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ANUNCIO
1952 47777

Por acuerdo del Ayuntamiento Pleno, de fecha 2 de
abril de 2019, se aprob¢ definitivamente el Estudio
de Detalle que tiene por objeto la ordenacién del
volumen edificatorio de la Manzana C del Poligono
Industrial del Valle de Giifmar.

Se publica en el presente anuncio la normativa,
texto integro del Estudio de Detalle, relativo a la or-

denacién del volumen edificatorio de la Manzana C
del Poligono Industrial del Valle de Giiimar, entrando
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en vigor a los 15 dias hébiles de su publicacién en
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A. INTRODUCCION

1. Naturaleza, dmbito territorial, contenido y alcance

1. El presente documento constituye un Estudio de Detalle, tal como se define en el articulo
38 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacidn del Territorio y de Espacios Naturales de Cana-
rias (TR).

Este Estudio de Detalle se formula por encargo de la empresa TASTUSA SL y lo redactan MIGUEL
CEDRES RODRIGUEZ y OSCAR GONZALEZ RODRIGUEZ, arquitectos colegiados n® 2719 y 3355 res-
pectivamente en el Colegio Oficial de Arquitectos de Canarias.

2. El dmbito territorial que es objeto de ordenacién por el presente Estudio de Detalle (véase
plano 1) es la totalidad de la MANZANA C, situada en el POLIGONO INDUSTRIAL DE GUIMAR en el
término municipal de ARAFO.

3: El objeto del presente Estudio de Detalle es:

Ordenar los voluUmenes edificables de la MANZANA C.

4, El objeto y alcance de este Estudio de Detalle queda amparado por lo regulado en el TR,
asi como por lo especificamente establecido en la normativa urbanistica vigente, tal como se
describe mdés adelante.

2. Descripcion de la situacién actual

La MANZANA C se encuentra situada en el Poligono Industrial del Valle de Giimar, en el municipio
de Arafo. Si bien originariamente sus condiciones urbanisticas venian establecidas por el Plan Par-
cial de dicho Poligono (que se disponia sobre tres términos municipales), con la entrada en vigor
del Plan General de Arafo, el Plan Parcial ha quedado derogado en este municipio y todas las
determinaciones urbanisticas de aplicaciéon sobre esta manzana C quedan incluidas en el citado
Plan General.

La superficie de la MANZANA C, delimitada al interior de las alineaciones viarias que define el Plan
General es de 25.723 m2s. La totalidad de esta superficie aparece calificada como zona Civico-
Comercial, cuya finalidad bdsica es albergar usos de servicio al Poligono Industrial.

La manzana se encuentra inserta en la trama urbana del poligono industrial, las calles que la limi-
tan estdn urbanizadas (véase plano 1). En consecuencia, dicha manzana cumple todas las con-
diciones legales para ser considerada suelo urbano consolidado. De la totalidad de la manzana
solo estd edificada la parcela 1.
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B. ORDENACION DE VOLUMENES

3. Condiciones sobre la edificacion del planeamiento vigente

1. El planeamiento urbanistico aplicable sobre el dmbito territorial objeto del presente Estudio
de Detalle es el Plan General de Ordenacién Arafo (Adaptacién Bdasica y modificaciones punftua-
les), aprobado definitivamente por la COTMAC el 26 de enero de 2005 y publicado en el BOC el
31 de marzo de 2005.

2. El Plan General permite expresamente que se modifique la ordenacién de los volUmenes
de esta manzana a través del pertinente Estudio de Detalle. Por tanto, no sdlo es posible sino que
estd previsto expresamente por el Plan General (articulo 3.8.3) plantear una distribucion de volu-
menes distinta de la que el propio Plan General define, siempre que no suponga aumento de la
superficie edificable total.

3. Los Unicos pardmetros normativos que establece el Plan General y que afectan al cdiculo
de la superficie edificable mdxima de esta parcela son:

Altura mdxima: en nUmero de plantas (3) y en metros (20m)

Lineas de disposicién obligatoria de la edificacién: son las lineas dibujadas por el Plan General
en la hoja 3 del plano P que definen la ocupacidén de la manzana.

Superficie edificable mdxima: el Plan General establece expresamente en el articulo 3.8.4, pa-
rrafo 2, que la superficie edificable de la manzana MC resultard de la aplicaciéon de la altura
mdaxima en nUmero de plantas sobre cada drea ocupable por la edificacion.

4. Cdlculo de la superficie edificable de la manzana por aplicaciéon de la normativa del planea-
miento vigente

Puesto que las lineas de disposicion obligatoria de la edificacion estdn detalladamente acotadas
en la citada hoja 3 del plano P del Plan General, el cdiculo de la superficie edificable de la man-
zana consiste en multiplicar las dreas de cada parcela por el nUmero de plantas permitido (3).

Planeamiento Ocupacién (m?)  Superficie Edificable (m?c)

Parcela 1 1.998,00 5.994,00 3 Plantas
Parcela 2 1.944,00 5.832,00 3 Plantas
Parcela 3 1.425,60 4.276,80 3 Plantas
Parcela 4 1.425,60 4.276,80 3 Plantas
Parcela 5 1.296,00 3.888,00 3 Plantas
Parcela é 4.348,80 13.046,40 3 Plantas
Total 12.438,00 37.314,00

El edificio de la Parcela 1 estd construido y no tiene su edificabilidad agotada.
Superficie de suelo ocupada por la edificacién: 12.438,0 m3s
Supefrficie edificable mdxima: 37.314,0 m%c
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5. Ordenacién propuesta

1. La ordenacidén propuesta se representa en un plano de planta y consiste en mantener la
misma ocupacion de suelo del planeamiento vigente distribuyendo tres nuevos volUmenes (P-2, P-
3. y P-4) de fres plantas en torno a un espacio cenfiral libre donde se ubicard una edificacion de
una planta de altura destinada principalmente a albergar instalaciones comunes de los tres nue-
vos edificios (cenfro de fransformacién, depdsitos de agua, cuartos de basura, etc.....). El espacio
libre resultante se destinard a viario privado de la manzana y aparcamiento.

2. La parcela 1 (P-1), que actualmente se encuentra construida, no tiene agotada su edifica-
bilidad puesto que, si bien hacia el interior de la manzana tiene construidas tres plantas, hacia la
fachada principal tiene sélo dos plantas. Tomando como criterio que el cambio de altura se de-
beria efectuar segin una linea situada en la mitad de la distancia entre ambas fachadas, faltaria
por edificar la mitad de una planta, es decir 999 m2.

3 La nueva ordenacién debe contemplar no sélo la distribucién de los volUmenes en planta,
sino también el reparto de la edificabilidad sobrante de la parcela P-1 y de la parcela central P-5,
que sdlo tiene una planta.

Puesto que el Plan General establece el limite de altura en 20 metros y 3 plantas, y permite las en-
treplantas siempre que su superficie no sea superior del 60 % de la planta principal, seria admisible
que esta edificabilidad sobrante se utilizase en entreplantas.

4, Por tanto, el estudio de detalle propone la siguiente distribucién de edificabilidades:

E. Detalle Ocupacién (m?) Superficie Edificable (m?c)

Parcela 1 1.998,00 4.995,00 Ya edificada
Parcela 2 3.300,00 9.900,00 3 Plantas

Parcela 3 3.300,00 9.900,00 3 Plantas

Parcela 4 3.240,00 11.907,00 3 Plantas+2/3 entreplantas
Parcela 5 594,00 594,00 1 planta

Total 12.432,00 37.296,00

Superficie de suelo ocupada por la edificacion: 12.432,0 m2s

Supefficie edificable mdaxima: 37.296,0 m2c
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CUADRO COMPARATIVO

Planeamiento Ocupacién (m?) Superficie Edificable (m2c)

Parcela 1 1.998,00 5.994,00 3 Plantas
Parcela 2 1.944,00 5.832,00 3 Plantas
Parcela 3 1.425,60 4.276,80 3 Plantas
Parcela 4 1.425,60 4.276,80 3 Plantas
Parcela 5 1.296,00 3.888,00 3 Plantas
Parcela 6 4.348,80 13.046,40 3 Plantas
Total 12.438,00 37.314,00

E. Detalle Ocupacioén (m?) Superficie Edificable (m3c)

Parcela 1 1.998,00 4.995,00 Ya edificada
Parcela 2 3.300,00 9.900,00 3 Plantas
Parcela 3 3.300,00 9.900,00 3 Plantas
Parcela 4 3.240,00 11.907,00 3 Plantas+2/3 entreplantas
Parcela 5 594,00 594,00 1 planta
Total 12.432,00 37.296,00

En Santa Cruz de Tenerife, Octubre de 2.018

Fdo. Los Arquitectos
Miguel Cedrés Rodriguez  Oscar Gonzdlez Rodriguez





