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1.- CONSIDERACIONES PREVIAS.
1.1.- ANTECEDENTES.

A través de este expediente de-Modificacion-del-Ptarn General
de La Orotava en la Unidad de Actuacién “Los Pinos 1” se reordena
este ambito de suelo urbano no consolidado por la urbanizacion. Por
tanto, atendiendo a lo sefialado por el art. 32.2.B)1) del Decreto
Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de las Leyes de Ordenaciéon del Territorio y de Espacios
Naturales de Canarias (en adelante DL 1/2000) se procede en este
Anexo a redactar la ordenaciéon pormenorizada de dicha Unidad de
Actuacioén con el mismo grado de precision exigible a un Plan Parcial.

1.2.- PROMOTOR.

Actua como promotor de este expediente el Ayuntamiento de
la Villa de La Orotava.

La superficie total de la Unidad de Actuacién “Los Pinos 1”, es
de cinco mil quinientos dieciocho metros cuadrados y sesenta y nueve
decimetros cuadrados (5.518,69 m?).

1.3.- SITUACION.
La Unidad de Actuacién “Los Pinos 1" se encuentra ubicada

en el municipio de La Orotava, en la zona conocida como “Los Pinos” y
esta comprendida entre el Camino Polo y la Calle El Obispo.

1.4.- DELIMITACION DEL SECTOR

Los terrenos englobados en la Unidad de Actuacion “Los Pinos
17 ocupan una superficie de cinco mil quinientos dieciocho metros
cuadrados y sesenta y nueve decimetros cuadrados (5.518,69 m?).

Linderos:
~ NORTE: Camino Polo y edificio de vivienda

colectiva.

SUR: Unidad de Actuacion Los Pinos 2 vy
edificios de vivienda colectiva.

ESTE: Calle ElI Obispo y edificios de vivienda
colectiva.

OESTE: Unidad de Actuacion Los Pinos 2 y

edificio de vivienda colectiva.
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1.5.- ESTRUCTURA CATASTRAL

La estructura catastral d
representada en el siguiente G@He,es

207 S-Efnmlal se

i ’*" st :io umento

PROPIETARIO SUPERFICIE
{m2s)

EXCMO. AYTO. LA OROTAVA 1.104,67

CONSTRUCCIONES, VENTAS Y 4.504,02

PROMOCIONES FACA, S.L.

TOTAL 5.518,69

2.- JUSTIFICACION DE LA CATEGORIA ATRIBUIDA A ESTE
SECTOR

2.1.- EL PLANEAMIENTO INSULAR

En el Plan Insular de Ordenacién de Tenerife (PIOT) estos
terrenos han sido incluidos en un area urbana.

2.2.- EL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

El PGO vigente clasifica estos terrenos como suelo urbano no
consolidado por la urbanizacién. La tipologia edificatoria prevista es la
Edificacion Cerrada de dos plantas de altura (EC2). Se prevé ademas
una parcela de uso dotacional en la esquina noreste de la Unidad de
Actuacion. El viario previsto conecta adecuadamente este ambito con el
Camino Polo y la Calle El Obispo.

3.- INFORMACION URBANISTICA

3.1.- SITUACION

Seguin se mencioné anteriormente, los terrenos se hayan
situados en el municipio de La Orotava, en la zona conocida como La
Torrita.

Linderos:

NORTE: Traseras de edificaciones que presentan
fachada a Avda. Sor Soledad Cobian y dicha via.

SUR: Prolongacion de la Calle Cantos Canarios.

ESTE: Traseras de edificaciones que presentan
frente a Calle Hermanas de la Caridad y dicha via.

OESTE: Traseras de edificaciones que presentan

fachada a Calle Cantos Canarios y dicha via.
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3.2.- RELACION CON EL RESTO DEL MUNICIE,I&@ Fl. SECRETARIS-GENERRLACC tA¢

Copens?

Esta Unidad de Actuacion se encuentra—en-el- r del
casco urbano de La Orotava, comunicada con el Camino Polo y con la
Calle EI Obispo.

3.3.- CARACTERISTICAS NATURALES

3.3.1.- Topografia.

Los terrenos incluidos en esta Unidad de Actuaciéon
constituyen una plataforma de pendiente que oscila entre el 12% vy el
15% en direcciéon Norte-Sur.

3.3.2.- Paisaje, Vegetacion y vistas.

Segun se describe en el Informe de Sostenibilidad Ambiental
de esta Modificacion del PGO los terrenos comprendidos en dicho
expediente se encuentran formados por un substrato basico de lavas
procedentes de un centro de emisidon que podria situarse en la ladera
norte del sistema de cumbres centrales de la isla de Tenerife y que
fluian hacia la costa, segtn puede observarse en el Mapa Geoldgico y
Minero de Espafia de 1968. Bajo un punto de vista geotécnico, se
comprueba de experiencias préximas y de sondeos realizados en la
zona, que el terreno esta constituido por una primera capa de tierra
vegetal de espesor variable (entre 0.40 y 1.20 metros), usada
histéricamente como soporte de las actividades agricolas alli
realizadas. Una segunda capa de tierra arcillosa mezclada con bolos y
bastante compacta, con una profundidad de hasta 3,00 metros. En
ocasiones, esta capa aparece sustituida por un aglomerado de grava
arenosa con matriz arcilloso-limosa de una profundidad similar. A
continuacion se presenta una capa de roca basaltica de elevada dureza
y resistencia con una potencia siempre superior a 15,00 metros. Se
destaca la inexistencia de sulfatos que pudieran afectar a las
cimentaciones o firmes de viales. El nivel freatico se encuentra muy por
debajo de aquellas capas interesadas en la ejecucion de
urbanizaciones y edificaciones. En conclusion puede afirmarse que
estos terrenos son aptos, desde el punto de vista geolégico-geotécnico
para el fin que se destinaran.

3.3.3.- El Clima.

Las caracteristicas climaticas del sector estan influenciadas
por varios factores relacionados fundamentalmente con la situacion
geografica del lugar. Hay que resefiar la importancia de la cercania del
mar y la existencia de brisas marinas locales que fluyen de mar a tierra
durante el dia y a la inversa durante la noche como consecuencia del
desigual calentamiento del medio marino y el terrestre, que contribuye a
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meses de verano, mientras'que en otras épocas del afio toman maye
importancia vientos con otras—componentes—direccionales. Las
precipitaciones sobre la zona de estudio son escasas, alcanzando una
media de 179,1 mm/afio segun datos de la estacién meteorolégica de
La Orotava. La temperatura media anual de la zona se sitia sobre los
19,5 °C; siendo los meses de Julio, Agosto y Septiembre los meses
mas calurosos con valores medios de 22,4; 23,2 y 229 °C;
respectivamente.

3.3.4.- Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.

Los terrenos objeto de actuacién se encuentran parcialmente
urbanizados y edificados (Centro Social de Los Pinos y calles
transversales a Camino Polo y a Calle El Obispo). En estas dos vias se
dispone de abastecimiento de agua, suministro de energia eléctrica,
alumbrado pubiico y telefonia.

4.- MEMORIA DE ORDENACION.
4.1.- CRITERIOS DE LA ORDENACION URBANISTICA.

Ademas de los objetivos generales establecidos por el Plan
General se consideran objetivos especificos de esta Modificacion del
PGO los siguientes:

a) Corregir la situacion de fuera de ordenacién en la que se
encuentran tanto el inmueble municipal que comprende la Plaza y el
Centro Social de Los Pinos, como los edificios privados que presentan
frente a Camino Polo y Calle El Obispo.

b) Ajustar el viario de la Unidad de Actuacion “Los Pinos 1” ai
trazado de las bocacalles existentes en direccion transversal a Camino
Polo y Calle El Obispo.

¢) Incrementar la superficie de suelo publico en esta Unidad de
Actuacién hasta garantizar el porcentaje establecido y disminuir
proporcionalmente el suelo y la edificabilidad residencial.

4.2.- ALTERNATIVAS DE ORDENACION DE LA UNIDAD DE
ACTUACION “LOS PINOS 1”.

Atendiendo a los objetivos antes mencionados se
valoraron diversas alternativas de ordenacion, entre las cuales
cabe citar las siguientes alternativas:
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Opcidn 1.
En un primer momento se planteé la reorde‘ﬁ%’??lon de la

Unidad de Actuacion “Los-Pirmos 17, teniendo en cuenta la
siguientes premisas:

Ajustar los limites de la Unidad de Actuacion a los linderos
de los edificios de vivienda colectiva existentes en Camino Polo y
Calle El Obispo.

Alinear las calles de la Unidad de Actuacién con las
bocacalles existentes en direccion transversal a las vias
sefaladas en el parrafo anterior.

Calificar como Dotacion el espacio ocupado por la Plaza y
el Centro Social de Los Pinos.

Calificar como Espacio Libre Publico una parcela situada
en la manzana Sur de la Unidad de Actuacion.

Esta opcién fue finalmente desechada debido a que en la
misma la parcela dotacional quedaba aislada en la esquina
Noroeste de la Unidad de Actuacién, sin comunicacién con el
resto de parcelas residenciales.

Opcidn 2.

Una vez descartada la Opcion 1, debido a las razones
expuestas y, teniendo en cuenta que Ila Normativa de
Ordenaciéon Pormenorizada del PGO permite la construccion de
equipamientos de titularidad publica bajo rasante de plazas y
parques, se estudio la posibilidad de calificar como Espacio Libre
Publico la parcela ocupada por la Plaza y el Centro Social de Los
Pinos y el vial anexo a dicha parcela y transversal al Camino
Polo. De esta manera se lograba el objetivo de conectar
peatonalmente las manzanas interiores de la Unidad de
Actuacion con la parcela en la que se ubican las Plaza y el
Centro Social de Los Pinos.

Ademas, se mantuvo la prevision realizada en la Opcién 1
de una segunda parcela destinada a Espacio Libre Publico en la
manzana Sur de la Unidad de Actuacion.

Esta opcion fue igualmente corregida para modificar la
configuracién de la aludida segunda parcela destinada a Espacio
Libre Publico.

Opcidn 3.

Teniendo en cuenta la topografia de la zona, se estimoé que
resultaba mas adecuado disponer en la manzana Sur de la
Unidad de Actuaciéon una parcela destinada a Espacio Libre
Publico que ocupase gran parte del limite Norte de dicha
manzana, rectificando de esta manera lo establecido en la
Opcién 2. Ademas, en dicha manzana se previé la creacion de
una parcela destinada a la construccién de viviendas de
proteccién oficial.
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EDIFICACION

4.3.1.- Calificacion del suelo y condiciones de volume

Segun la zonificacién adoptada, y reflejada en los planos de
este Anexo, se califica el suelo, asignando los siguientes usos
urbanisticos:

1.-) Residencial privado, correspondiendo al tipo de
Edificaciéon Cerrada, con una superficie total de 2.507,88
mZ?. En estas manzanas la edificacién debera alinearse a
las vias y los espacios libres publicos que la rodean,
podra ocupar el 100% del suelo y debera ejecutarse con
una altura maxima de 2 plantas. La edificabilidad
prevista para estas manzanas es:
- Tipologia EC2: 1,90 m2c/m3s
- Tipologia EC2-VPO: 1,90 m2c/m?s, destinada a la
construccion de viviendas de proteccion oficial.

3.-) Espacios Libres, situados entre las parcelas
residenciales y el viario, con una superficie total de
1.906,01 m?. Las condiciones de volumen y de uso
aplicables a estas parcelas vienen recogidas en el Titulo
Cuarto, Titulo 8 de la Normativa de Ordenacion
Pormenorizada del PGO de La Orotava.

4.-) Viario, incluyendo vias rodadas con sus aceras, con una
superficie total de 1.104,80 m?

4.4.- CUADRO DE CARACTERISTICAS

CLASE DE | ZONA ZONA SUPERFICIE EDIFICABIL. VIV
SUELO (m2s) {m2c)

Suelo Urbano UA. EC-2 424,66 | 5518,69 806,85 J 4.764,96 41
no “San Agustin” »

consolidado 9 826,02 1.569,44 f}\

por la 504,83 959,17 | &

urbanizacién

EC2 - VPO 752,37 1.429,50 18
Espacio Libre 1.255,93
Publico 650,08
Viario 1.104,80
Edificabilidad media de la Unidad de Actuacion 0,8634
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El aprovechamiento medio de la Unidad de Actuacién sera, por
tanto, el que se deduce del siguiente cuadro:

TIPOLOGIA SUPERF. DE | EDIFIC. SUPERF. COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION SUPERFICIE
SUELO CONST. CONSTRUIDA
uso TIPO. INT. LOCAL. TOTAL HOMOGENEIZADA
EC2 1.755,51 1,90 3.335,46 1,00 1,00 0,90 1,00 0,90 3.001,91
EC2- VPO 752,37 1,90 1.429,50 0,70 1,00 0,90 1,00 063 900,58
TOTAL 2.507,88 4.764,96 3.902,49
APROV. 0,7071
MEDIO

4.6.- NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS.

El nimero maximo de viviendas para esta Unidad de Actuacion es
de 59 unidades.

Aplicando la densidad de 3,3 hab/viv. adoptada en el documento
de Gestion Urbanistica de este PGO se obtiene una poblacién prevista de
194 hab., lo que equivale a una densidad de 351,53 hab/Ha., que resulta
algo inferior a la densidad maxima establecida por el art. 36 del DL 1/2000
(400 hab./Ha).

4.7.- ESPACIOS LIBRES.

La superficie de Espacios Libres asignada a esta Unidad de
Actuacion es de:

E.L.: 1.906,01 m?

Art°.36.1.a.3: DL 1/2000.
“Se prevera una reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo
destinados a espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos
por cada 100 metros cuadrados de edificacién”.

Reserva de suelo E.L. + DOT. + EQ. Priv.:
4.764,96 m? / 100 x 40 m? = 1.905,98 m?

La superficie de la Unidad de Actuacion “Los Pinos 1” destinada a
Espacios Libres Publicos es 1.906,01 m? | que resulta un 0,000015%
superior a lo legalmente exigido.
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4.8.- ESTRUCTURA VIARIA.

La estructura viaria de la Unidad de Actuacion” se proyecta en
torno a dos vias transversales a Camino Polo y a la Calle El Obispo.

En los planos de est X0 se representan los trazadoS y
rasantes de la red viaria d€ la Unidad de Actuacién. Para-todas las vias
rodadas se prevé pavimento asfaltico con capa de rodadura compuesta por

mezcla asfaltica en caliente. Las aceras iran encintadas con bordillo de
hormigon prefabricado siendo su pavimento de loseta de hormigén o de
mezcla asfaltica.

4.9.- AGUA POTABLE

Dadas las caracteristicas de la urbanizacion, la red que se ha
disefiado es del tipo lineal. Se especifica el trazado de la misma en planos.

El promotor de este sector debera aportar al Ayuntamiento de La
Orotava el importe necesario para la construccion de un depoésito regulador
que permita el almacenamiento de agua potable en proporcion de 1 m® por
habitante para el uso residencial mas el volumen derivado del resto de
usos no habitacionales previstos en la urbanizacién (Dotaciones, Espacios
Libres).

En este sector se distinguen dos tipos de redes atendiendo a la
funcién que desempefian:

e Red primaria, que tiene como mision primordial la de
abastecimiento del sector. Se ha realizado con tuberia de
fundicion ductil y el didmetro indicado por la compafiia
suministradora, desde el acople a la red general de
abastecimiento.

¢ Red secundaria, realizada en polietileno de alta densidad (PN 16
atm.) que conecta con la red de distribuciéon, que suministra a
cada una de las parcelas, con diametros variables, realizandose
en el mismo material que la primaria.

Las acometidas se han realizado desde las canalizaciones
instaladas por las aceras de cada una de las manzanas.

e Se han instalado valvulas en todos los puntos de la red
secundaria, que no dejan entre si distancias superiores a 200
mts. y en todas las derivaciones de esta hacia las acometidas. Se
han dispuesto asimismo las correspondientes ventosas y
desagues en los puntos necesarios.

4.10.- SANEAMIENTO. AGUAS PLUVIALES Y AGUAS
RESIDUALES.

Se ha previsto una red separativa de aguas pluviales y de aguas
residuales.

El trazado de la red de aguas pluviales se refleja en el
correspondiente plano de red de alcantarillado publico. Las aguas
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recogidas por‘llos imbornales deberan conectarse a
aguas pluviales que discurre por la Cra. TF-21.

La red de aguas residuales iﬁ"‘fﬁr’m"ada por varios colectores,
con recogida a pie de cada parcela, evacuandose a través del e
general, hasta la estacion depuradors; las— las garantias de
salubridad. La red transcurre por el eje de las vias, disponiéndose pozos
de registro en todos los puntos en que se producen cambios de direccion,
seccion o pendiente, y en puntos intermedios. Las acometidas domiciliarias
se han realizado mediante la red situada en las aceras.

El proyecto de urbanizacion de la Unidad de Actuacién Los
Pinos 1 debera disefiar la red de pluviales para T=10 (diez) afios
en el interior de la UA, debiendo ser capaz de interceptar la
escorrentia superficial en sus puntos de menor cota para el
periodo de recurrencia T=50 (cincuenta) afios.

Dicho proyecto de urbanizacién deberd ademas estudiar y
prever el desagiie final de las aguas pluviales generadas en la
urbanizacién hacia barranco, o si esto no fuera factible, la
solucion técnica que resulte pertinente.

4.11.- RIEGO.

Se ha previsto en este sector una red de riego independiente de la
de abasto urbano con objeto de que en su dia se pueda regar con agua
residual depurada sin nuevas obras.

4.12.- ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO PUBLICO.

La distribucion de energia eléctrica se ha realizado desde el
transformador existente en Camino Polo, por medio de una canalizacion
subterranea por las aceras, disponiéndose a lo largo de su recorrido las
correspondientes arquetas de registro, cruce y de acometida domiciliaria.

La red de alumbrado publico ha sido también ejecutada bajo las
aceras, instalandose conjuntamente con la red de B.T. El alumbrado se ha
realizado mediante baculos situados en las aceras, con su
correspondiente arqueta de registro.

4.13.- TELEFONIA.

El suministro telefénico al sector, se ha llevado a cabo mediante la
conexion a la red general municipal, mediante las arquetas de conexion
correspondientes. De estas parten las redes de cada manzana, conforme
al esquema que se indica en el plano correspondiente. Esta red esta
canalizada bajo tierra, en dobles conductos y con camaras de registro y
acometida, cumpliendo en todo caso las Normas de la Compafiia
Suministradora.
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La normativa urbanistica aplicable en la Unidad de

Actuacion “Los Pinos 1” es la establecida en la Normativa de Ordenacion

Pormenorizada del vigente PGO de La Orotava.

6.- PLAN DE ETAPAS

La totalidad de esta Unidad de Actuacién sera desarrollada en una

Unica etapa de cuatro afios de duracion.

No obstante lo anterior, se podra solicitar la recepcion parcial de

algunas calles o Espacios Libres Publicos.

7.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ESTUDIO DE

CONTENIDO AMBIENTAL

Se presenta anexo a este proyecto el Informe de Sostenibilidad

Ambiental realizado por la empresa GEODOS, S.L.

8.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

a) Coste inicial de los terrenos.
Se estima un valor unitario de compra de estos terrenos de

70 euros/m2, que aplicado a la superficie de la Unidad de Actuacién
(5.518,69 m2s) supone un coste total de compra de dichos terrenos de
386.308,30 euros.

b) Obras de urbanizacién de espacios publicos.
Se procede a continuacion a calcular el importe aproximado de los

gastos de urbanizaciéon de los espacios publicos previstos en la U.A. El
Monturrio.

Gastos de obras:

nte ha igs\gnmbado .
%’Z%N s neaean A8 f0hA

confrontado #3te documento
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52!1 & SECRETARIO GENERAI 4@7#4

ZONA SUP. COST COSTE TOTAL
SUELO E UNIT. (Euros)
(m2s) (Euros/
m2)

Espacio 639,11 125 79.888,75 324.911,75
Libre Sur

Resto de 775 125 96.875,00
Espacio Libre Norte

Viario 1.104,80 135 149.148,00

Gastos Generales:
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La Orotava

Dentro de este capitulo se engloban los siguie

- Honorarios de proyectos y direccion de obras.
- Gastos de Notaria y Registro——
- Importe de impuestosgenerales.
- Gastos de gestion.

La totalidad de estos gastos equivale aproximadamente al 10% de
los gastos de obras (32.491,17 euros).

Gastos Globales:
El importe total de las obras de urbanizacién asciende por tanto a
357.402,92 euros.

c) Valor en venta de los solares.

Se estima un valor de repercusion de estos solares de 200
euros/m2c, que aplicado al aprovechamiento susceptible de apropiacién en
esta Unidad de Actuacion (4.288,48 m2c) supone un valor total de venta
de estos solares de 857.692,00 euros.

d) Beneficio de la actuacion.

El beneficio de esta actuacién se obtendra descontando del
valor en venta de los solares (857.692,00 euros) el valor inicial de los
terrenos (386.308,30 euros) y el coste de las obras de urbanizacion
(357.402,92 euros).

Por tanto, el beneficio estimado en la promocion de esta
Unidad de Actuacion seria de 113.980,78 euros, que equivale al 15,32%
de la inversién.

Dicho beneficio se considera suficiente para llevar a cabo la
citada promocion.

Villa de La Orotava, noviembre de 2010.
El Arquitecto MupiCipal:

N

Fdo: Fernandot élrnx dez Garcia.
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