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1.- OBJETO.-

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la ordenacién de volimenes de la
edificacion situada en la Parcela n® 2 de la Calle en Proyecto, transversal a la Calle
San Pedro Abajo, del Término Municipal de Guimar, segln plano de situacién que se
acompana.

Igualmente se redacta de acuerdo a lo sefialado en Planeamiento vigente (Plan
General) que especificamente se indica para el desarrollo de la misma la a través del
correspondiente Estudio de Detalle.

Responde, en consecuencia, a una de las finalidades previstas en el apartado "1
b)" del Articulo 38 del Decreto Legislativo 1/2000 de 8 de Mayo, por el que se aprueba
el TEXTO REFUNDIDO DE LAS LEYES DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE
CANARIAS Y DE ESPACIOS NATURALES DE CANARIAS:

"1. Los estudios de detalle tendran por objeto, en el marco de los Planes
Generales y los Planes Parciales y Especiales de Ordenacién, completar o

reajustar, para manzanas o unidades urbanas equivalentes:

a) Las alineaciones y rasantes. DILIGRNCIA - Para hacer constar que los

prasenlgs nos y documentos qua conslituyen
el Esludio de\Qelalie de la Manzana formada por

la futura plazg, Cf en proyecio ¥ C/ Rodonal,
fueron aprobat{os inicialmente por la Junla de

- nes. ..~Gobiemo Lacal  en sesion extracrdinania
b) Los volimenes " urgente celébrads el dia 29 de mayo de 2058.

" Erita Ciudiddo Gimar, 2 00 de juia de 2008
EL SE[_:RI ITARIO GENERAL

2. Los Estudios de Detalle en ningtn caso podran:

a) Modificar el destino urbanistico del suelo.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo.

c¢) Proponer la apertura de vias de uso puablico que no estén previstas en
el plan que desarrollen o completen.

d) Reducir las superficies destinadas a viales o esp

DILIGENCIA.- Para hacer constar que los
presentes planos y documenios que canslituyen
el Estudio de Dglalle de Ja Manzana formada por

la fulura plaza\C/ en proyecto y Cf Rodonal,
fueron aprobados {efinilivamente por el Excmo
Ayuniamienio Plerlp, en sesion exiraordinaria
celebrada el dia 30 de enero de 2009.
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e) Aumentar la ocupacién del suelo, las alturas maximas edificables, Ia

densidad poblacional o Ia intensidad de uso.

f) Establecer nuevas ordenanzas.

2. Los Estudios de Detalle podran ser formulados por cualquier
Administracién o particular. Su tramitacién y aprobacion corresponders a

los Ayuntamientos.

114

De igual forma se ajusta a una de las finalidades previstas en el apartado "1 c)" del
Articulo 65 del R. D. 2159/1978, Reglamento de Planeamiento Urbanistico:

"1. Los estudios de detalle podran formularse con la exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya
estuvieran sefialadas en el suelo urbano por el Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento o Proyectos de
Delimitacion de Suelo Urbano, en las condiciones que estos
documentos de ordenacion fijen, y reajustar y adaptar las alineaciones y
rasantes previstas en los instrumentos de ordenacién citados, de

acuerdo con las condiciones que al respecto fijen.

b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes

Parciales.

c) Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan
General o de las Normas Complementarias y Subsidiarias del
Planeamiento en suelo urbano, o con las propias de los Planes
Parciales en los demas casos, y completar, en su caso, la red de

comunicaciones definida en los mismos con aauellas vias interiores aue

DILIGENCIA - Para hacer constar que los
presentes planos y documentos que constiluyen
el Esludio de Detallexde la Manzana formada por

-l la futura plaza, C/ el proyecio y C/ Rodanal,
fueren aprobados defififivamente por el Exemo.
Ayuntamienlo Pleno, el sesién exiraordinaria

N celebrada el dia 30 de enero de 2000

" W15 fieron aprobadcs inicialment

A =
. .Enjia Ciudad g uimgt,.éllﬂ:w]uuu
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resulten necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya
ordenacién concreta se establezca en el propio estudio de detalie."”

Se redacta este Estudio de Detalle en base al Articulo 287 ( "Estudios de Detalle" )
del TITULO IV, (DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION URBANISTICA DEL
PLANEAMIENTO), CAPITULO | (DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO), SECCION
1° (Disposiciones Generales), del P.G.O.U. de Guimar, de los cuales se transcribe

literalmente a continuacion su contenido.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA: o UL Pexieeer conslene jon

presentes planos y documentos que constituyen
k el Estugio de Delalle de la Manzana formada por

la fuldrq plaza, Cf en proyecio y C/ Rodonal,
fuercn aprapados definitivamente por el Excma.,
Ayuntamienp Pleno, en sesion extraordinaria
celebradd\el dia 30 de enero de 2009,

Art. 287.- Estudios de Detalle

En la Ciudad o Glimar, a 27 de febrero de 2009

EL SECRETARIO GENERAL

1. Objeto. H

. Damingo Jesus Hemandez Hemande:
Los Estudios de Defalle tendran por objeto, en eleW presente PGO, asf

como en Planes Parciales y Especiales de Ordehacion, completar o reajustar
aspectos de detalle de una ordenacion pormenorizada, para las manzanas o
unidades urbanas equivalentes.

Se entiende como Manzana, la superficie de suelo edificado o edificable delimitada
externamente por vias ptblicas o espacios libres publicos por todo sus lados.

Se entiende como Unidad Urbana Equivalente, la superficie de suelo edificado o
edificable delimitada por el planeamiento para cumplir una funcién constitutiva de Ia

manzana.

2. Ambitos.
a) Ambitos de Suelo Urbano.
b) Ambitos de Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable Sectorizado No

Ordenado.

¢) Ambitos de Plan Especial. DINGENCIA.- Para hacer consiar que fos

presentgs planos y documentos que constiluyen
el Estudit.de Detalle de la Manzana formada por
la futura'plaza, C/ en proyecto y Cf Rodanal,
- fueron apipbados inicialmente por la Junla da
‘N Gobiemo Yocal,, en sesion extraordinana y

3. Determinaciones. " irgente ceieprada ‘el dia 29 de mayo de 2008

C[ﬁE‘TﬁRIO GENERAL

{ | V3 )
Enla Ciud%jé « Galmar, a D9 de julio de 2008
] EL
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Completar o reajustar las siguientes:

a)
b)

4

Alineaciones y rasantes.

Volumenes.

Limites.

De conformidad con lo determinado en el articulo 38.2 del TRLotc-Lenac, los

Estudios de Detalle en ningtn caso podran:

a)
b)

c)

d)
e)

Modificar el destino urbanistico del suelo.

Incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo.

Proponer la apertura de vias de uso publico que no estén previstas en el plan
que desarrollen o completen.

Reducir las superficies destinadas a viales o espacios libres.

Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables, la densidad
poblacional o la intensidad de uso.

Establecer nuevas ordenanzas.

DILIGENCIA - Para hacer conslar que los

: nos y documenios que constituye.
el Esludio de Detalle de Ia Manzana forrnada);c?r
mlsrg.rfura pl;lzda, en proyecio y C/ Rodonal

N aprobadaos definitivamente :
Ayuntamienta Plenog ol iy

celebraca el dia 3 de enero da 209

¢ . fueron aprobados inicialmente por la Junta de
Gobierna Lpcal,“€n sesion extraordinaria y
* urgente celefrada el.dla 25 de mayo da 2008

En I Ciudad de Gilkia a G3%ie julio de 2008

Enla Ciudad de Giiimar)a 27 de febrern de 20
09
EL SECRETARIO GENERAL
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2.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO.-

El Plan General encuadra a la parcela objeto de este Estudio de Detalle dentro de
Edificacion Cerrada (M4), todo ello seglin queda determinando de forma especifica
en el TITULO [il (CONDICIONES DE LAS TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS) y
concretamente en el CAPITULO [: CONDICIONES PARTICULARES DE LA
EDIFICACION CERRADA (M), asi como en el ANEXO: CONDICIONES GENERALES
DE LA EDIFICACION.

A los efectos de la presente propuesta se transcriben a continuacién los articulos

del Plan General que le afectan directamente.

CAPITULOI  CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION CERRADA (M)

Articulo 103. Alineaciones y rasantes.
1. Las alineaciones y rasantes exteriores a que han de sujetarse
obligatoriamente las parcelas serén las que se establezcan en los planos

correspondientes de este Plan o en sus instrumentos de desarrofio.

2. En el caso en que la linea de edificacion de la fachada no coincida con Ia
alineacion exterior, la superficie existente entre una y otra sera destinada a
jardin delantero del edificio. En estos jardines no se permite ninguna
edificacion, debiendo estar ajardinados y contar con cerramiento en la

alineacion exterior.

3. Cuando como consecuencia de la modificacion de una alineacion quedare un
espacio de terreno a via publica de mas de un metro de profundidad, éste
debera cerrarse provisionalmente con valla transparente o verja, de alftura no
superior a un metro y medio (1,50), pudiéndose destinar el espacio cerrado a

Jardin exclusivamente, sin que en él se realice elemento alguno que dificulte

tn amnlinnidn dn s vis piblica. Sief espacio orie mm%)'a.qe flinse inferinr a 1in

ILIGENCIA. - Para hacer constar que los
DILIGENCIA - Para hacer conslar que los presenigs planos y documentes que constiluyen

presentes planosy documentos que constituyen ih de Detalle de la Manzana formada por
\ el Estudio de Delallg de la Manzana formada por

\  lafulura plaza, Cf 4 proyecio y G/ Rodonal, { fusron aprpbados inicialmente por la Junta de
fueron aprobados definitivamente par el Excmo - :.: . GobiemaY.ocal, en sesign extraordinaria y
Ayunilamiento Plenoj an sesion exiraordinaria ~urgents. peleb el dia 33 de mayo de 2008
celebrada e @ 36.de enero de 2009 : | [~ T3
‘ 5 | Wﬂ// pag. B 2 i ] | En I Citldad de Guimar, a 09 dé '%
En la Ciudad de Gliimar, a 27 de feb 09 e SEL SECRETARIO GENERAL
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metro de ancho, este pasara a formar parte de la via pablica y sera cedido por
la propiedad.

Articulo 105. Altura maxima.

Se regula por medio de las determinaciones que al respecto se definen en el
apartado 6 "Condiciones de Forma de los Edificios” del Anexo: Condiciones
Generales de Edificacion. La altura maxima se establece para cada zona del

Suelo Urbano en los Planos de Ordenaciéon Pormenorizada del Plan General.

Articulo 107. Adaptacion topografica.

En terrenos con pendiente superior al 25%, la edificacion se escalonaré de tal
modo que el nivel del piso de la planta inferior habitable de cada uno de los
escalones, medido en su punfo medio, no se encuentre a menos de fres (3)

metros con respecto al nivel def terreno.

El nivel del piso de la planta inferior habitable se podra situar por encima del
nivel del terreno, siempre que no se produzca en ningun punto de dicho nivel

una altura superior a tres (3) metros respecto de aquel.

6. CONDICIONES DE FORMA DE LOS EDIFICIOS.

6.1. Definicion.

Las condiciones de forma de los edificios determinan la organizacién de los
voltumenes y el aspecto de aquellos. Se establecen mediante los parametros

contenidos en el presente capitulo.

DILIGENCIA - Para hacer cansiar que los
presentes planos y documenlos que caonstituyen
el Esludio de Detalle de Ia Manzana farmada por

la futura plaza.aé‘.'\zu\grnye:m y C/ Rodanai,
fueren aprobados defintiyamente por el Excmo

Ayuntamiento Pleno, en\sesion extraordinaria
celebrada el dia 30 df: enero de 2009

BN lGDhIE{_TI_O.I cal, en sesién exlraordinaria y
.- -urgente’ celelmda el dia Zi:l maya da 2008.

= | R En'la CludgdRe G irmar, a 09de julio de 2008
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6.2. Altura de la edificacion.
La altura de una edificacion es la dimension vertical de la parte del edificio que
sobresale del terreno. La altura del edificio se expresa en unidades métricas o

por referencia al numero de plantas del edificio.

6.3. Cota de referencia o rasante.
1. La cota de referencia o rasante determina la cota topograéfica respecto de Ia

cual se mide la altura de la edificacion.

2. En calles con pendiente la altura se medira desde el centro de la fachada. Si
fa longitud de la linea de fachada fuese superior a doce (12) metros, la altura
maxima de la edificacion se medira en la vertical trazada a una distancia de seis
(6) metros del punto mas bajo de la linea de fachada a que dé frente la parcela,
refiriendose a la rasante de la acera o su equivalente. No se tendra en cuenta el

framo imaginario de alineacion correspondiente al chaflan.

3. Cuando, por las necesidades de la edificacion o por las caracteristicas del
ferreno en que se asienta, deba escalonarse la planta baja, la medicion de
alturas se realizara en el punto medjo de cada una de las plataformas que
compongan la edificacion. Asi mismo, las plataformas no podran superar los 15
metros de longitud. Ademas se deberan cumplir el resto de parametros a los que

se refieren los articulos siguientes.

6.4. Altura y parametros derivados.
1. Altura de cornisa: es la altura comprendida entre la cara inferior del forjado
que forma el techo de la dltima planta y el plano horizontal def que arranca la

fachada del edificio.

2. Altura de coronacion: es la altura comprendida entre el plano superior de los

petos de proteccion de cubierta y el plano horizontal del que arranca la fachada

del ediflClO. DILE%JCIA.- Para hacer constar que los
Presentes planes y documenlos que conslituyen
el Estudio de'Qelalle de la Manzana formada par
DILIGENCIA Para hacer constar que los AT Pz, €1 en proyacio y G/ Rodana,
presentes planos ywdocumenlos gue constiluyen ! fu'erm"i phpbads inicialmenla el
[l el sl i b anlemg Lo en s.esién extraordinaria y
St Dol il .urgenle ceIEI:!rad el dia 29 de mayo de 2008

fueron aprobados definltivamente por el Excmo. E"‘ I; " u":‘ Al
Ayuntamiento Pleno, gn sesian exlraordinaria : | 1 la Ciudad de

Gilimar, a 09 de julio de 2008
celebrada el dia 3 ‘citieneru de 2008 i | EL sg@

En la Ciudad de Gifimar, a 27 de febrero de 2009 pag 8
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3. Altura total o de cumbrera: es la altura comprendida entre fa cumbrera méas

alta del edificio y el plano horizontal del que arranca la fachada del edificio.

6.5. Altura maxima.
1. Altura maxima es la establecida como valor limite de la altura de Ia
edificacion, sin perjuicio de la posibilidad de edificar sin alcanzar dicha altura.

2. Cuando la altura se establezca en dos unidades de medicién, numero de
plantas y unidades melricas, ambas se respetaran simultaneamente como

maximos admisibles.

3. En general, salvo indicaciones concretas de las ordenanzas especificas, la
relacion entre altura de cornisa en metros y nimero de plantas sera la siguiente:
Una planta  (1p) menor o igual a 4,50 metros.

Dos plantas (2p) menor o igual a 7,50 metros. DILIGENCIA - Para hacer

resenltes plancs y docume:

constar que los
nlos que constituyen

Tres plantas (3p) menor o igual a 10,50 metros SR de Detalle de la Manzana formada por

ura plaza, C/ en Proyecta y Cf Rodonal,
[obados definilivamenie par el Excmno

cuatro plantas (4p) menor o iguaf a 13, 50 metrc Ayuntamigpnlo Pleno, en sesién extraordinaria
celebraga el dia 30 de enero de 2008,
Cinco p’antas (Sp) menor o iguaf a 16, 50 metro.! En la Cludal de Gliimar, a 27 do febroro de 2009

EL SECRETARIO GENERAL

Seis plantas (6p) menor o igual a 19,50 metro:
4. Las verticales trazadas en cualquier punto d edificacion no podran
superar el numero de plantas permitidas en las ordenanzas asignadas por esta

Normativa, salvo en los casos del siguiente apartado.

6.6. Edificaciones en ladera.
1. En terrenos en ladera o pendiente superior al 15%, que originen un desnivel
superior a una planta enire dos lineas de fachada sera obligatorio el

escalonamiento de la edificacion.

a) En aquellas parcelas que sean descendentes respecto al vial que les da
acceso, la edificacion debera escalonarse de tal manera que nunca exista mas

de un sétano por encima de la cota natural del terrenc

___Presentes planos y documenlos que constituyen
fueron apro
Gobiemg .8
L urgente celeb
g | s

|
9 = [ 3 Enlag@-‘: AGllmar, a 09 de julio do 2003
pag. v crcperapys, EGSECRETARIO GENERAL

lesis Hermnandez F

IGENCIA - Para hacer constar que los

e Detalle de Ja Manzana formada por
a, C/ en proyecla y Cf Rodonal,
dos inicialmente por la Junta de

l, en sesion exiraordinania y
da el dia 29 de mayo de 2008
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b) Las parcelas situadas ladera arriba en relacion con la via de acceso, en que
para alcanzar la rasante del viario fuese necesario realizar desmontes de mas de
dos (2) metros de altura —medidas desde fa alineacién oficial- se permitira la
formacion de un bancal de modo que el muro de contencion se sitie en la

alineacion de la via, con una altura no superior a tres (3) metros.

En este caso —a efectos de evitar desmontes innecesarios y lograr una mayor
adecuacion de la edificacion al territorio—, se autoriza la ubicacion de garajes en
linea con la via tras los citados muros de contencién sin que computen como
edificabifidad por su no condicién de volumen habitable, cumpliendo las

siguientes condiciones:

- En el frente de estos muros sélo se permite abrir un hueco de acceso con
anchura no superior a cuatro (4) metros, para cada parcela, salvo que por la
propia naturaleza o superficie del garaje creado sea preceptiva la existencia de
mayor anchura en el acceso o su duplicidad.

- El resto del paramento hacia la via habra de tratarse como zécalo ciego, con
revestimiento a piedra vista u otros materiales pétreos de modo que resulte
evidente su caracter de basamento de la edificacion propiamente dicha que se
implanta sobre el mismo.

- El forjado de cubierta de este garaje debera tratarse como jardin en la zona
abancalada y no sobrepasara la altura de tres (3,00 m.) metros medidos en
cualquier punto de la fachada.

- Ef cuerpo de garaje asi obtenido no podra tener profundidad mayor que la
maxima autorizada para la edificacion sobre rasante.

- Su ventilacion habra de resolverse por medios mecanicos o cenitalmente.

DILIGENCIA. - Para hacer constar que los
presanlgs planos y documentos que constituyen Sl s i gl e
el Esudia de Deatalle de la Manzana farmada por present
y la fulura plaza, Cf en proyecto ¥ C/ Rodonal,

ueran aprobaddg definilivamente por el Excra, i
Ayuntamiento Plano, en sesion exiraordinana (q_Ger;at,g 21 .Lag:ls '2;“:;22: l:x‘:::c:;;]nl'lar:: o
celebrada el dia 30 de enero de 2009, L il da.el dia 29 de mayo de 2055

/ En la Cludad de Giirar, a 27 de febrer d ' ) |
b de: 2008 = | Gdimar, a 09 de juia do 2008

TARI) GENERAL { - EL SEGCH ETARIO GENERAL

&
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\
PARCELAS A COTA SUPERIOR DEL VIARIO DE A \

DILIGENCIA.- Para hacer

constar qua
resentes planos helos

: ¥ documenios que constity e
elEsludio de Detalle da |3 Manzana rum'ladaypc?r

I\futura plaza, €/ en
, prayecto y C/
l,.,!ue n-aprobad Y Y C/ Rodanal,

os inicialmente por la Junta de
1 1Gol emo Lacal, en sesion extraordinaria y
urgentg- celebrada el dia 29 de mayo de 2008,

AUNCAGION OBLIGATONA v v IR
i g DE LA EDIFIGACIGN i .En la Siudad do Guimar, 0 09 de jutio 2008
Hosal 5
MAXIMO COIFICADLE ¢ i< '-H. SECRETARIO GE
e ] UriITE DT PARCELA ‘- Teu H NERAL
i . ; 1.2 : D m go@sﬂ_ Heméndez Herrgnaez
i b % HiA a0
re] LY
rj‘ Viderds | 1 MURG-ZOGALD DE ALTURA MO SUPERI. Y
| | Ll S | b A TRES METROS, TRATAMIENTD PETREQ Y
. - :\ 4 “ HULCO CXCLUSIVO LAXILQ DL 4 METROS
| \I Vivienas - ‘ Lo
' - - - s . ¥ - -
P CAWE !
e -, _VIA DE ACCE PRI MATURAL
- DEL TERACHO
| ““-.Lh.
| i
.
1 | ~

2. Las verticales trazadas en cualquier punto de la edificacién no podran
superar el nimero de plantas permitidas en las ordenanzas asignadas por esta

Normativa, salvo en los casos senalados en el apartado anterior y siguiente.

3. En manzanas con frentes a viarios donde la diferencia entre rasantes es
superior a 3 metros de altura, se permite una planta mas, en las edificaciones de

la calle de menor cola, tipo buhardilla embebida en la cubierta.

6.7. Remates y construcciones auxiliares.

1. Todas las construcciones e instalaciones que se permiten sobre la altura
maxima, deberan quedar comprendidas por debajo de un plano o planos de 30°
de inclinacion que se apoyen en las lineas de coronacion del antepecho de
cubierta, que estaran situadas a uno con setenta (1,70) metros, como maximo

del intradds del correspondiente forjado en los planos de fachada.

2. La altura de torreones, remates de las cajas de escaleras, casetas de
ascensores, depositos y otras instalaciones sera, como maximo, de 2,50 metros
sobre la altura de cornisa. Dichos elementos no podran superar el 20 por 100 de
ocupacion de la superficie de la cubierta. En caso de que la escalera no se site

en fachada se retranqueara de la misma 3 metros como minimo. En el supuesto

de que la escalera se sitlie en fachada su altur DINGENCIA - Para hacer canstar ue os
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sera de 1,20 metros desde la altura de coronacién; el arranque inclinado de la
cubierta de la caja de escaleras se retranqueara, como minimo, uno con veinte

(1,20) metros, del plano de fachada y su pendiente méaxima sera de 45 grados.

3. Porencima de la altura de cornisa que la presente Normativa establecen se
admiten, ademas de los elementos referidos en el parrafo anterior, los relativos a
antepechos, barandillas, y remates ornamentales, cuya altura serd, como

maximo, de uno con cincuenta (1,50) metros sobre la altura de cornisa.

4. Por encima de la altura de cornisa establecida en este PGO no se admitirén
ofras construcciones que las sefialadas en el anterior niimero 2, excepto las

siguientes:

a) Las cubjertas inclinadas, en las que la altura de cumbrera no podra
sobrepasar en mas de 3,00 metros desde la altura de comnisa, y debera
encontrarse bajo un plano que forme un angulo menor o igual a 30° con la cara
superior def ultimo forjado. Su vuelo no podré superar el de los aleros permitidos.

Salvo en los casos del apartado 3 del articulo anterior.

b) Chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinen las Normas Tecnol6gicas de la Edificacion, y en su

defecto el buen hacer constructivo.

¢) Los paneles de captacion de energia solar.

d) Lavaderos, frasteros o tendederos de 4,00 m2 de superficie construida como
maximo en vivienda unifamiliar y fres con sesenta (3,60) metros cuadrados por
vivienda en viviendas colectivas, retranqueados a mas de tres (3,00) metros de
la fachada, y sobre los cuales no se podran levantar pretiles de mas de

veinticinco (25) centimetros de altura, prohibiéndose la colocacion sobre ellos de

DILIGENCIA.- Para hacer constar que los
presentedplanos y documeantos que constituyen
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depdsitos de agua, paneles solares, u otros elementos que produzcan cualguier
tipo de impacto visual.

6.8. Altura libre de piso.

1. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara superior del
pavimento terminado de una planta, y la cara inferior del forjado de techo de la

misma o del falso techo si lo hubiese.
2. La aftura minima de pisos para uso residencial sera de 2,50 metros.
3. En sotanos y garajes la altura libre de piso sera de 2,30 metros.

4. La altura minima de la planta baja para usos no residenciales no seré

inferior a tres con veinticuatro (3,24) metros.

6.9. Tipos de plantas.

Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para
desarrolfar en ella una actividad. En funcién de su posicion en el edificio, se

distinguen los siguientes tipos:

a) Sotano: Planta situada por debajo de la rasante de la via o espacio ptiblico o
privado colindante, en cuyos paramentos no sea posible abrir un hueco al
espacio libre exterior de sesenta (60) centimetros de alto. Si por fa existencia de
diversos niveles resultase que en alguno de sus parametros exteriores no se
cumpliese la condicion de sétano, podréa admitirse la subdivision de esa planta a

efectos de su edificabilidad.

b) Semisétano: es la planta situada por debajo de la rasante de la via en la que

si es posible abrir un hueco de sesenta (60) centimetros de alto.

c¢) Baja: es la planta a cofa mas baja de la edfﬁ'nanN aue no es sétano o
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el Esludio de Detalle de [a Manzana formada por €l Estudio de

d) Entreplanta: Se considera entreplanta, la planta situada en una posicion

intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso.

e) Piso: es la planta situada por encima del forjado de techo de la pianta baja.
La altura libre de planta de piso se determina en funcion del uso y de las

condiciones particulares de la zona o clase de suelo.

) Atico: es la dltima planta de un edificio en la que la superficie edificada es
inferior a la de las restantes plantas y su fachada frontal esté retranqueada
respecto de la fachada frontal del edificio.

6.10.  Sotanos y semisétanos.

1. Los sotanos no computaran dentro de la limitacién de altura edificable.

2. Los semisdtanos computaran a efectos del parametro de altura méxima
regulada en unidades métricas. No computaran, sin embargo, como planta en
los siguientes supuestos:

a) En Edificacion Cerrada: cuando la cara inferior del forjado que forma su
techo no sobresalga mas de uno con cuarenta (1,40) metros desde la rasante de
la acera o terreno exterior, excepto en el ancho del acceso al garaje, que podré
dotarse de mayor altura quebrando su forjado de techo, o incluso desarrollario
en toda la altura de la planta baja.

b) En olras tipologias: cuando siendo solucién obligada para absorber los
desniveles topograficos preexistentes entre dos o mas fachadas se resuelvan
como un zécalo ciego, visualmente independiente de la edificacion principal, que
en el caso de disponerse al borde de barrancos u otros espacios abiertos ira
necesariamente acabado en piedra natural. Ello sin perjuicio de lo dispuesto en

cualquier ofra norma particular que pueda resultar mas limitativa.
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3.- ANTECEDENTES.-

La parcela se encuadra dentro del Proyecto de Urbanizacion de Calles y Plaza

Publica desarrollado previamente y visado por el C.0.A.C. con fecha 30 de Junio de
2.003 con el n°. 060417, cuya aprobacion tiene fecha de 28 de Octubre de 2.003

segun acuerdo de la Comisién de Gobierno de dicho Ayuntamiento.

4.- CONVENIENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE.-

4.1.-

4.2.-

La Promotora ARTHECTONICA ARTHE S.A., encarga al autor del presente
Estudio de Detalle la realizacion del proyecto de ejecucion de un Edificio de
Viviendas, Comerciales y Garajes en dicha parcela, denominada a estos

efectos como n® 2, cuya superficie es de 860,00 m2..

Las especiales condiciones de la topografia de los terrenos que constituyen
la parcela y la orientacion de la misma, asi como la disposicion de
volumenes y alturas por la que queda regulada la edificacion dentro de ella,
dan como resultado final una construccion que, en cuanto a tipologias,

soleamientos, etc. parece el mas idoneo.

4.3.- La parcela se sitia como se ha indicado en la via proyectada dentro de una

Promocién a desarrollar que incluye una plaza publica, segin se deduce del
Proyecto de Urbanizacién sefialado en el apartado 3.

La rasante viene fundamentalmente condicionada por el encuentro con
la Calle San Pedro Abajo con la que conecta y que se desarrolla hasta la
rasante existente en la calle Candelaria.

Asi mismo, en su fachada opuesta linda con un Rodonal desarrollado
igualmente en el citado Proyecto de Urbanizacion, y cuya rasante viene
condicionada por la fransversal a la Calle Canarias (en Proyecto), su

encuentro con la citada en el parrafo anterior y su conexién con la Calle

Fomento.
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4.4.- Se pretende ademas el desarrollo de una edificacion que se convierta en un
elemento singular y diferenciado dentro del conjunto edificado, toda vez que
ademas se abre hacia la plaza publica en proyecto.

Se configura como un edificio que en cierto modo aparece totalmente
aislado de los colindantes, por lo que no parece adecuado la aplicacion
estricta de las condiciones referentes a la Tipologia Cerrada, tal y como se

deduciria de su aplicacion literal.
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5.- PROPUESTA DE ORDENACION VOLUMETRICA.-

En la documentacion grafica adjunta se expresa la propuesta de ordenacion

volumétrica que contiene en sintesis lo siguiente:

5.1.- Se organiza la parcela en base a un portal de viviendas, de forma que el
acceso al mismo se adecue a la rasante de la calle superior, con una planta

baja comercial.

5.2.- Por lo que se refiere a |a planta, |a edificacion se desarrolla dentro los limites
definidos por las alineaciones que se determinan en el Planeamiento y que

quedan reflejadas en el Proyecto de Urbanizacién aprobado.

5.3.- Tal y como se observa en el Estudio Volumétrico que se acompafan, en el
lindero con la edificacion colindante se realiza un retranqueo de 3,00 metros
a partir de la planta baja, todo ello en aplicacién de las Ordenanzas del Plan
General para el caso de Edificios colindantes con alturas diferentes (Articulo

107, del Titulo Ill, Condiciones de las Tipologias Edificatorias).

5.4.- El volumen propuesto se establece a partir del articulo 6.5 (“Altura maxima”)
del Anexo: CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION, que en su
apartado 3 fija para Cuatro Plantas una altura maxima de 13,50 mts.
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6.- ADECUACION DE LA PROPUESTA A LAS DETERMINACIONES DEL
PLANEAMIENTO Y LEGISLACION URBANISTICA VIGENTE:

6.1.- El presente estudio de detalle no contiene determinaciones propias del Plan
General que no estuvieran contenidas en los mismos, tal y como establece
el Articulo 65, apartado 6, del Reglamento de Planeamiento, puesto que no
se clasifica suelo ni se producen modificaciones de la calificacion y régimen
urbanistico de la parcela.

6.2.- Dado que no se producen perjuicios ni alteran las condiciones de ordenacion
de los predios colindantes, el presente Estudio de Detalle no contradice el
citado Articulo 65 en su apartado 5.

6.3.- La ordenacion de volumenes propuesta no supone aumento de ocupacion

del suelo ni de incremento en el nimero de plantas habitables.

Por otro lado, tampoco supone incrementos de densidad, ni altera el uso asignado
por el mencionado Plan General, por lo que se adecua al apartado n° 4 del
anteriormente citado Articulo 65 del R. D. 2159/1978, Reglamento de Planeamiento
Urbanistico.

Santa Cruz de Tenerife, Febrero de 2;0070 e ARQUITECTOS OF Tata i
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