 2010 y 2015:

MUNICIPIO 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Adeje 146 170 172 182 215 203
Fuente: Instituto Canario de Estadistica (ISTAC) a partir de datos del Instituto Nacional de Estadistica
(INE).

Aparentemente, el descenso de la mortalidad constituye una causa obvia de que
cada vez mas personas alcancen una edad avanzada. En el presente caso, el
municipio objeto de estudio no muestran una clara tendencia al incremento o
descenso entre el 2010 y el 2015; al contrario, normalmente la mortalidad
presenta etapas de ascensos y descensos como se observa en la tabla. En
términos generales, aunque las defunciones varien a lo largo del periodo
estudiado, la oscilacion es reducida.

La natalidad si tiene un efecto inmediato en la piramide de edades. Si es elevada,
ensancha automaticamente la base, rejuveneciendo la poblacion. Si es reducida
produce el efecto contrario y, de hecho, esa es la explicacion fundamental de la
rapidez del envejecimiento demografico. En la tabla que se adjunta a
continuacién se observa la evolucion de la natalidad (nimero de nacimientos
segun municipio de residencia de la madre) en el municipio de Adeje 2010 y
2015:

MUNICIPIO 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Adeje 404 | 400 | 396 | 402 | 407 | 406
Fuente: Instituto Canario de Estadistica (ISTAC) a partir de datos del Instituto Nacional de Estadistica
(INE).

El municipio de Adeje presenta datos mas o menos similares con ascensos y
descensos a lo largo del periodo analizado, sin que estos lleguen a ser
relativamente acusados.

A continuacién, se analiza la composicion de la poblacién del municipio de Adeje
segun su lugar de nacimiento a fecha 01 de enero de 2016, lo que refleja la
llegada en mayor o menor medida de poblacion de regiones distintas a Canarias:

Telf: 922 88 24 81 Movil: 670 80 91 30 email: jdasldespacho@yahoo.es

Mismo Otro Otra isla de Resto Otro
MUNICIPIO | Total | Canarias . . .| municipio . de .
municipio | el Canarias Espafia pais
Adeje 47.316 | 16.670 8.237 7.033 1.400 5.824 | 24.322
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Fuente: Instituto Canario de Estadistica (ISTAC) a partir de datos del Instituto Nacional de Estadistica
(INE).

En base a la tabla anterior, es evidente que la mayor parte de la poblacion del
municipio de referencia ha nacido en Canarias, principalmente en el mismo
municipio, aunque hay que destacar de sobremanera como sobresale la
poblacion procedente de otro pais, donde supera a la poblacion nacida en
Canarias. Esto demuestra el marcado caracter turistico que tiene en el contexto
insular este municipio, donde la poblacion, atraida por sus caracteristicas
benignas y sobre todo por expectativas laborales, decide establecer su lugar de
residencia, y donde la inmigracién esta teniendo una notable incidencia.

La finalidad del indicador de la densidad de poblacion es medir la concentracion
de la poblacion humana con respecto al espacio. La densidad de poblacién
puede utilizarse como indicador parcial de las necesidades y las actividades
humanas en una zona. Aun asi, hay que tener en consideracion que el dato de
densidad de poblacion, sea elevado o reducido, no refleja el grado de
concentracion o dispersion espacial de la poblacion, puesto que la densidad
puede ser elevada y el poblamiento disperso, o la densidad elevada y el
poblamiento concentrado. La tabla que se presenta a continuacion recoge la
densidad de poblacion para el municipio tomando como referencia la poblacion
de 2016:

; « | SUPERFICIE TOTAL DENSIDAD
MUNICIPIO POBLACION 1-1-2016 (KM2) (HABIKM?)

Adeje 47.316 105,9 446,8
*Dato extraido del Instituto Canario de Estadistica (2016).
**Dato extraido del Banco de Datos del Cabildo Insular de Tenerife.

En cuanto a la economia del municipio de Adeje se encuentra orientada hacia el
sector terciario, y concretamente hacia el turismo, el cual ha constituido el
principal generador del crecimiento econdmico, jugando un importante papel en
la estructura econdomica local. En términos generales y como primera
aproximacion, tomando como referencia la poblacién activa residente en el
municipio (Adeje), la estructura estd basada en la Hosteleria y la Agricultura
(fuente: Pérez Gonzalez, R., 2000, “Gran Atlas Tematico de Canarias”).

El sector primario, sin dejar de tener su importancia histérica, viene sufriendo
un desplazamiento por parte de los otros dos sectores de productividad. El
periodo algido de la agricultura del tomate en la zona comienza en la década de
los 40 del siglo XX, donde se introducen los cultivos extensivos de tomates en
toda Canarias. En los 50 la ocupacion del terreno es maxima, al igual que la
presencia de trabajadores en el sector. Tras esas fechas comienza la transicién
del tomate al platano, en todo el sur de Tenerife. Y posteriormente, en la década
de los 80, se introduce paulatinamente el cultivo de frutales y ornamentales
subtropicales, que diversifica la produccion. Sin embargo, a partir de los afios 70
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las explotaciones agrarias en Adeje, Arona y otros municipios del sur han cedido
protagonismo a la explotacion turistica, una actividad econémica mucho mas
rentable y menos dura, siendo en la actualidad escasos los relictos del sector
agricola que sobreviven en el municipio. A finales de siglo pasado se ha
producido una rapida proliferacion de los invernaderos, que se puede explicar
por la busqueda de rentabilidad econémica por parte de los agricultores como
respuesta a las subvenciones otorgadas por la UE a partir de la OCM.

A pesar de las especiales condiciones bioclimaticas de la zona, se dan bien los
cultivos de frutales de secano, se favorecen los cultivos de regadio, relegando a
estos primeros al autoconsumo y mercado local, limitandose a la siembra de
arboles en los linderos y margenes de huertas. Entre los productos agricolas
destinados al comercio exterior mas caracteristicos del archipiélago canario
destacan la produccion de tomates y platanos.

Mencion aparte merecen los citricos, los cuales han sido explotados en
pequefias fincas con caracter intensivo, consiguiendo precios muy competitivos
en los mercados.

Por lo que respecta al sector ganadero, su importancia ha sido tradicionalmente
menos importante que la agricultura. En la actualidad todo el ganado se
encuentra estabulado y el numero de cabezas es reducido, siendo las vacas y
toros los mas abundantes, con un numero total que ronda las 160 cabezas,
mientras que el de cerdos es de 20 cabezas. Su destino, basicamente es la
produccion carnica.

El sector secundario representa el de menor implantacién en la comarca,
ocupando el segundo lugar tras el sector servicios. Dentro del conjunto de
actividades economicas englobadas en este sector econdémico, el grupo mas
significativo lo constituyen el subsector de la construccion, concentrando
aproximadamente el 50% del sector, asi como otras manufacturas. Resulta
patente la escasa diversificacion sectorial, estando la mayoria de las actividades
relacionadas directa o indirectamente con el subsector de la construccién
(albanileria, carpinteria, cerrajeria).

El sector terciario concentra la oferta de alojamiento turistico del municipio de
Adeje en el espacio costero, tanto hotelera como extrahotelera; se observa una
relacion directa entre la poblacion ocupada en este sector y los desplazamientos
intermunicipales e intercomarcales. La mayoria de los trabajadores se desplazan
diariamente hacia sus centros de trabajo procedentes desde otros municipios.

Los trabajos ofertados por el subsector turistico junto con el de la construccién
son los que mayor demanda presentan entre la poblacion de la comarca, debido
fundamentalmente al hecho de la falta de preparacién educativa y
especializacion profesional.
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V.- AFECCIONES SECTORIALES.

El Sector se encuentra afectado parcialmente por la servidumbre de la Linea de
la Edificacion correspondiente a la Carretera General (TF-82) a Guia de Isora,
aspecto que determina la ordenacion de la zona de contacto.

Respecto de la TF 1, el limite sureste del Sector esta fuera de los limites mas
extremos de las servidumbres de la Ley de Carreteras que afecta a la Autovia.

No se ha observado ningun otro tipo de servidumbres.
VI.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

En el contexto municipal, la zona en que se inserta el ambito de estudio ha
acogido de manera tradicional usos agrarios que han ido siendo abandonados
en los ultimos afos, habiendo sido algunas de las antiguas superficies de cultivo
ocupadas por la urbanizacion residencial (edificacion y viario).

El suelo se encuentra muy transformado y fragmentado por las actividades
mencionadas: el parcelario agricola, junto con los usos residenciales y el trazado
de viales, son las caracteristicas definitorias del ambito en el que se inserta la
propuesta, que manifiesta un notable grado de antropizacion.

Los usos residenciales también se distribuyen de modo mas o menor disperso
en la periferia norte, este y sureste del ambito, a partir del viario general existente,
siendo el sector de mayor grado de consolidacién edificatoria el correspondiente
a la Urbanizacion Charco del Valle, localizada al sureste del Bco. de El Charco.

En lo que respecta al sistema viario: la Autopista del Sur TF-1, que discurre junto
al limite suroeste del sector, es la infraestructura viaria mas importante de la
zona. Otras vias de menor interés son la Carretera Armenime - Guia de Isora
(TF-82), -que atraviesa la zona noreste del espacio, segregando los subsectores
UA.1y UA-2-, y la Carretera de Los Menores a Taucho.

Desde el punto de vista interno, la Calle Nicolosa, probablemente antiguo camino
rural, ha estructurado el desarrollo de la parte del sector situada aguas abajo
desde la Carretera General.
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Autopista del Sur TF-1, a su paso junto a limite suroeste del sector

En el siglo pasado la mayor parte de la superficie de ordenacion estuvo destinada
al cultivo, principalmente de cereal, con aprovechamiento de bancales
sostenidos por muros de piedra natural. Sin embargo, en la actualidad, de este
antiguo uso agrario del espacio solo persisten unas pequefas superficies de
cultivo de frutales ubicadas en la zona noreste de la UA-2, encontrandose el resto
de los bancales de cultivo del espacio en estado de abandono prolongado.

e Sl

Bancales con frutales en el interior de la UA-2
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Bancales en abandono en el interior de la UA-3

Como testimonio de los antiguos usos agricolas, ademas de las alteraciones
evidentes (roturaciones, abancalamientos, desbroce de vegetacion natural, etc.),
quedan en el espacio los restos de edificacion agraria, muros parcelarios de
piedra, estanques de almacenamiento y conducciones de agua de riego, pistas
y caminos, etc., en buena parte de los casos en estado de abandono y ruina.

Estanques localizados en el interior de la U-2

Por ultimo, en lo que respecta a usos dotacionales y de equipamiento, segun se
desprende de la observacién de campo y de la consulta del Sistema de
Informacién Econdmica - Financiera de la Encuesta de Infraestructura y
Equipamientos Locales de Canarias (EIEL): no existen usos sensibles (colegios,
guarderias, centros médicos o de mayores), ni en el ambito de ordenacion ni en
un amplio espacio a su alrededor.
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Cabe concluir que en el ambito de ordenacion no se identifican usos sensibles
(centros dotacionales, sanitarios, etc.) que puedan resultar afectados por la
propuesta de ordenacion. Tanto en el interior como en el entorno de dicha
superficie, el uso mas caracteristico es el residencial. Por su parte, los usos
agricolas del pasado presentan un caracter testimonial en el interior de dicho
espacio y su entorno en la actualidad. En el Plano |-5 de Informacion se
representa graficamente lo expuesto.

VIl.- SISTEMAS GENERALES Y DOTACIONES LOCALES EXISTENTES.

Tanto en el ambito de ordenacion del Sector como en el entorno préoximo no
existen ni sistemas generales, ni dotaciones locales, sin perjuicio de las pocas
dotaciones ubicadas en la Urbanizacion Chabu, situada al otro lado del Barranco
de las Galgas. En el Plano I-6 de Informacién se refleja graficamente lo expuesto,
sefalando las dotaciones de pequefia entidad localizadas en ese nucleo.

VIIl.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

La estructura de la propiedad del suelo de este Sector esta constituida por un
total de 55 fincas catastrales, de las cuales 37 cuentan con edificaciones
existentes, la inmensa mayoria de ellas de uso residencial. A su vez, 20 de ellas
tienen division horizontal, mientras que el resto son fincas agrarias. Por lo que la
identificacion de todos y cada uno de los propietarios de este ambito resulta
cuanto menos compleja.

A continuacién, se muestra un esquema con la localizacion de las fincas, asi
como una tabla resumen con las superficies de cada una. En el Anexo Il se
adjunta el listado de propietarios con sus referencias catastrales y datos
principales.
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SUPERFICIE
REFERENCIA DENTRO DEL

- CATASTRAL Aol ETG PLAN PARCIAL

(m?)
3 7639623CS2173N *Ver Anexo Il 200,00
5 7639605CS2174S *Ver Anexo Il 562,11
51 7639632CS2174S *Ver Anexo Il 10,00
50 7639638CS2174S *Ver Anexo Il 423
4 7639624CS2173N *Ver Anexo Il 160,00
1 7639625CS2173N *Ver Anexo Il 249,90
7 7639626CS2173N *Ver Anexo Il 184,12
14 7538252CS2173N *Ver Anexo Il 533,35
20 7639618CS2173N *Ver Anexo Il 1.042,59
9 7639602CS2173N *Ver Anexo Il 883,60
10 7639637CS2174S *Ver Anexo Il 1.121,16
11 7639603CS2173N *Ver Anexo Il 765,46
12 7639619CS2173N *Ver Anexo Il 192,97
13 7639609CS2174S *Ver Anexo Il 583,36
2 7639635CS2173N *Ver Anexo Il 170,00
39 7538221CS2173N *Ver Anexo |l 4.277,84
8 7538236CS2173N *Ver Anexo Il 24574
17 7538239CS2173N *Ver Anexo Il 2.653,41
15 7538238CS2173N *Ver Anexo Il 827,86
6 7538237CS2173N *Ver Anexo Il 35,50
19 7538240CS2173N *Ver Anexo Il 820,55
16 7538219CS2173N *Ver Anexo Il 419,96
18 7538220CS2173N *Ver Anexo Il 287,22
35 7538246CS2173N *Ver Anexo Il 197,49
31 7538245CS2173N *Ver Anexo Il 218,93
37 7538247CS2173N *Ver Anexo Il 252,33
30 7538250CS2173N *Ver Anexo Il 176,63
28 7538231CS2173N *Ver Anexo Il 1.121,95
22 7538241CS2173N *Ver Anexo Il 520,57
29 7538232CS2173N *Ver Anexo Il 969,51
26 7538233CS2173N *Ver Anexo Il 771,95
25 7538234CS2173N *Ver Anexo Il 338,21
47 38001A00800130 *Ver Anexo Il 24400
48 7538207CS2173N *Ver Anexo Il 344,00
27 7538243CS2173N *Ver Anexo Il 180,00
32 7538226CS2173N *Ver Anexo Il 271,58
38 7538227CS2173N *Ver Anexo Il 432,95
36 7538249CS2173N *Ver Anexo Il 271,23
34 7538213CS2173N *Ver Anexo Il 399,00
21 7538228CS2173N *Ver Anexo Il 503,80
23 7538229CS2173N *Ver Anexo Il 859,82
24 7538230CS2173N *Ver Anexo Il 600,98
40 7538215CS2173N *Ver Anexo Il 26.354,04
43 7538225CS2173N *Ver Anexo Il 1.336,69
41 7538223CS2173N *Ver Anexo Il 1.492,85
44 7538251CS2173N *Ver Anexo Il 198,01
42 7538222CS2173N *Ver Anexo Il 3.118,75
33 7538214CS2173N *Ver Anexo Il 1.705,50
45 7538224CS2173N *Ver Anexo Il 153,90
46 7538253CS2173N *Ver Anexo Il 147,12
52 Camino 1 659,46
53 Camino 2 432,90
54 calle nicolosa 2.843,45
55 Camino 3 145,47

TOTAL |  63.494,00

005c-21 /627

En el Plano I-4 de Informacién se pueden apreciar estos datos con mayor detalle.
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IX.- PATRIMONIO HISTORICO.

De la consulta de la informacion relativa al Patrimonio Histérico de Tenerife que
aparece en la aplicacion Teide (Atlas Digital de Tenerife), se desprende que en
el ambito de estudio y en un amplio entorno a su alrededor no se identifica
ninguna manifestacion que haya sido declarada Bien de Interés Cultural
conforme a la Ley 11/2019, de 25 de abril, de Patrimonio Cultural de Canarias,
ni que cuente con expediente para su declaracion como tal.

Revisada por su parte la informacion contenida en el Plan Insular de Ordenacion
de Tenerife relativa a RECURSOS CULTURALES, PATRIMONIALES Y
ARQUEOLOGICOS, se comprueba por su parte que en el interior de la superficie
de ordenacion no se identifica ninguna manifestacion reconocida con Interés
Histérico — Cultural (arqueoldgico, etnografico, arquitectonico, etc.).

En las visitas realizadas al sector no se ha constatado la existencia de areas o
elementos de valor patrimonial en su interior, siendo de destacar que la superficie
ha estado sometida a presién antropica desde tiempos pasados, (movimientos
de tierras, aprovechamiento agricola, vertidos, trazado de pistas y viales,
edificacion, etc.).

Con la informacién documental disponible y tras el reconocimiento del ambito de
ordenacion, cabe concluir que en dicha superficie no existe ninguna
manifestacion con valor patrimonial etnografico ni arqueolégico, ni de interés
monumental o arquitecténico evidente en superficie, que pudiera condicionar el
desarrollo de la propuesta.

X.- ANALISIS DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

El ambito analizado se inserta en un espacio paisajisticamente fragmentado, en
el que perviven areas que muestran sus condiciones fisiograficas alteradas
(pérdida de cubierta vegetal natural, roturaciones, etc.) como consecuencia del
uso agricola del pasado, de movimientos de tierras y otras alteraciones
antropicas, (viario, edificacion, etc.), asi como areas escasamente
desnaturalizadas, en las que se encuentran relativamente bien preservados el
relieve y la cubierta vegetal original.

X.1.- UNIDADES DE PAISAJE.

En este contexto, las unidades de paisaje natural predominante se identifican en
los entornos de barranco adyacentes al sector, escasamente alterados desde el
punto de vista geomorfolégico y en los que se encuentra relativamente bien
preservada la vegetacion natural; pero en el interior de la superficie afectada por
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el Plan Parcial se pueden diferenciar unicamente las siguientes unidades basicas
de paisaje antropico:

- Unidad de paisaje agrario en desuso: coincidente con las superficies
de cultivo abandonas que se extienden ampliamente en toda la superficie, donde
tanto las formas y texturas del relieve original como la cubierta vegetal original
han sido eliminados como consecuencia de los usos agricolas.

- Unidad de paisaje agrario activo: se restringe a un pequefo sector
adscrito a la UA 2, donde se mantiene un paisaje agricola activo en unos pocos
bancales de cultivo.

- Unidad de paisaje urbano: correspondiente con las superficies
ocupadas por edificacidn residencial y viales, que se distribuye con mayor grado
de intensidad en las unidades UA-1 y UA-2.

El analisis paisajistico de este estudio, que permitira determinar la fragilidad del
factor considerado dentro de la superficie afectada, asi como la capacidad de
acogida de la misma para los usos propuestos, se basa en una metodologia
analitica que considera el paisaje como un recurso natural o elemento del medio,
distinguiendo entre Paisaje Extrinseco e Intrinseco.

De esta manera, cuando se definen las cualidades de una unidad de paisaje nos
referimos, por una parte, a las condiciones de visibilidad reflejadas en las
incidencias visuales, y por otra a las caracteristicas intrinsecas reflejadas en la
calidad paisajistica. La consideracion conjunta de ambos conceptos determina
la fragilidad paisajistica de cada unidad de percepcién ante los impactos
derivados de la propuesta de ordenacion.

- Incidencia visual: se refiere a la visibilidad del territorio desde los puntos
con potencial de vista, es decir, de los elementos del ambito de estudio
receptores de vistas. Intervienen aqui los parametros de concavidad y
convexidad del terreno, la altitud, el relieve, la distancia, etc. En definitiva, se
valora el grado de emision de vistas del ambito sin entrar en la calidad y el
caracter del paisaje en que se integra. Esto nos permitira determinar la capacidad
para asimilar impactos que puedan ser producidos por la ocupacion del espacio.

- Calidad paisajistica: atiende al grado de conservacién de los elementos
naturales que definen el paisaje.

- Fragilidad paisajistica: es el potencial de un paisaje para absorber o ser
visualmente perturbado como consecuencia de las actuaciones humanas.
Unicamente tendran fragilidad paisajistica aquellos sectores que teniendo alta
incidencia visual también presentan una alta calidad paisajistica.
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El método para la determinacion de las cuencas visuales consiste en buscar
aquellos puntos desde los que es posible el acceso visual al ambito,
considerando también la mayor o menor concentracion de observadores. En este
caso cabe indicar que, debido a las condiciones topograficas del espacio y su
entorno, y a la existencia de edificacion que actua limitando el campo de
observacion, las cuencas desde las que es posible el acceso visual sobre el
mismo quedan bastante restringidas a las posiciones que presentan capacidad
para concentrar observadores en una franja espacial no muy extensa a su
alrededor, quedando el ambito de estudio oculto de la observacion desde areas
relativamente poco distantes.

X.2.- POTENCIAL DE VISTAS.

Para la determinacion de las cuencas visuales se identifican los puntos desde
los que es posible el acceso visual sobre ambito, considerando también la mayor
0 menor concentracion de observadores. De este modo, se determinan las zonas
o puntos con potencial de vistas, los cuales pueden ser tanto méviles como fijos.

En el sistema general viario que discurre en el entorno y atraviesa el sector, con
variable capacidad de concentracion de observadores potenciales y alcance
visual sobre el mismo, se identifican zonas de variable potencial de vistas, siendo
la apreciacion visual en movimiento.

Al objeto de facilitar el grado de apreciacion visual desde las carreteras que
circundan y atraviesan el espacio, se fijan puntos con potenciales de vistas:

Nombre del punto potencial de vista Distancia minima al
ambito
PVM.1.1.- Autopista TF-1 (tramo al paso por el Bco. de El Charco) 35m
PVM.1.2.- Autopista TF-1 (tramo al paso por el Bco. de Ajabo) 70m
PVM.2.- Carretera Armefiime - Guia de Isora (TF-82) 10m
PVM.3.- Carretera La Curte Bajo 78m
C/ Los Llanos Seis n° 8, 1° Oficina 2, 38003 Santa Cruz de Tenerife. 22
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Plano localizador de puntos con potencial de vistas mévil.

PVM.1.1. y PVM.1.2: AUTOPISTA DEL SUR (TF-1)

Descripcion: Esta carretera de interés insular presenta una densidad de circulacion de vehiculos elevada.
Discurre junto al limite suroriental del ambito a distancia minima de 35 m, pero debido a las particulares
condiciones del terreno, las vistas desde su recorrido en la proximidad de dicho espacio se encuentran
practicamente restringidas a los tramos que salvan los barrancos de Ajabo y El Charco; desde donde se
tiene apreciacion visual del ambito cercana pero parcial.

PVM.1.1. Perepcic’)n del sector suroeste del ambito de estudio desde la Autopista TF-1 (sentido norte) a su paso por
el Bco. de El Charco

. 7 ot 1 ST T -
PVM.1.2. Panoramica del sector noroeste del ambito de estudio desde la Autopista TF-1 (sentido sur) a su paso por el
Bco. de Ajabo

Valoracion potencial de vistas: MODERADO (movil).
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PVM.2: CARRETERA ARMENIME - GUIA DE ISORA (TF-82)

Descripcion: Carretera que conecta los cascos urbanos de Armefiime y Guia de Isora, y presenta una
densidad de circulaciéon de vehiculos moderada. Las vistas del sector quedan practicamente restringidas
al tramo de la via que intercepta la superficie, entre la UA-1 y la UA-2, siendo el acceso visual sobre
dichos subsectores parcial, debido a la pendiente del terreno y a la ocultaciéon visual por efecto de la
edificacion.

P i e / e ) ]
PVM.2. Fotografia orientada hacia la UA-1 desde la TF-82 a su paso por el ambito de estudio.

Valoracion potencial de vistas: MODERADO (movil).

PVM.3: CARRETERA LA CURTE BAJO

Descripcion: Carretera que da acceso a la zona de La Curte Bajo desde la TF-82 y presenta una
densidad de circulacion de vehiculos escasa. Desde el tramo de esta via mas préximo a la TF-1 se tiene
apreciacion visual de la zona norte de la UA-3.

PVM.3. Panoréica sobré la zona norte de la UA-3, tomada desde la Carretera La Curte Bajo.

Valoracion potencial de vistas: MODERADO (movil).

En lo que respecta a las zonas con potencial de vistas fijo, si bien en el entorno
del ambito de estudio abunda la edificacién con variable grado de concentracion
de viviendas y otros usos urbanos, son escasos los enclaves de esta naturaleza
con potencial de vistas sobre el sector de estudio, al encontrarse el acceso visual
sobre dicho espacio impedido o dificultado por los relieves y otras barreras
visuales (edificacion, vegetacion, etc.) interpuestos, y al ser en todo caso la
capacidad de concentracion de observadores potenciales limitada.

Sin embargo, existe una zona con potencial de vistas fijo con alcance visual
sobre el sector de estudio, por concentrar mayor capacidad de observadores,
que corresponde al conjunto de viviendas y viales localizados en la fachada
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noroeste de la Urbanizacién Charco del Valle, ubicada al sureste de dicho
espacio.

s ~ L

Plano localizador de puntos con potenmalld-e wétas fijo.

PVF 1.1: URBANIZACION CHARCO DEL VALLE
Descripcion: La Urbanizacién Charco del Valle, se localiza al sureste del sector. Desde los viales y
viviendas del borde noroeste del nicleo se tiene acceso visual parcial y algo alejado de la superficie de
ordenacion. La capacidad de concentracion de observadores potenciales es baja.

Valoracion potencial de vistas: BAJO (fijo).
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Atendiendo al analisis anterior, cabe indicar que la INCIDENCIA VISUAL del
espacio es BAJA de manera casi generalizada, debido a su escasa exposicion
visual desde las areas con potencial de vistas del entorno.

Unicamente se ha diferenciado un espacio de MODERADA incidencia visual,
cuya mayor exposicion en este aspecto viene principalmente determinada por su
proximidad al viario adyacente o cercano al sector con elevada capacidad de
concentracion de observadores: desde los tramos de la TF-1 a su paso por los
barrancos de Ajabo y ElI Charco se obtiene buena apreciacion (aunque en
movimiento) de la franja oriental de la UA-3, que concreta la zona de mayor
exposicion visual del ambito de estudio.

En lo que respecta a la incidencia visual desde nucleos urbanos: desde la
Urbanizacion Charco del Valle se tienen buenas perspectivas visuales sobre el
sector mas préximo al Bco. de los Charcos de las UA-2 y UA-3; si bien la
capacidad de concentracion de observadores de este nucleo no es elevada.

En lo que respecta a la CALIDAD PAISAJISTICA: aunque con caracter
generalizado el espacio carece de areas de interés, dado que en ningun sector
conserva las caracteristicas fisiograficas naturales del paisaje original, cabe
diferenciar el conjunto de bancales agricolas separados por muros de piedra y
parcialmente colonizados por matorrales de degradacién (dominio de la UA-3),
como paisaje agrario de moderada calidad paisajistica, por la relativa calidad que
aporta la cubierta vegetal xérica de degradacion al conjunto de bancales
tradicionales provistos de muros de contencion de piedra; aunque se trata de un
paisaje ampliamente representado en este sector de la isla, y carente por tanto
de valor.

Mt
4 3////11

Vista aérea del ambito de la UA3, definida cmo paisaje agrario de derada calidad paisajistica
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etalle de bahcales agricolas éostenidos pbr muros de piedra;:olonzaos pbr matorrals e sustitucion en UA-

El resto de las superficies agricolas activas y en estado de abandono del ambito
(UA-1 y UA-2) presentan un nulo valor paisajistico, y en ciertas zonas sostienen
afecciones antropicas diversas (presencia de residuos, construcciones e
infraestructura agraria en estado de abandono, etc.).

Con caracter general, pero especialmente en las unidades de actuacién UA-1y
UA-2, el paisaje se encuentra ademas bastante presionado y condicionado por
los usos urbanos del entorno.

Por lo que respecta a la edificacion existente en el sector predomina con caracter
general la edificacion residencial adosada de 2 y 3 plantas de altura.

Edificacion residencial en UA-2 (zona noreste)
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Edificacion residencial en UA-1

-

Edificacion residencial en UA-2 (Zona Suroeste)

Por ultimo, la FRAGILIDAD PAISAJISTICA, por definicion, hace referencia a
areas de alta calidad paisajistica y alta incidencia visual, asi como a las zonas
que teniendo una media o baja incidencia visual tengan un grado elevado de
calidad paisajistica, por lo que las acciones que se realicen sobre el paisaje
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pueden resultar altamente significativas. En este caso no podemos hablar de
fragilidad puesto que el sector presenta una calidad paisajistica media-baja.

Esta circunstancia permite concluir que el conjunto de actuaciones no traera
consigo repercusiones negativas significativas sobre el paisaje, si bien, dada la
incidencia visual moderada que presenta la franja oriental del espacio, se hace
necesaria la adopcién de medidas que aseguren un conveniente grado de
integracion paisajistica de la urbanizacién teniendo en cuenta las zonas con
potencial de vistas que se distribuyen en su periferia.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

l.- OBJETO.

El presente Plan Parcial tiene por objeto establecer la ordenacion pormenorizada
del Sector SN-3, clasificado por el Plan General de Ordenacion como suelo
urbanizable sectorizado no ordenado, asi como modificar, para su mejora,
algunas determinaciones establecidas por el Plan, sin que ello comporte
alteracion de su ordenacion estructural.

Las propuestas de Ordenacion esbozadas en el Borrador fueron analizadas por
el Documento Inicial Estratégico, con el fin de determinar los problemas
ambientales que podrian surgir como consecuencia de las mismas, resultando
que carece de efectos significativos sobre el medio ambiente.

Dado que su uso caracteristico es el residencial, el presente Plan Parcial tiene
por objeto ofrecer suelo ordenado y urbanizado para la construccion de un total
de 34.141 m? de techo maximo de dicho uso, asi como de los espacios libres,
equipamientos y dotaciones complementarios que tal proceso comporta, en
virtud de lo previsto en el articulo 138 de la LSENPC.

Il.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE SU REDACCION

El Sector Los Menores, se establece como suelo urbanizable sectorizado no
ordenado por el PGO del municipio de Adeje, junto con los de Tijoco Alto y Bajo,
La Concepcién y Taucho, con la finalidad de ordenar un proceso de crecimiento
irregular incipiente a la fecha de su formulacion, localizado en las laderas
noroeste de las medianias del municipio, lo cual justifica sobradamente su
desarrollo.

El presente Plan Parcial se formula pues en base a estos antecedentes en el
marco de desarrollo establecido por el planeamiento municipal vigente y por la
conveniencia y oportunidad de introducir modificaciones, para su mejora, a las
previsiones establecidas por el PGO al momento de su formulacién, al amparo
de lo establecido en el articulo 145.b) de la LSENPC.
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ll. OBJETIVOS DE ORDENACION.

1.- Desde el punto de vista del Plan Parcial, los objetivos son:

Proceder a reajustar la delimitacion del Sector a la delimitacion real y
efectiva de las parcelas afectadas, y también con el fin de excluir de su
ambito el mayor numero posible de edificaciones consolidadas, en orden
a una mas eficiente gestion y ejecucion de las previsiones del PGO.

Se trata con ello de minorar en lo posible los problemas que sin duda van
a complicar la gestion de las Unidades 1 y 2, dado que sus respectivos
ambitos se encuentran edificadas en cuantia considerable.

Ajustar la altura reguladora maxima en base a: i) la experiencia acumulada
y resultados obtenidos, tras la aplicacion de la limitacion de altura
establecida por el PGO en otros ambitos colindantes vy ii) la situacion
factica de que el proceso edificatorio consolidado dentro y en el entorno
del Sector SN.3.

2.- De acuerdo con las determinaciones del PGO, los objetivos de la Ordenacién
Pormenorizada de este Sector son:

Promover soluciones de desarrollo urbano, en las que prime una maxima
adaptaciéon de los trazados viarios y de las edificaciones a las
caracteristicas morfologicas del territorio.

Para ello se procura un modelo de ocupacion extensiva alli donde las
condiciones orograficas los demandan, como es el caso de los suelos
situados de manera mas inmediata aguas arriba y debajo de la Carretera
TF-82 y semi extensiva en la zona de menor cota donde la pendiente del
terreno resulta algo mas pronunciada.

Formacion de un tejido urbano que, sin necesidad de alcanzar el grado de
cohesion de los nucleos urbanos tradicionales, dé lugar a la creacion de
una trama de calles rodadas, compatibles y peatonales, plazas y jardines
en las que coexistan diversas tipologias, evitando modelos extremos de
zonificacion.

Evitar barreras interiores en gran extensién, atendiendo a la mejora de los
desplazamientos internos y particularmente en los que respecta a la
perspectiva de género.

Establecer una distribucion y regulacion de los usos no residenciales que
permitan la creacion de areas ludicas de animacion y recreo con elevados
indices de concentracion de actividad.
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- Procurar la adaptacion de los trazados y de la edificacion a las
caracteristicas de los terrenos en orden al mayor respeto de su
configuracion fisica existente, especialmente en funcion de su mayor
pendiente y corredores visuales.

- Concretar la delimitacion del Sector mas apropiada a los fines de su
eficiente ejecucion.

- Precisar las tipologias edificatorias y alturas reguladoras en base a las
posiciones de la edificacion conforme a las caracteristicas orograficas.

- Promover un amplio espacio de zona verde a la zona mas alta del Sector
con la finalidad de dar también servicio al conjunto edificado colindante y
exterior al Sector, que limitado por dos barrancos que los separan de los
dos unicos espacios libres del entorno, carecen de cualquier espacio
publico acondicionado.

3.- En base a los objetivos expuestos se formula el presente Plan Parcial
mediante el que se detallaran, por referencia a la informacién que aqui se aporta,
los objetivos del planeamiento, la valoracién de las alternativas razonables, el
desarrollo previsible, los potenciales impactos ambientales tomando en
consideracion el cambio climatico y en su caso, la incidencia sobre los planes
sectoriales y territoriales concurrentes.

IV. PROPUESTA DE ORDENACION.
IV.1.- CONDICIONANTES DE PARTIDA.

Desde el punto de vista de la Ordenacién concreta, esta se ha visto inicialmente
condicionada por la existencia de dos factores limitantes de gran calado.

De una parte, la preexistencia de un gran numero de edificaciones dentro y en
los bordes exteriores del Sector, lo cual condiciona tanto la ordenacion de los
trazados, como la gestion futura. Ademas, no pocas de las edificaciones, se han
materializado con tres alturas, lo cual no concuerda con las previsiones del PGO,
en cuanto a la altura reguladora maxima establecida.

De otra, la existencia de una orografia extremadamente antropizada que ha dado
origen a una arquitectura agraria de bancales extremadamente compleja, que se
alterna con restos de instalaciones agrarias en desuso, especialmente en las
zonas mas préoximas a la carretera, aguas arriba y abajo de la misma,
circunstancias que condicionan orograficamente el trazado del Sistema Viario.

IV.2.- CONDICIONANTES DE PLANEAMIENTO TERRITORIAL.

De conformidad con lo dispuesto en la Distribucién Basica de Usos del PIOT, el
area de Los Menores esta considerada como Area Urbana, al tiempo que el PGO
fue aprobado por la COTMAC e informado favorablemente por el Cabido Insular
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con posterioridad a la entrada en vigor del PIOT, por lo que habremos de concluir
la preexistencia de compatibilidad entre ambos instrumentos de ordenacion.

L o

~ Sector Los Menores
Recorte del Plano de Distribucién Basica de Usos del PIOT.

Respecto al PTOTT, Los Menores se encuentran fuera de su ambito de
aplicacion.

En consecuencia, el desarrollo urbanistico de Los Menores no tiene limitaciones
desde la perspectiva de la Ordenacién Territorial aplicable.

IV.3.- CONDICIONANTES DE LA LEGISLACION SECTORIAL.

La delimitacion del Sector de Los Menores se ha efectuado en el PGO en
régimen de compatibilidad con las disposiciones de la Ley de Carreteras de
Canarias, - unica legislacion sectorial que le afecta - por lo que su desarrollo no
esta condicionado por el dominio publico o por las servidumbres de proteccidn
y/o afeccidén. En cuanto a la linea limite de la edificacion, existe una pequena
afeccion en la UA-2, por lo que se debera estar a lo dispuesto en la Ley y
Reglamento de carreteras a tal efecto.

Aunque la solucién del cruce de Los Menores no forma parte del Sector, de su
adecuada resolucion si depende la movilidad del ambito de ordenacion.
Tomando ello en cuenta, el Plan Parcial aporta una propuesta de rotonda con
caracter indicativo que, en las consultas efectuadas, ha sido bien considerado
en cuanto a su disefio, tanto por el Servicio de Carreteras del Cabildo, como por
el del ayuntamiento de Adeje. En el Anexo |l (Estudio de movilidad y transporte
publico) se detalla dicha propuesta y otras alternativas.
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IV.4.- VALORACION DE ALTERNATIVAS.
IV.4.1.- Alternativa cero.

Consistiria en no proceder a la formulaciéon de la Ordenacion Pormenorizada del
Sector.

Ello resulta un contrasentido respecto de las previsiones del PGO, no existiendo
ninguna evidencia de cualquier orden que lo respalde, por o que se desecha
esta alternativa.

IV.4.2.- Alternativa 1.

Consistiria en la formulacidon de la Ordenacion Pormenorizada del Sector sin
modificacion de ninguna de sus determinaciones.

Ello resulta incongruente con el sentido comun, pues lo cierto es que se ha
modificado considerablemente el marco juridico de referencia para abordar este
tipo de situaciones, vistos los graves problemas de gestion que estas situaciones
comportan, llegando incluso a hacer inviable los desarrollos programados
cuando viene lastrados de esta manera.

Las ultimas novaciones legislativas aportadas por la Ley 4/2017, en sus articulos
145.b) y 136.A.c), y particularmente por el Reglamento de Gestion en sus
articulos 18, 19 y 20, nos situa ante una serie de opciones de simplificacion
sustancial del proceso de gestion, que no es razonable pasar por alto, por lo que
se rechaza esta alternativa, por ser contraria a la tendencia de eficiencia por la
que ha avanzado la legislacion urbanistica actual.

IV.4.3.- Alternativa 2.

Consistiria en formular la Ordenacidon Pormenorizada del Sector, asi como,
modificar dos aspectos esenciales para conseguir una mas eficiente ordenacion:

- i) ajustar la delimitacion del Sector, excluyendo de él el mayor numero
posible de edificaciones existentes.

- ii) acomodar la altura reguladora maxima a la de la edificacion
consolidada y dotar a la edificacién de nueva planta de un margen de
tolerancia de dos plantas mas, hasta un limite de cuatro de manera
puntual, cuando se trate de conjuntos de viviendas plurifamiliares
agrupadas en uno o varios proyectos conjuntos y las condiciones
orograficas ayuden al escalonamiento progresivo, decalaje de alturas y a
la consecucion de una imagen homogénea.

Se opta pues por esta Alternativa por resultar evidente sus ventajas formales,
ambientales y de incidencia sobre la poblacion afectada.
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No se valoran alternativas basadas en la calificacién del suelo, dada la pequefia
dimension del Sector, su delimitacién discontinia y los condicionantes
expresados en el apartado V.1, por lo que no hay demasiado margen para
discernir sobre diferentes opciones de calificacion del suelo.

IV.5.- AJUSTE DE LA DELIMITACION DEL SECTOR SN-3.

Para atender en la forma mas apropiada estos condicionantes, se ha hecho uso
de las previsiones que al respecto establece el articulo 136.A.c) de la LSENPC
y los Articulos 18, 19 y 20 del Reglamento de Gestion, con el fin de ajustar el
ambito — abundado en las propias previsiones del Articulo 5.2.3 apartado 3 de la
Normativa del PGO -y subdividirlo en Unidades de Actuacion homogéneas que
faciliten su gestion y ejecucion.

Por lo que, con caracter previo a la formulaciéon de este Plan, se ha llevado a
cabo un Inventario, lo mas exhaustivo que ha sido posible, de todas y cada una
de las edificaciones existentes, exhaustividad que nunca llegara a ser plena
hasta que culmine el proceso de informacion publica. Se adjunta como Anexo I.

De esta manera ha sido posible determinar, por zonas homogéneas, la
edificabilidad existente que habra que detraer de la total asignada al Sector, y
establecer asi la edificabilidad de nueva planta que va a ser preciso materializar
para colmar la edificabilidad global del Sector.

En el Inventario se recogen todos los datos relevantes para la ordenacion de las
Edificaciones Existentes — hasta un total de 37 - en fichas individualizadas, tales
como los datos registrales, las caracteristicas de uso, dimension, numero de
registro, altura, localizacion, edad, posicion, referencia catastral y coeficiente de
participacion, en los casos en los que existe division horizontal.

De estas edificaciones se ha identificado todas aquellas que, por ocupar una
posicion periférica respecto de la delimitacion del Sector, son susceptibles de ser
excluidas de su ambito inicial, en aras a involucrar al menor numero posible de
ciudadanos en los complicados procesos de reparcelacion, que conlleva la
ejecucion de un Sector de Suelo Urbanizable de estas caracteristicas, maxime
en un entorno socioeconémico, en el que ni la idiosincrasia ni las expectativas
urbanisticas de valor afadido favorecen su integracién. Todo ello en aras a
facilitar la posterior gestién y ejecucion del planeamiento previsto. Se han
excluido de esta manera un total de 11 fincas periféricas que, por contar con tal
localizacion no comprometen la viabilidad de la formulacion pretendida.
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Asi mismo, se ha procedido a incorporar al Sector un resto de la finca matriz
correspondiente al estanque situado en el lindero oeste del Sector, suelos cuyas
caracteristicas orograficas, edafologicas, de propiedad y de aptitud, son
analogas a las del resto de aquel y que la delimitacion realizada por el PGO,
excluyé.

Mediante la conjuncién de estos dos criterios se ha confeccionado una nueva
delimitacion del Sector ajustada al criterio de no provocar alteraciones que
superen el 5 % de la superficie del ambito de ordenacion inicial, conforme a la
limitacién establecida por el Art. 20 del Reglamento de Gestion y Art. 136.A.c) de
la LSENPC.

El suelo adscrito a las edificaciones excluidas cuenta de facto con las exigencias
de los Articulos 46 y 47 de la Ley del Suelo para ser considerados como urbanos
consolidados, por lo que se adscribiran a esta categoria, conforme lo dispuesto
en el art. 18.7 del Reglamento de Gestion.

Se considera patrimonializada la edificabilidad correspondiente al coeficiente
0,94" m2/m?3s. Para poder aumentar esta edificabilidad hasta un maximo de 2
m?t/m?s (2 plantas, 100% de ocupacién) sera necesario realizar el
correspondiente Convenio de Gestidon con el Ayuntamiento que cuantifique
monetariamente lo que representa el 15 % del aumento de aprovechamiento a
favor del Ayuntamiento.

" Superficie neta edificable resultante del Sector.
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Asi mismo, se adscribe a la categoria de Suelo Rustico de Proteccion de
Infraestructuras una pequena franja de 384 m?, en el borde aguas debajo de la
Carretera, con el fin de facilitar con este pequefio ajuste, la implantacion a futuro
del enlace que se tiene previsto ejecutar segun las previsiones del PGO.

IV.6.- SUBDIVISION DEL SECTOR EN UNIDADES DE ACTUACION.

A continuacion, se ha procedido en virtud de lo dispuesto por el Articulo 19 del
Reglamento de Gestion, a dividir el Sector en tres Unidades de Actuacion de
problematica diferenciable hacia el exterior y homogénea hacia el interior.

De esta manera se ha conseguido agrupar en las Unidades de Actuacion 1y 2
a los dos grupos de edificaciones existentes con problematicas analogas, lo cual
sin lugar a duda facilitara la futura gestion, que se propone sea publica.

La UA N°3, esta integrada por dos unicos propietarios que mantienen un mismo
criterio de desarrollo, por lo que se establece el sistema de gestion privado, con
el fin de facilitar la posibilidad de que puedan optar por la gestion mediante la
suscricién de un Convenio de Concierto.
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Este proceso exige conforme a lo dispuesto en el Articulo 18.3 de la LSENPC
que no se produzcan diferencias de aprovechamiento superiores al 15% entre
unidades.

Para asegurar el cumplimiento de este requisito se ha procedido a establecer las
edificabilidades asignadas a cada una de ellas, considerando por un lado la
edificabilidad existente y de otra la facticamente materializable en los suelos
vacantes - excluidos los que deben verse asignados a los fines del Articulo 138,
destinados a espacios libres, dotaciones y equipamientos - debidamente
ponderadas las segundas con el fin de no superar el tope diferencial admitido de
aprovechamiento.

En el Cuadro adjunto se identifica el procedimiento y se justifica el cumplimiento
de todos los requisitos legales para poder efectuar este tipo de procesos de
ajustes de determinaciones del PGO respecto de los suelos Urbanizables.
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JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE ACTUACION DEL PLAN PARCIAL SN-3 LOS MENORES

(3) (5) (6)
(1) (2) . (4) _ e
(3=2:1) (5=2x4) | (6=5:1)
Cesi m:_o_ml_n_ﬁm Total Diferencia de aproch.
esiones suelo neto :
U Sist Superfici rfici entre Unidades
N2 de .nwo istema Superficie uperiicle obligatorias | Superficie | edificable m.:._om e Coef. de Coef. Aprovech. | Aprovech.
) lucativoy de . suelo neta . edificablepor| _ . _~~ .
Unidad . B .. | porUnidad L. Art. 138 Viario (no . Edificabilidad| Homog. Global. UA Medio
Tipologia [ Gestion (excl. Viario) R Unidad (*)
LSENPC consolidado) (m?) Absoluta |Porcentual
(m?s)
UA-1 R2 Publico 7.222 3.710 1.900 1.612 1.900 3.777 0,5230 1,361715 5.142,93 0,712119 | 0,124998 | 14,93%
UA-2 R2 Publico 25.546 14.237 5.271 6.038 7.069 13.364 0,5231 1,361715 18.197,64 0,712348 | 0,124770 | 14,90%
UA-3 R1 Privado 30.726 18.039 6.673 6.014 18.039 17.000 0,5533 1,513016 25.721,27 0,837117
Total 63.494 35.986 13.844 13.664 27.008 34.141 49.061,84
Total PGO 66.155 49.499,00
% de
minoracion
por ajuste del 4,02%
limite del
Sector

(*) El Sector SN-3 cuenta con una superficie edificable existente total de 8.058m?, de los que 2.272 m?se localizan en la UA-1,5.192m? en la UA-2 y 594 m? en la UA-3.
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Como puede verse, las diferencias de aprovechamiento de la Unidad de
Actuacién 1y 2 respecto de la Unidad 3 son respectivamente del 14,93% vy del
14,90%, siendo la que hay entre ellas practicamente nulas. En cuanto al margen
de variabilidad de la superficie del sector, este se sitta en el 4,02%,
cumpliéndose pues con los requisitos legalmente establecidos.

IV.7.- Sistema Viario.

Los dos ambitos del Sector se encuentran separados por la Carretera TF- 82, a
casi la mitad de camino entre los puntos kilométricos 47 y 48, punto en el que el
PGO ha previsto la ejecucidon de un nudo para asegurar la futura mejor
ordenacion de los accesos a los dos ambitos del Sector y de la Area Urbana
también discontinua AU-21, si bien su ejecucion no esta directamente vinculada
como carga a uno y a otro ambito de actuacion.

Sobre la base de estos precedentes, se ha establecido para el Sector el siguiente
sistema viario.

Las determinaciones del PGO, establecen dos referencias graficas que aseguran
la conexion del Sector con la Carretera TF-82.

1.- Respecto del ambito situado aguas arriba de la carretera TF-82.

Una de penetracidon aguas arriba, al sub-ambito discontinuo con conexion
indicativa con la Carretera TF — 583 Los Menores a Taucho, a través de una calle
de la AU-21 que deberia haber sido ejecutada con el desarrollo de esta Unidad,
pero que no se ha ejecutada, por lo que ya no es realizable de esta manera. Es
por ello que dicha penetracion se enlaza con la calle El Hoyo dandole asi
continuidad hasta la calle Ajabo.

2.- Respecto del ambito situado aguas abajo de la carretera TF-82.

Una segunda conexion que consiste en la prolongacion de la ya ejecutada Calle
Nicolosa y una tercera que enlaza en direccion norte-sur, con la zona sureste del
Sector.

Partiendo de estas dos indicaciones del PGO se ha procedido a establecer un
sistema viario que es el que se acompafa en el esquema adjunto, basado en
una Rotonda que a la par que sirve los enlaces hacia el Este y Oeste de la
Carretera General, dispone de otros cuatro ramales; dos establecen la conexién
con la UA.1 y los otros dos, hacen lo propio con la UA.2 y UA.3.

C/ Los Llanos Seis n° 8, 1° Oficina 2, 38003 Santa Cruz de Tenerife. 40
Telf: 922 88 24 81 Movil: 670 80 91 30 email: jdasldespacho@yahoo.es



JDA

& ASOCIADOS S.L.
CONSULTORES

005c-21 /627

\

o P N = Ty iy
/\\ X \ \ < 47 A

-Propuesta del sistema v

Esquema indicativo de la Rotonda de la Carretera TF-82

En tanto no se lleve a cabo la ejecucion de la Rotonda, la solucion de los accesos
que exigen giro a la izquierda en condiciones de seguridad vial, el esquema de

funcionamiento es el siguiente:

Los enlaces con la Autovia se realizan a través de la carretera TF-82
mediante los enlaces 81 y el de Tijoco Bajo.
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- El acceso a las Unidades de Actuacion 2 y 3 cuando se circula en
direccion suroeste, mediante la ejecucion del giro a la izquierda en el
enlace de Tijoco Bajo.

- El acceso a la Unidad de Actuacion 1 cuando se circula en la direccion
sureste, mediante la ejecucion del giro a la izquierda en el enlace 81.

Estas determinaciones se reflejan en el Plano PO-4 adjunto.
IV.8.- CONCRECION DE LA ALTURA REGULADORA.

El PGO establece en su articulo 5.2.6. C.2 y en la Ficha del Sector que la altura
reguladora sera de dos plantas, determinacién que se establece también para el
conjunto de sectores de Tijoco Bajo y Alto, La Concepcion y Taucho.

Sin embargo, hay dos circunstancias que aconsejan revisar esta disposicion del
afio 2004. Desde entonces, aqui se han atesorado algunas experiencias y es
posible valorar los resultados ambientales de esta disposicion alli donde ya se
ha llevado a cabo, pudiendo comprobarse que estos son claramente mejorables.

En particular, la imagen que ofrece el desarrollo colindante de la Urbanizacién
Charco del Valle es el de un ambito extremadamente expuesto visualmente, en
el que es patente que la idea ya sobrepasada por la experiencia de que, a menor
altura menor impacto, es falsa.

Como se puede ver en la imagen adjunta, el sector colindante, que se ha
desarrollado con la limitacion generalizada de dos plantas, ha dado como
resultado un paisaje urbano anodino que ha terminado convirtiéndose en un tapiz
de material pétreo, en el que no ha tenido cabida el mas minimo elemento
vegetal, dada la mayor ocupacién de suelo que la baja altura comporta.

Urbanizacién Charco del Valle

Por otro lado, un numero no desdefable de edificaciones existentes en el Sector
y su entorno inmediato tienen como hemos venido diciendo, algunas alturas
consolidadas de tres plantas, y un mejor esponjamiento de la edificacion
respecto de la parcela.
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dificaciones existenes incluidas en la UA-2 B ' Vita del entorno

Vista de la calle Nicolosa

Vista oeste del barrio de Los Menores

El presente Plan Parcial propone pues, la modificacion de este parametro para
establecerlo con caracter general en una altura reguladora de dos plantas y 100
% de ocupacion, sin perjuicio de que esta limitacion pueda agregar hasta una
cuarta, cuando se trate de conjuntos de viviendas plurifamiliares agrupadas en
proyectos de conjuntos de entre cinco y quince viviendas y las condiciones
orograficas ayuden por la preexistencia de vaguadas, que permitan un skyline
del conjunto, debidamente homogéneo. En estos casos la ocupacion se limita al
70% con la finalidad de liberar suelo para su destino a espacios libres privados
que, en todo caso, deberan estar ajardinados con arboles de alto porte.
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Los unicos suelos susceptibles de acoger este criterio serian los de la UA.3, pues
en las otras dos unidades, las edificaciones preexistentes que se intercalan con
los escasos reductos edificables no van a permitir este tipo de promociones.

V.- JUSTIFICACION DEL _CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES
ESTABLECIDAS EN EL ARTICULO 138.1A DE LA LEY 4/2017

En el siguiente cuadro se muestran los estandares minimos establecidos por la
LSENPC en su articulo 138.1A para suelos urbanizables de uso predominante
residencial, asi como la justificacion de su cumplimiento en el Sector SN-3.
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PLAN PARCIAL SN-3 LOS MENORES
JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ART.138.1A DE LA LEY 4/2017

[I- Parametros urbanisticos. |

Superficie del Sector (m?s) 63.494
Indice edificabilidad (m?c/m?3s) 0,54
Edificabilidad maxima (mZ3c) 34.141
Numero habitantes 1.264
Numero méximo de viviendas 395
[ ARTICULO 138.1A LSENPC ] | Ley 4/2017 | | Plan Parcial
Densidad maxima (hab/Ha) 400 hab/Ha 199 hab/Ha
Edificabilidad bruta maxima (m2c/m?s) 1,20 0,54
Superficies Superficies Superficies Superficies
parciales totales parciales totales

[I1.- Cesiones obligatorias |

11.1.- Suelo de cesion obligatoria (m?s)

Sistema de Espacios Libres 6.828 11.161
Dote_1C|on§s 6.828 2.683
Equipamientos

Total cesiones obligatorias 13.844
11.2.- Aparcamientos
Plazas en red viaria 198 70
Plazas en parcelas 198 325

Total 3%

VI.- ZONIFICACION ACUSTICA.

En el Anexo IV se aporta el Estudio de Zonificacion Acustica elaborado por
técnico competente, del que se concluye que los niveles acusticos en la unidad
objeto de estudio cumpliran en la practica totalidad de la superficie los objetivos
de calidad:

50 dBA en horario nocturno y 60 dBA en horario diurno

para un nuevo desarrollo urbanistico segun REAL DECRETO 1367/2007, de 19
de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del
Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones
acusticas para usos del suelo residencial.

Esta situacién permite un alto grado de libertad en cuanto a la disposicién de los
futuros edificios en el interior de las parcelas, pudiendo evaluar su ubicacion en
base a otros factores como eficiencia energética, iluminacion natural o maximo
aprovechamiento de las vistas disponibles.

En aras a incrementar la calidad acustica del Sector, en el Estudio se proponen
unas mejoras orientadas a reducir los niveles de ruido permitidos tanto en el
exterior como en el interior de las futuras edificaciones. Las dos consisten en
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implantar unas pantallas acusticas para mitigar el ruido provocado
principalmente por la autovia TF-1. La primera se situaria en la zona del viaducto
y la segunda en el limite sureste del Sector. En las dos opciones la reduccién del
nivel de ruido oscila entre 5 y 10 bBA.

En el caso de que estas medidas no fueran viables técnicamente se proponen
otras alternativas a acometer en las envolventes de las edificaciones, que se
detallan en el Estudio.

VII.- ESTUDIO DE MOVILIDAD Y TRANSPORTE PUBLICO.

Dada la posicion periférica que el Sector ocupa en el Término Municipal, le aleja
de la conflictividad viaria y de movilidad, que con caracter general afecta a la
parte mas urbanisticamente desarrollada del mismo.

Sin embargo, eso no evita que, al interno del ambito concreto, deba asegurase
una movilidad sostenible y eficiente, a partir de los trazados viarios y peatonales
previstos en la Ordenacién Pormenorizada.

Especial relevancia tiene a tales efectos, asegurar una adecuada conectividad
con la Carretera General, muy a pesar, de que tal tarea no figura incorporada a
las determinaciones del Sector.

En el Anexo lll se aporta un Estudio de Movilidad, elaborado por técnico
competente, que acredita la idoneidad del Sistema Viario Propuesto.

VIIl.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

Al objeto de determinar la sostenibilidad econdmica tanto del conjunto del Sector,
como de cada una de las Unidades por separado, se han formulado los
siguientes estudios econdmicos financieros por aplicacion del Método Residual
Estatico:
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VIIl.1.- Estudio Econdmico Financiero del Sector

ESTUDIO ECONOMICO FINACIERO ESTIMATIVO DEL PLAN PARCIAL SN-3 LOS MENORES

SN-3 LOS MENORES

Val | Val itari
A.- DETERMINACION DEL VALOR URBANISTICO ESTIMADO DE LAS FINCAS APORTADAS alores absolutos alores unitarios

estimados. estimados.
I.- Distribucion de superficies de usos y tipologias (m? s).
a) Uso Residencial
Alineada a Vial 18.447,00 n? s
Libre Composicién 17.539,00 n? s
b) Dotaciones y Equipamientos 2.683,00 n? s
c) Espacio Libre 11.161,00 n? s
d) Viario 13.664,00 n? s

TOTAL Sector

1l.- Edificabilidad lucrativa susceptible de apropiacién. (m? t) 90%
a) Uso residencial.

Alineada a Vial 15.966,90 n? t
Libre Composicion 14.760,00 m? t

TOTAL

IV.- Determinacion del valor de las fincas aportadas. (€/m?s bruto)
La valoracion de las fincas aportadas, se ha efectuado por referencia a los siguietes criterios de valoracion:
Valor medio 60 €/m?

V.- Rendimiento 6ptimo de la promocion.(€)

a) Uso residencial.

Alineada a Vial 25.547.040 € 1.600 €/m?
Libre Composicién 32.472.000 € 2.200 €/n?
TOTAL RENDIMIENTO 58.019.040 €
Repercusién por n? construido 1.888,22 €/mc?

VI.- Costes de materializacion efectiva del aprovechamiento susceptible de apropiacion.(€)
Edificacion

a) Uso Residencial.

Alineada a Vial 12.773.520 € 800,00 €/nv
Libre Composicion 14.760.000 € 1.000,00 €/m?
c) Suelo 3.809.640 € 60,00 €/nm?
d) Urbanizacion publica 1.912.960 € 140,00 €/m?
e) Urbanizacion de Espacios Libres y Dotacional 1.176.740 € 85,00 €/m?
) Demolicién y Retirada de Escombros 0€ 40,00 €/n?
g) Costes financieros, gestion, tramitacién y otros gastos necesarios. 6.197.915 €
TOTAL COSTES DE EJECUCION DEL APROVECHAMIENTO. 40.630.775 €
Repercusién por m? construido 1.322 €/mc?
VIL.- Rendimiento neto.
Ingresos 58.019.040
Gastos 40.630.775
Rendimiento neto o valor urbanistico global 17.388.265 €
Rendimiento neto porcentual 42,80%

VIIL- Valor urbanistico del aprovechamiento subceptible de apropiacion (pts).

a) Valor urbanistico del aprovechamiento susceptible de apropiacion. 17.388.265 €
c) Repercusion del valor urbanistico por m? de suelo bruto aportado 273,86 €/m? 4,56
d) Repercusion del valor urbanistico por nm? aprovechamiento. 565,90 €/m?

Santa Cruz de Tenerife, a 1 de diciembre de 2021

Fdo. Javier Dominguez Anadon. Sonia Veciana Bové. Maria José Dominguez Pociello. Arquitectos.

El rendimiento obtenido es del 42,80% sobre la inversion, por lo que se situa en
la zona intermedia de los rendimientos moderados habituales, por lo que resulta
asumible.
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VIIl.2.- Estudio Econdmico Financiero de la UA.1.

ESTUDIO ECONOMICO FINACIERO ESTIMATIVO DEL PLAN PARCIAL SN-3 LOS MENORES

UNIDAD DE ACTUACION N°1

A.- DETERMINACION DEL VALOR URBANISTICO ESTIMADO DE LAS FINCAS APORTADAS Valores absolutos | Valores unitarios

estimados. estimados.
I.- Distribucion de superficies de usos y tipologias (m? s).
a) Uso Residencial
Alineada a Vial 3.710,00 n? s
Libre Composicién 0,00 n? s
b) Dotaciones y Equipamientos 0,00 n? s
c) Espacio Libre 1.900,00 n? s
d) Viario 1.612,00 m? s
TOTAL Sector
11.- Edificabilidad lucrativa susceptible de apropiacion. (m? t) 90%
a) Uso residencial.
Alineada a Vial 3.399,30 n* t
Libre Composicién 0,00 n? t
TOTAL 3.399,30 m3t
IV.- Determinacion del valor de las fincas aportadas. (€/m?s bruto)
La valoracion de las fincas aportadas, se ha efectuado por referencia a los siguietes criterios de valoracion:
Valor medio 60 €/m?
V.- Rendimiento 6ptimo de la promocion.(€)
a) Uso residencial.
Alineada a Vial 5.438.880 € 1.600 €/m?
Libre Composicion 0€ 2.200 €/m?

TOTAL RENDIMIENTO

Repercusion por n? construido 1.600,00 €/mc?

VI.- Costes de materializacion efectiva del aprovechamiento ptible de apropiacion.(€)
Edificacion

a) Uso Residencial.

Alineada a Vial 2.719.440 € 800,00 €/m?
Libre Composicién 0€ €/m?
c) Suelo 433.320 € 60,00 €/nm?
d) Urbanizacién publica 193.440 € 120,00 €/m?
e) Urbanizacion de Espacios Libres y Dotacional 152.000 € 80,00 €/m?
) Demolicién y Retirada de Escombros 0€ 40,00 €/m?
g) Costes financieros, gestion, tramitacion y otros gastos necesarios. 629.676 €
TOTAL COSTES DE EJECUCION DEL APROVECHAMIENTO. 4.127.876 €
Repercusion por n? construido 1.214 €/mc?
VIl.- Rendimiento neto.
Ingresos 5.438.880
Gastos 4.127.876
Rendimiento neto o valor urbanistico global 1.311.004 €

Rendimiento neto porcentual 31,76%)

VIIL.- Valor urbanistico del aprovechamiento subceptible de apropiacion (pts).

a) Valor urbanistico del aprovechamiento susceptible de apropiacion. 1.311.004 €
c) Repercusion del valor urbanistico por n? de suelo bruto aportado 181,53 €/m? 3,03
d) Repercusion del valor urbanistico por m? aprovechamiento. 385,67 €/m?

Santa Cruz de Tenerife, a 1 de diciembre de 2021

Fdo. Javier Dominguez Anadon. Sonia Veciana Bové. Maria José Dominguez Pociello. Arquitectos.

El rendimiento obtenido es del 31,76 % sobre la inversion, por lo que se situa
en la zona intermedia baja de los rendimientos moderados habituales, por
sigue siendo asumible.
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VIIL.3.- Estudio Econdmico Financiero de la UA.2.

ESTUDIO ECONOMICO FINACIERO ESTIMATIVO DEL PLAN PARCIAL SN-3 LOS MENORES
UNIDAD DE ACTUACION N°2
Val | Val itari
A.- DETERMINACION DEL VALOR URBANISTICO ESTIMADO DE LAS FINCAS APORTADAS @ ore.s absolutos @ ore.s unitarios
estimados. estimados.
I.- Distribucion de superficies de usos y tipologias (m?s).
a) Uso Residencial
Alineada a Vial 14.237,00 m? s
Libre Composicién 0,00 n?s
b) Dotaciones y Equipamientos 2.683,00 n? s
c) Espacio Libre 2.588,00 n? s
d) Viario 6.038,00 n? s
TOTAL Sector
I1.- Edificabilidad lucrativa susceptible de apropiacion. (m?t) 90%
a) Uso residencial.
Alineada a Vial 12.027,60 Pt
Libre Composicion 0,00 m?t
TOTAL 12.027,60 m?t
IV.- Determinacion del valor de las fincas aportadas. (€/m?2s bruto)
La valoracion de las fincas aportadas, se ha efectuado por referencia a los siguietes criterios de valoracion:
Valor medio 60 €/m*
V.- Rendimiento 6ptimo de la promocion.(€)
a) Uso residencial.
Alineada a Vial 19.244.160 € 1.600 €/n?
Libre Composicién 0 € 2.200 €/n?
TOTAL RENDIMIENTO 19.244.160 €
Repercusion por m? construido 1.600,00 €/mc?
VI.- Costes de materializacion efectiva del aprovechamiento susceptible de apropiacion.(€)
Edificacion
a) Uso Residencial.
Alineada a Vial 9.622.080 € 800,00 €/m?
Libre Composicion 0€ €/m?
c) Suelo 1.532.760 € 60,00 €/n?
d) Urbanizacion publica 724.560 € 120,00 €/m?
e) Urbanizacion de Espacios Libres y Dotacional 421.680 € 80,00 €/n?
) Demolicién y Retirada de Escombros 0€ 40,00 €/n?
g) Costes financieros, gestion, tramitacion y otros gastos necesarios. 2.214.194 €
TOTAL COSTES DE EJECUCION DEL APROVECHAMIENTO. 14.515.274 €
Repercusién por n? construido 1.207 €/mc?
VIL.- Rendimiento neto.
Ingresos 19.244.160
Gastos 14.515.274
Rendimiento neto o valor urbanistico global 4.728.886 €
Rendimiento neto porcentual 32,58%
VIIL.- Valor urbanistico del aprovechamiento subceptible de apropiacion (pts).
a) Valor urbanistico del aprovechamiento susceptible de apropiacion. 4.728.886 €
c) Repercusion del valor urbanistico por m? de suelo bruto aportado 185,11 €/m? 3,09
d) Repercusién del valor urbanistico por m? aprovechamiento. 393,17 €/m?
Santa Cruz de Tenerife, a 1 de diciembre de 2021
Fdo. Javier Dominguez Anadon. Sonia Veciana Bové. Maria José Dominguez Pociello. Arquitectos.

El rendimiento obtenido es del 32,58 % sobre la inversién, por lo que se situa en
la zona intermedia baja de los rendimientos moderados habituales, por lo que

sigue siendo asumible.
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ESTUDIO ECONOMICO FINACIERO ESTIMATIVO DEL PLAN PARCIAL SN-3 LOS MENORES
UNIDAD DE ACTUACION N°3
Valores absolutos | Valores unitarios
A.- DETERMINACION DEL VALOR URBANISTICO ESTIMADO DE LAS FINCAS APORTADAS N .
estimados. estimados.
I.- Distribucion de superficies de usos y tipologias (m?s).
a) Uso Residencial
Alineada a Vial 500,00 n? s
Libre Composicion 17.539,00 m? s
b) Dotaciones y Equipamientos 0,00 n*s
¢) Espacio Libre 6.673,00 m? s
d) Viario 6.014,00 m? s
TOTAL Sector 30.726 m* s
Il.- Edificabilidad lucrativa susceptible de apropiacion. (m? t) 90%
a) Uso residencial.
Alineada a Vial 540,00 e t
Libre Composicion 14.760,00 n?t
TOTAL 15.300,00 m>3t
IV.- Determinacion del valor de las fincas aportadas. (€/m?s bruto)
La valoracién de las fincas aportadas, se ha efectuado por referencia a los siguietes criterios de valoracion:
Valor medio 60 €/m*
V.- Rendimiento 6ptimo de la promocién.(€)
a) Uso residencial.
Alineada a Vial 864.000 € 1.600 €/nm?
Libre Composicion 32.472.000 € 2.200 €/n?
TOTAL RENDIMIENTO 33.336.000 €
Repercusion por n? construido 2.178,82 €/mc?
VI.- Costes de materializacion efectiva del aprovechamiento susceptible de apropiacion.(€)
Edificacion
a) Uso Residencial.
Alineada a Vial 432.000 € 800,00 €/m?
Libre Composicion 14.760.000 € 1.000,00 €/n?
¢) Suelo 1.843.560 € 60,00 €/n?
d) Urbanizacion publica 962.240 € 160,00 €/n?
e) Urbanizacién de Espacios Libres y Dotacional 600.570 € 90,00 €/m?
f) Demolicién y Retirada de Escombros 0€ 40,00 €/n?
g) Costes financieros, gestién, tramitacion y otros gastos necesarios. 3.347.707 €
TOTAL COSTES DE EJECUCION DEL APROVECHAMIENTO. 21.946.077 €
Repercusion por n? construido 1.434 €/mc?
VIl.- Rendimiento neto.
Ingresos 33.336.000
Gastos 21.946.077
Rendimiento neto o valor urbanistico global 11.389.923 €
Rendimiento neto porcentual 51 ,90%
VIIL.- Valor urbanistico del aprovechamiento subceptible de apropiacion (pts).
a) Valor urbanistico del aprovechamiento susceptible de apropiacion. 11.389.923 €
c) Repercusion del valor urbanistico por nm? de suelo bruto aportado 370,69 €/m? 6,18
d) Repercusion del valor urbanistico por m? aprovechamiento. 744,44 €/m?
Santa Cruz de Tenerife, a 1 de diciembre de 2021
Fdo. Javier Dominguez Anadoén. Sonia Veciana Bové. Maria José Dominguez Pociello. Arquitectos.

El rendimiento obtenido es del 51,90 % sobre la inversion, por lo q

elevado factor de posicion.

C/ Los Llanos Seis n° 8, 1° Oficina 2, 38003 Santa Cruz de Tenerife.
Telf: 922 88 24 81 Movil: 670 80 91 30 email: jdasldespacho@yahoo.es

ue se situa en
la zona alta de los rendimientos moderados habituales, por lo que es claramente

asumible, lo que no es ajeno a las circunstancias tanto de masa critica, como del




005c-21 /627

VIIL.5.- Estudio Econdémico Financiero de la UA-3. Supuesto de

monetizacion del 10% de aprovechamiento correspondiente

Ayuntamiento.
ESTUDIO ECONOMICO FINACIERO ESTIMATIVO DEL PLAN PARCIAL SN-3 LOS MENORES
UNIDAD DE ACTUACION N°3
(Supuesto con 100% de aprovechamiento)
A.- DETERMINACION DEL VALOR URBANISTICO ESTIMADO DE LAS FINCAS APORTADAS Valores absolutos | Valores unitarios
estimados. estimados.
I.- Distribucion de superficies de usos y tipologias (m?s).
a) Uso Residencial
Alineada a Vial 500,00 m? s
Libre Composicion 17.539,00 m? s
b) Dotaciones y Equipamientos 0,00 s
c) Espacio Libre 6.673,00 m? s
d) Viario 6.014,00 n* s
TOTAL Sector 30.726 m? s
Il.- Edificabilidad lucrativa su ible de apropiacion. (m? t) 100%
a) Uso residencial.
Alineada a Vial 600,00 n? t
Libre Composicion 16.400,00 m? t
TOTAL 17.000,00 m?t
IV.- Determinacién del valor de las fincas aportadas. (€/m?s bruto)
La valoracion de las fincas aportadas, se ha efectuado por referencia a los siguietes criterios de valoracion:
Valor medio 60 €/m*
V.- Rendimiento 6ptimo de la promocién.(€)
a) Uso residencial.
Alineada a Vial 960.000 € 1.600 €/n?
Libre Composicion 36.080.000 € 2.200 €/m?
TOTAL RENDIMIENTO 37.040.000 €
Repercusion por m? construido 2.178,82 €/mc?
VI.- Costes de materializacion efectiva del apr: hamiento ptible de apropiacion.(€)
Edificacion
a) Uso Residencial.
Alineada a Vial 480.000 € 800,00 €/m?
Libre Composicion 16.400.000 € 1.000,00 €/m?
c) Suelo 1.843.560 € 60,00 €/m?
d) Urbanizacion publica 962.240 € 160,00 €/n?
e) Urbanizacién de Espacios Libres y Dotacional 600.570 € 90,00 €/m?
) Denmolicién y Retirada de Escombros 0€ 40,00 €/m?
g) Costes financieros, gestion, tramitacion y otros gastos necesarios. 3.651.547 €
TOTAL COSTES DE EJECUCION DEL APROVECHAMIENTO. 23.937.917 €
Repercusion por m? construido 1.408 €/mc?
VII.- Rendimiento neto.
Ingresos 37.040.000
Gastos 23.937.917
Rendimiento neto o valor urbanistico global 13.102.083 €
Rendimiento neto porcentual 54,73%
VIII.- Valor urbanistico del apr hamient: b ible de apropiacion (pts).
a) Valor urbanistico del aprovechamiento susceptible de apropiacion. 13.102.083 €
c) Repercusion del valor urbanistico por n? de suelo bruto aportado 426,42 €/m* 7,11
d) Repercusion del valor urbanistico por n? aprovechamiento. 770,71 €/m?
Santa Cruz de Tenerife, a 1 de diciembre de 2021
Fdo. Javier Dominguez Anadén. Sonia Veciana Bové. Maria José Dominguez Pociello. Arquitectos.

El rendimiento obtenido es del 54,73 % sobre la inversion, por lo que se situa en
la zona alta de los rendimientos moderados habituales, por lo que es claramente
asumible, lo que no es ajeno a las circunstancias tanto de masa critica, como del

elevado factor de posicion.
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IX.- MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
IX.1.- OBJETO Y METODOLOGIA.

La memoria o informe de sostenibilidad econdmica de las actuaciones de
transformacion urbanistica, de acuerdo con lo establecido en la legislacion
estatal basica, esta prevista en el apartado 1D del Articulo 140 de la LSENPC,
en coherencia con el Art.22 apartados 4 y 5 del RDL 7/2015 de 30 de octubre
por el que se aprueba el TR de la Ley del Suelo en los siguientes términos:

“4. La documentacién de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
nueva urbanizacion, de reforma o renovaciéon de la urbanizaciéon y de las
actuaciones de dotacion debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuaciéon del suelo destinado a usos
productivos.”

5. La ordenacidn y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano sean o no
de transformacién urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que
asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los
limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los
beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su
ambito de actuacion, y contendra, al menos, los siguientes elementos:

Se declaran inconstitucionales y nulas las letras a) a e) del apartado 5, por
Sentencia del TC 143/2017, de 14 de diciembre.

Es por ello, que el analisis de sostenibilidad econdémica debera centrarse en los
costes de mantenimiento y conservacion de los espacios publicos y la prestacién
de los correspondientes servicios urbanos previstos en el presente Plan Parcial
del Sector SN-3 Los Menores.

La diferencia que determinara la sostenibilidad econémica de esta actuacién
urbanistica a largo plazo sera la diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento
debera asumir por dichos conceptos y los ingresos que percibira por la nueva
actuacion urbanizadora.

Se debera acreditar un Balance Fiscal Positivo, es decir, que los ingresos
corrientes por aplicacion de las Ordenanzas Fiscales municipales sean
superiores a los gastos que se generen para el correcto mantenimiento de la
urbanizacion.

El Balance Fiscal Municipal debera justificar la sostenibilidad econémica de la
nueva actuacion urbanistica.

Que justifique la sostenibilidad econémica municipal significa, por un lado, que
el Ayuntamiento generara los ingresos suficientes para poder sufragar los gastos
de mantenimiento de las infraestructuras, dotaciones, espacios libres e
inversiones a su cargo de la nueva operacion, y por otro, que los ingresos que
recibe por la nueva actuacion son superiores al gasto expuesto anteriormente.
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Balance Fiscal Municipal = Ingresos — Gastos
Los Ingresos Corrientes corresponderian a:

El impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras.
Tasa de apertura de establecimiento.

Tasas urbanisticas o licencias urbanisticas.

El impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos.
El impuesto de bienes inmuebles.

Impuesto sobre vehiculos de traccidn mecanica.
Impuesto sobre actividades econdmicas y el recargo provincial.
Tasa por prestacion de servicios.

Transferencias corrientes.

Tasas y otros ingresos.

Ingresos patrimoniales.

Para los Gastos se tendran en cuenta:

¢ Mantenimiento de las infraestructuras

¢ Amortizacion de las infraestructuras ejecutadas por la Administraciéon
Local.

e Costes de funcionamiento de los servicios.

Para todo ello, la metodologia que se llevara a cabo sera la siguiente:

El indicador de sostenibilidad econdmica desde el punto de vista de los impactos
en la Hacienda Municipal que generara el nuevo desarrollo urbanistico, a parte
de las necesidades de financiacion de las inversiones, a que se ha hecho
referencia, es precisamente el Balance Fiscal Municipal positivo entre los nuevos
ingresos derivados de las nuevas construcciones, la nueva actividad localizada
y los nuevos residentes y los gastos generados para el mantenimiento de las
infraestructuras creadas y el funcionamiento de los nuevos equipamientos
municipales.

La estimacion de los ingresos y gastos futuros, parte de la situacién actual de la
Hacienda Municipal con tal de asegurar, al menos, el mismo estandar de
servicios y la misma presion fiscal, si bien el Ayuntamiento tiene capacidad para
modificarlos en funcién de las necesidades y de su propia politica municipal.

La ecuacion basica de Balance Fiscal Municipal, que es el equivalente al ahorro
bruto es:

BALANCE FISCAL = AHORRO BRUTO = INGRESOS - GASTOS
Doénde:

INGRESOS = Base tributaria (dimensiones) * Presién Fiscal (tipos y tarifas)
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GASTOS = Cantidad y Calidad de servicios * Coste unitario

Es decir:

BALANCE FISCAL = INGRESOS CORRIENTES - GASTOS FUNCIONAMIENTO DE LOS SERVICIOS
Con todo ello, se concluiran una de estas dos situaciones:

1. Si el resultado obtenido del Balance Fiscal Municipal concluye que los
ingresos son superiores a los a los gastos se podra determinar que el
municipio es sostenible econémicamente hablando.

2. Si por el contrario el balance Fiscal Municipal es negativo se debera
concluir que el municipio es insostenible econémicamente, y con ello la
actuacion resultara no sostenible en cumplimiento al articulo 22 del RDL
7/2015.

En ese caso, podra efectuar algunas operaciones que puedan invertir el
resultado, que pasarian con un aumento de la presién fiscal sobre el
ambito (IBI, ICIO, ...).

En este caso el Balance Fiscal Municipal se calculara sobre un ambito clasificado
por el PGO como suelo urbanizable sectorizado no ordenado.

El Plan Parcial Sector SN-3 Los Menores como instrumento de desarrollo ha
procedido a llevar a cabo la Ordenacion Pormenorizada y ha fijado las
determinaciones basicas de ordenacion tal y como se expone en el apartado |V.

IX.2.- SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
IX.2.1.- DETERMINACION DE LOS GASTOS.

Para obtener un valor de Gastos de referencia, deberemos determinar los costes
de mantenimiento de las infraestructuras publicas.

Para el caso que nos ocupa, el desarrollo urbanistico de este ambito conllevara
la prestacion de una serie de Servicios Publicos por parte de la Administracion
Local, bien de una manera directa o a través de organismos consorciados, asi
mismo, debera mantener las dotaciones, equipamientos publicos y espacios
libres en las debidas condiciones de seguridad y ornato.

Para ello, la Administracion Local debera soportar los siguientes gastos:

Servicio de Saneamiento

Servicio de Abastecimiento de Agua
Servicio de recogida de basura
Mantenimiento de Zonas Verdes
Mantenimiento de calzadas y aceras
Limpieza Viario
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e Costes de consumo de alumbrado
e Costes de seguridad

Por lo que respecta a la prestacion de los tres primeros servicios (Saneamiento,
Abastecimiento de Agua y Recogida de Basuras) hay que sefialar que los
mismos tienen asignada su correspondiente tasa, con la que se es capaz de
soportar el coste del servicio, y, por tanto, compensar el gasto del mismo.

Por ello, podemos concluir que el coste de prestar estos servicios es nulo,
consecuentemente son “sostenibles”.

Para determinar el impacto econdmico de los restantes conceptos procederemos
a calcular el coste anual estimado de los mismos, a partir de una estimacion de
costes por afno, conforme a los cuales tenemos los siguientes costes anuales:

COSTES ANUALES

m?s uds. €/m?*ano TOTAL
Mantenimiento de Zonas Verdes 11.161,00 0,95 10.602,95 €
Mantenimiento de Viario 13.664,00 1,2 16.396,80 €
Limpieza de Viario 13.664,00 0,68 9.291,52 €
Alumbrado Publico 37 12,6 466,20 €
Costes de Seguridad 63.694,00 0,2 12.738,80 €
TOTAL 49.496,27 €

IX.2.2.- DETERMINACION DE LOS INGRESOS.

La Administracion Local dispondra de los siguientes Impuestos tributarios
derivados del funcionamiento de la urbanizacion:

- Impuestos Directos:

¢ |.B.I: Impuesto regulado en la ordenanza Fiscal del Ayuntamiento.

TOTAL
2 A 2
uso Superf (m?*c) [ Cuota y Gravamen €/m PARCIAL
Alineada a Vial 15.966,90 0,47% 271,2 20.352,05 €
Escalonada Libre| 4 744 o9 0,47% 2712 | 18.813,69€
Composicion
TOTAL ANUAL 39.165,74 €

e |.A.E. Tarifa regulada en la Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento.
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INGRESOS ANUALES

Coef Coef.
2 2
m-c Situacion Situacion €/mee TOTAL
Equipamiento | 5o, 1,31 1,55 525 |4.210,75€
Comercial ’
- Tasas y otros Ingresos:
e Tasas de prestacién de servicios publicos basicos:
INGRESOS ANUALES
€/afio UNIDADES TOTAL
ABASTECIMIENTO DE AGUA 9,78 3.863,10 €
SANEAMIENTO
. 3,204 395 1.265,58 €
DEPURACION
BASURA 56 22.120,00 €
TOTAL 27.248,68 €

Impuestos Indirectos:

Superficie Construida:
- Alineada a Vial:
- Libre Composicion:

Edificaciones Existentes: 7.721m?3c

Coste de materializacion:
- Alineada a Vial:
- Libre Composicion:

TASA (3%): 640.701,60€

A partir de las estimaciones realizadas se concluye que los ingresos tributarios
con los que contara la entidad local derivados del funcionamiento de la
urbanizacién ascienden a 70.625,17 euros anuales, ademas de 640.701,60

euros en concepto de ICIO.

30.726,90 m?c
15.966,90m?c
14.760 m3c

8245,90 m?c * 800€/m? =
14.760 m?c * 1.000€/m? = 14.760.000 €

I.C.I1.0O.: Tarifa regulada en la Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento.

IX.2.3.- RESULTADOS DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Considerados que la Hacienda Local percibira unos ingresos tributarios
derivados de la actuacion de la urbanizacion descritos en el apartado anterior y
habiendo estimado el valor de los gastos para el mantenimiento de la

urbanizacion 49.496,27 euros/ano.
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Se concluye el resultado FAVORABLE de la sostenibilidad econémica, debido a
que lo que generan los ingresos son suficientes para hacer frente a los costes
de mantenimiento de la urbanizacion, siendo excedentaria en este caso, bajo los
supuestos contemplados en este documento.

X.- EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA.

Del proceso de Evaluacion Ambiental Estratégica llevado a cabo a partir del
Borrador y el DAE se concluye, segn Acuerdo del Organo Ambiental Municipal
de fecha 23 de julio de 2021, la no existencia de efectos significativos sobre el
medio ambiente, lo que confirma el caracter simplificado de la Evaluacion. Se
adjunta copia del Informe Ambiental en el Anexo VI.

Xl.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DISPOSICIONES
LEGALES RELATIVAS AL RESPETO UNIVERSAL DE IGUALDAD DE
GENERO.

La intervencion de la administracion en cualquier ambito de la accidén publica
debe guiarse por el principio universal e insoslayable de igualdad de género y de
la igualdad de trato y oportunidades entre hombres y mujeres.

Desde el punto de vista dispositivo la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y
Espacios Naturales de Canarias regula la incorporacion de este principio a la
ordenacion urbanistica a través de las siguientes disposiciones:

- Enla Exposicion de Motivos, apartado 6°.

- En el articulo 3, apartado 6, en relacioén con el Desarrollo Sostenible.

- En el articulo 4, apartado 1 del articulo 4, en relacion con los Criterios de
Intervencion.

- En el articulo 5, apartado 2 a) y c), en relacién con los Principios
Especificos.

- En el articulo 81, apartado 1, relativo a Principios de Ordenacién.

- En el articulo 82, apartado a), relativo a Criterios de Ordenacién.

Del analisis conjunto de todos ellos se desprende que los instrumentos de
planeamiento urbanistico y mas concretamente en lo que hace al presente Plan
Parcial sus determinaciones deberan asegurar — y asi lo hacen - la igualdad de
oportunidades entre hombres y mujeres, la igualdad de género, igualdad de trato
y la igualdad de acceso a los servicios y prestaciones publicos.

Todas y cada una de estas exigencias han sido debidamente tomadas en
consideracién al punto de que queda perfectamente acreditado en su contenido
el respeto a todas y cada una de estas determinaciones, pues ninguna de ellas
plantea discriminacién alguna y resultan igualmente utiles para ambos géneros.

Se hace especial hincapié, tanto en la exposicién filosofica del Plan como en el
Articulado de las normativas relativas a las condiciones generales de
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urbanizacién de los espacios publicos (Art. 16) como en el tipo de ordenacién y
urbanizacioén (Art. 47)

Xll.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DISPOSICIONES
LEGALES RELATIVAS A LA PROTECCION JURIDICA DE LA INFANCIA,
ADOLESCENCIA'Y LA FAMILIA.

La intervencidon de la administracién en cualquier ambito de la accién publica
debe guiarse por el principio universal e insoslayable de asegurar la proteccién
de la infancia y de la adolescencia, a cuyo fin el Plan Parcial, en cumplimiento
de lo dispuesto en el articulo 138 de la LSENPC, ha previsto las dotaciones y
equipamientos necesarios a tal fin, asi como la implantacion de las zonas verdes,
de parques de juegos para nifios y circuitos de bicicletas especificos para
infantes y adolescentes, en cumplimiento de lo dispuesto en el Art. 22 quinquies
de la Ley Organica 1/1996, de 15 de enero, de Proteccion Juridica del Menor.

Xlll.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DISPOSICIONES
LEGALES RELATIVAS A LA ACCESIBILIDAD UNIVERSAL

Segun lo dispuesto en el art. 62 de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad
y Supresion de Barreras Fisicas y de la Comunicacién, el Plan Parcial debe
garantizar la accesibilidad y la utilizacién de los espacios libres de edificacién.

Como se puede apreciar en el Plano |-3 de Informacién, los terrenos que
comprenden este Sector, y en general los del nucleo de Los Menores, presentan
una orografia bastante abrupta, con un desnivel en sentido nordeste suroeste de
aproximadamente 45 metros, lo que determina una pendiente aproximada del
14,6%. En esta situacién el Plan Parcial garantiza la accesibilidad en las zonas
verdes de nueva creacion y en aquellos itinerarios estrictamente peatonales, en
los que el ancho minimo habra de ser 2 metros, la pendiente transversal maxima
del 2% y la pendiente longitudinal maxima del 6%.

El Proyecto de Urbanizacion debera seguir unos criterios de disefio, eleccion y
ubicacidn de mobiliario urbano, iluminacion y arbolado que garanticen el
cumplimiento de las disposiciones legales relativas a la accesibilidad universal.

En Santa Cruz de Tenerife, a 14 de diciembre de 2021.
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2« los planes insulares, los planes generales de ordenacion urbana, las normas subsidiarias y demas instrumentos de
planeamiento y ejecucion que los desarrollen, asi como los proyectos de urbanizacién y de obras ordinarias, garantizaran
la accesibilidad y la utilizacién con caracter general de los espacios libres de edificacion, y no seran aprobados si no se
adaptan a las determinaciones y a los criterios basicos establecidos en la presente Ley y en los reglamentos
correspondientes ...”

C/ Los Llanos Seis n° 8, 1° Oficina 2, 38003 Santa Cruz de Tenerife. 58
Telf: 922 88 24 81 Movil: 670 80 91 30 email: jdasldespacho@yahoo.es



		2021-12-14T14:53:29+0000
	41953379E FRANCISCO JAVIER DOMINGUEZ (R: B38462727)


		2022-02-28T11:25:13+0000
	SANCHEZ BARRERA JOSE DAVID - DNI 43778556B
	DILIGENCIA: La extiendo yo, el Jefe de Servicio de Urbanismo, para hacer constar que de este documento de Plan Parcial en el Sector SN-3 LOS MENORES DE ADEJE, fue aprobado definitivamente por acuerdo de Pleno Municipal  el día 29/12/21




