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1. MEMORIA DE INFORMACION I;'

1.1 AGENTES

PROMOTOR:

El presente trabajo lo encarga el Excmo. Ayuntamiento de Los Realejos, con C.I.F. B08303836,
domicilio en Av. Canarias, n® 6, C.P: 38410 Término municipal de Los Realejos, Provincia de
Santa Cruz de Tenerife.

REDACTOR:

La autora del proyecto es Noemi Tejera Mujica, colegiada n® 3083 del COAGC, con domicilio
profesional en la Calle Manuel Pescador Sanchez, n°® 2, ec7, 3D C.P: 35011, en el Témino
Municipal de Las Palmas de Gran Canaria, Provincia de Las Palmas.

COLABORADORES:

En la redaccion del presente Estudio de Detalle han participado los siguientes colaboradores:

Damian Leon Garcia, arquitecto.

Roberto Fuentes Rodriguez, arquitecto.
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1,2 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA FORMULACION DEL ESTUDIO DE
DETALLE Y SU FINALIDAD

1.2.1  Objeto del encargo

La finalidad del presente encargo responde a la elaboracién de un Estudio de Detalle con el
objeto de definir la ordenacién del volumen de las edificaciones de la manzana en C/ La
Alhéndiga n° 3, 5, 7, 9, 11 y 13, en la que se encuentra el antiguo Colegio San Agustin (n°
13). Abordando el estudio de la manzana al completo, se pretende dar respuesta a la
singularidad de la mencionada parcela y su edificacién, con el fin de la adaptacion de ésta a la
propuesta desarrollada en el Proyecto de Rehabilitacion Integral del Antiguo Colegio San

Agustin (Fase li), asi como proyecto de Instalaciones eléctricas y contraincendios.
1.2.2 Justificacion de su redaccién

Las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion de Los Realejos (adaptacion basica
de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal al Decreto Legislativo 1/2000) recogen
en el Articulo 28.- Altura reguladora maxima de la edificacién, en su pérrafo séptimo, lo

siguiente:

“En manzanas, en las que como consecuencia de la aplicacion del
planeamiento anterior, hayan quedado medianeras al descubierto
superiores a una altura de 3 metros y que con la nueva edificacion a
gjecutar no queden tapadas, se podra con caracter excepcional y por
razones meramente estéticas, sobre la altura méaxima permitida realizar una
planta atico que trate adecuadamente tales medianeras, y que quedara
retranqueada al menos 4 metros de la vertical del borde de la fachada, con
regularizacién del retranqueo en contacto con la edificacién existente, con
una ocupacién que en ningtin caso sobrepasara el 60% de la superficie de
parcela edificable, debiéndose justificar tal construccion mediante un
Estudio de Detalle que abarque la totalidad de la manzana afectada, sin
poderse alterar la densidad edificatoria o de viviendas inicialmente

asignada.
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Dada la posibilidad que ofrece el Articulo 28 de las Normas Urbanisticas del PGO de Los
Realejos en su redaccion citada anteriormente, para desarrollar una planta adicional en la
futura edificacion, con el fin de alcanzar la cota de la edificacién actual asi como subsanar los
defectos estéticos derivados de la existencia de medianerias de gran altura en su lindero norte,
y cumpliendo todos los condicionantes expresados en dicho articulo, se considera justificado la
redaccion del presente Estudio de Detalle, en los términos que se han expuesto y cuyos

parametros especificos quedaran justificados en apartados sucesivos.

Axonometria Volumétrica de Estado Actual. Medianera al descubierto superior a 3 metros de altura.
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Axonometria Volumétrica de futura edificacion. Cumplimiento de paramelros.

1.2.3 Alcance del Estudio

El presente Estudio de Detalle tiene que ver con la aplicacién de un supuesto que contempla la
normativa urbanistica —tal y como queda descrito en el apartado anterior—, con el fin de poder
aumentar en una planta el desarrollo vertical de la futura edificacion que se sitte en la parcela
del antiguo Colegio San Agustin —en la manzana de estudio—, con respecto a lo que plasma el
PGO actual.

Salvo la mencionada parcela, el resto de la manzana no se considera sujeta a cambios de
forma y/o volumen. No obstante, se realizara el estudio de la manzana al completo y de la
citada parcela en particular, dada la singularidad que ésta presenta por lo recogido

anteriormente.
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1.3 INFORMACION PREVIA
1.3.1  Analisis de la manzana de estudio

La manzana objeto del presente Estudio de Detalle tiene forma triangular y se localiza entre la
calle de La Virgen en su lateral Sur, la calle La Alhéndiga en su lateral Oeste y la plaza de
San Agustin, en sus laterales Norte y Este. La manzana tiene una superficie aproximada de
2.438,74 m? y las dimensiones de su perimetro apréximado son: lateral Sur: 47,21 ml; lateral
Oeste: 96,56 ml; lateral Norte: 7,42 mi; lateral Este: 116,33 ml.

&

Imagen aérea. Ambito de Estudio

Esta clasificada en Suelo Urbano Consolidado con Tipologia Edificatoria Alineada a Vial 2
plantas segun la vigente Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacion de Los Realejos
(en adelante P.G.0.) al Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el
Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias, aprobado definitivamente y de forma parcial en sesion del 5 de Abril
de 2004 de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias publicado
en el B.O.C. n° 198 de 13 de octubre de 2004.
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Plano de Ordenacion. Calificacion del suelo

Ademas, la manzana se encuentra incluida en el a&mbito de la declaracion de Bien de Interés
Cultural, con categoria de Monumento "La Iglesia del Carmen y Plaza de San Agustin y los
bienes muebles vinculados a la misma", declarado por Decreto 90/2008, de 6 de mayo,
publicado en el BOC n°097 del jueves 15 de mayo de 2008.

1.3.2 Analisis de la parcela del Antiguo Colegio San Agustin. Antecedentes

La parcela del antiguo Colegio San Agustin conforma la esquina suroeste de la manzana de
estudio, entre el n® 13 de la calle La Alhéndiga y la calle La Virgen, en el nticleo urbano de
San Agustin, en Los Realejos. Ambas calles se constituyen con cierta pendiente aunque la
primera es menor que la segunda, 3.85% y 23% respectivamente.
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Ortofoto

Tiene forma rectangular y referencia catastral 4713307CS4441S. Sus linderos son, con
orientacion Norte, edificio medianero de vivienda colectiva cuya referencia catastral es:
4713305CS4441S. Hacia el sur se encuentra la calle La Virgen mientras que hacia el Este
calinda con la parcela del antiguo patio del Colegio San Agustin. Por (ltimo hacia el Oeste
colinda con la calle la Alhéndiga, entrada principal del inmueble.

La parcela tiene una superficie de 369,62 m?.

Las dimensiones de su perimetro, siempre de lineas quebradas, son: fachada principal 18,74
ml; lindero Sur : 22,30 ml; lindero Norte; 18,14 ml; lindero Oeste: 18,14 ml.

Dicha parcela esta clasificada en Suelo Urbano Consolidado con Tipologia Edificatoria
Alineada a Vial 2 plantas segun la vigente Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacion
de Los Realejos (en adelante P.G.O.) al 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, aprobado definitivamente y de forma parcial en sesién del 5
de Abril de 2004 de la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias
publicado en el B.O.C. n° 198 de 13 de octubre de 2004.
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Alineaciones y Rasantes

En sesién plenaria de caracter extraordinaria celebrada el dia 28 de octubre de 2013, se tomo
el acuerdo por mayoria absoluta, de la aprobacion inicial de la Adaptacion Plena del Plan
General de Ordenacion de Los Realejos, al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8
de Mayo, y a las Directrices de Ordenacion General y Turismo, aprobado por Ley 19/2003, de
14 de Abril, en adelante Al RPGO'13. Y que por el Excelentisimo Ayuntamiento Pleno, en
sesion extraordinaria celebrada el dia 29 de junio de 2017, de conformidad con lo previsto en el
articulo 42 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio y de Espacios
Naturales de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, asi como en el
articulo 8 del Reglamento de Procedimiento de los Instrumentos de Ordenacion del Sistema de
Planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto 55/2006, de 9 de mayo, adoptd el
acuerdo de aprobar nuevamente el Documento de la Adaptacion Plena del Plan General de
Ordenacién de Los Realejos, al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2000, de
8 de mayo, y a las Directrices de Ordenacion General y Turismo de Canarias, aprobadas por la
Ley 19/2003, de 14 de abril, que incorpora las modificaciones introducidas tras el tramite de
informacion publica y consulta a las Administraciones, junto al expediente administrativo.
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La parcela de referencia en la que se ubican el antiguo Colegio San Agustin en el documento

de la nueva aprobacién inicial de la Revision del P.G.O. se clasifica en Suelo Urbano

Consolidado Equipamiento Privado 13 (EQp13) es incluido en el &mbito de la declaracion de

Bien de Interés Cultural, con categoria de Monumento "La Iglesia del Carmen y Plaza de San

Agustin y los bienes muebles vinculados a la misma"y su entorno.

Imagen aérea

La rehabilitacion del Antiguo Colegio San Agustin, situado en la parcela que hace esquina con

las calles La Alhondiga y La Virgen en el ntcleo de San Agustin (se define a continuacion),

sera desarrollada de acuerdo al proyecto técnico denominado “Proyecto de Rehabilitacion

Integral del Antiguo Colegio San Agustin (Fase Il), asi como proyecto de Instalaciones

eléctricas y contraincendios” encargado por el Excmo. Ayuntamiento de Los Realejos al mismo

equipo redactor de este Estudio de Detalle a través de la licitacion del contrato de servicios n®
2016/SERO7 y con la finalidad de convertir el inmueble objeto de ese trabajo en Sede de la

Sociedad Musical la Filarmonica de Los Realejos y su academia musical, asi como otros usos

compatibles en escenarios futuros.
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En el momento de la redaccion del presente estudio, dicho proyecto ha sido entregado
conforme a los plazos establecidos en el mencionado contrato y dispone de informe favorable

de la Comisién Insular de Patrimonio Histérico con fecha 02 de octubre de 2017.

1.3.3 Régimen juridico

El presente Estudio de Detalle ha sido redactado ajustandose a lo recogido en articulo 150 de
la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias,
que describe lo siguiente:

Articulo 150. Estudios de detalle.

1. Los estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar las
determinaciones de la ordenacion pormenorizada del suelo urbano y
urbanizable, para manzanas o unidades urbanas equivalentes, en lo relativo
a las alineaciones y rasantes, volimenes edificables, ocupaciones y

retranqueos, asi como accesibilidad y eficiencia energética.

2. También podrén regular determinados aspectos y caracteristicas
estéticas y compositivas de las obras de urbanizacion, construcciones,
edificaciones, instalaciones y deméas obras y elementos urbanos
complementarios, definidos en la ordenacién pormenorizada.

3. En ningtn caso, los estudios de detalle podran:
a) Modificar la clasificacion y el destino urbanistico del suelo.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del ambito.
¢) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las
dotaciones publicas.

4. Para la elaboracion y la aprobacion de los estudios de detalle se estara a
lo previsto para los planes parciales y especiales en cuanto sea conforme
con su objeto, quedando excluidos, en todo caso, del procedimiento de
evaluacion ambiental por su escasa dimension e impacto.

10

Axuntamiento Pleno en fecha 24 de abril
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1.3.4 Exclusién del procedimiento de evaluacion ambiental

Segun lo recogido en el punto 4 del articulo 150 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de

los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, cuya redaccion se recoge en el epigrafe

anterior, los Estudio de Detalle quedan excluidos del procedimiento de evaluacion ambiental

por su escasa dimension e impacto.

11
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2. MEMORIA DE ORDENACION

2.1 DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION Y SU ADECUACION A LAS
DETERMINACIONES DEL PGO

2.1.1 Condiciones urbanisticas de la manzana

De acuerdo al Plan General de Ordenacion de Los Realgjos vigente, el area incluida en el

presente Estudio de Detalle tiene las siguientes condiciones urbanisticas:

Clase de suelo: Urbano Consolidado
Tipologia edificatoria:  Edificacion ordenada segun Alineacion a Vial

Altura maxima: Dos plantas y 7,00 metros a borde inferior de dltimo forjado
Retrangueo: 0 m (alineada a vial)

Edificabilidad Sparcela X 2 plantas

Ocupacion: 100 %

2.1.2 Ordenacion vigente segln normativa

Condiciones urbanisticas de la manzana. Estudio pormenorizado:

CPARCELA  USO  TIPOLOGIA | AUTURAMAX  RETRANOUEOS  EDIFICABILIDAD  OCUPACION
A Residencial Alineadaavial | 2plantas/7.00m 0m eA oA
B 7 Equipamiento Alineada a vial 2 plantas /7,00 m om o8 o8
C | Residencial  Alineada a vial 2 plantas /7,00m om i eC _ oC
D Residencial Alingada a vial 2 plantas/ 7,00 m om &0 oD
E Residencial Nineadaavial | 2plantas/7.00m om | '3 ‘ of
F Equipamiento | Ningadaavia | 2 plantas/ 7,00 m - om 130,24 me 360,62 m?
G Equipamienta ~  Alineada a vial 7 2 plantas / 7,00 m | Om ¢G oé

12
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| |
Parcela F Resto de parcelas
B 2plantas W 2plantas

2.1.3 Propuesta de ordenacion

La nueva propuesta tiene por objeto la ordenacién de volumenes de la manzana de estudio con
el fin de posibilitar la integracion de una futura edificacién en la parcela del antiguo Colegio San
Agustin (sefialada en el esquema anterior, y en adelante, como ‘F') —de acuerdo al Proyecto de
Rehabilitacion Integral del Antiguo Colegio San Agustin (Fase ll), asi como proyecto de
Instalaciones eléctricas y contraincendios redactado— respecto a las condiciones de grandes
medianerias de sus edificaciones contiguas segtn lo recogido en el Articulo 28 de las Normas
Urbanisticas del PGO de los Realejos, ya citado. Se mantienen inalteradas las condiciones
urbanisticas anteriormente resefiadas en cuanto a aprovechamiento urbanistico se refiere, tal y
como queda reflejado en el cuadro comparativo del apartado que sigue y la documentacion
gréfica anexa.

13
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2.1.4 Ordenacién propuesta segtin Estudio de Detalle ‘
Condiciones urbanisticas de la manzana. Estudio pormenorizado:
PARCELA uso TIPOLOGIA ALTURA MAX.  RETRANQUEOS = EDIFICABILIDAD = OCUPACION
A | Residencial Alineadaavial® 2 plantas/ 7,00 m* om* ' eA* oA*
B Equipamiento Alineada a vial* 2 plantas / 7,00 m* om* ' eB* oB*
c Residencial | Alineada a vial® 2 plantas / 7,00 m* om* eC* oC*
D Residencial Alineadaavial® | 2 plantas/7,00m* om* eD* oD*
E Residencial Alineadaavial® | 2plantas/7,00m* om* ‘ ef* oF*
F Equipamiento Alineada a vial* 2 plantas + p. atico Om* | B635Im <emix® [ 323,13m <o mdc®
G Equipamiento |  Alineadaavial® | 2plantas/7,00m* om* e6* 06*
* Esle pardmetro no se ve modificado por el presente Estudio de Detalle
con respecto a la ordenacion vigenle s. Normativa
|
|
|
|
|
[ .
| |
i
Parcela F Resto de parcelas
3 o , B 2plantas W 2plantas
; M 3plantas (p. &tico)

14
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2.2 ESTUDIO COMPARATIVO DE APROVECHAMIENTOS

221
Estudio de Detalle

Condiciones de la edificacion:

Cuadro comparativo entre las determinaciones del PGO y la propuesta del

ESTUDIO DE DETALLE

NORMATIVA PGO

PARCELAA B C,D,EyG

PARCELA F
(antiguo Colegio San Agustin)

Tipologia Edificatoria Alineada a vial

Alineada a vial

Alineada a vial

Altura reguladora maxima 2 plantas / 7,00 m 2 plantas /7,00 m 2 plantas + planta atico
Retranqueo Om om Om
Edificabilidad Sparela X 2 plantas Sparceia X 2 plantas Sparceia X 2 plantas
Ocupacion 100 % 100 % 100 %

2.2.2 Cuadro comparativo entre la propuesta del Estudio de Detalle y las condiciones

especificas de la Parcela F (antiguo Colegio San Agustin)

Condiciones de la edificacién:

ESTUDIO DE DETALLE

PARCELAF
(antiguo Colegio San Agustin)

Uso caracteristico Equipamiento

Equipamiento

Tipologia Edificatoria Alineada a vial

Alineada a vial

Altura reguladora maxima 2 plantas + planta atico

2 plantas + planta atico

Retranqueo om 0Om
Edificabilidad Sparceta X 2 plantas 663,53 m* < 739,24 m* (edif. max.) *
Ocupacién 100 % 323,13 m* < 369,62 m? (ocup. méx.) *

* Segun Proyecto de Rehabilitacién Integral del Antiguo Colegio San Agustin (Fase ll), asi

como proyecto de Instalaciones eléctricas y contraincendios
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2.2.3 Conclusiones

Comparados los datos resultantes de la propuesta de ordenacién con los establecidos por el
Plan General de Ordenacion y a su vez los de aquella con los de la Parcela F (antiguo Colegio
San Agustin) y cumpliendo con las estipulaciones contenidas en el Articulo 28 de las Normas
Urbanisticas del PGO segin queda desarrollado en el presente Estudio y recogido en la
documentacion grafica anexa puede afirmarse, como conclusién, que se ajustan al objeto del
encargo, manteniendo inalteradas las condiciones de aprovechamiento de la manzana en

general y de la parcela en particular.
Por la documentacion que integra el presente Estudio de Detalle, puede comprobarse que se

han desarrollado y dado cumplimiento a los objetivos previstos, segun la aplicacion de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion de Los Realejos y del propio PGO.
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2.3 NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION Y JUSTIFICACION DE SU
CUMPLIMIENTO

- Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias.

- Adaptacién Bésica del Plan General de Ordenacion de Los Realejos al Decreto
Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias.

- Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion de Los Realejos (adaptacion

basica de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal al Decreto Legislativo
1/2000).

En Las Palmas de Gran Canaria, junio de 2018

Fdo.: Noemi Tejera Mujica
Arquitecta colegiada n® 3038
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