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ESTUDIO DE DETALLE DEL GRUPO DE EDIFICACIONES LIMITADAS POR LAS
CALLES EL CIPRES, EL LAUREL, LOS AFLIGIDOS Y LA ARAUCALIA, EN EL
BARRIO DE LA MONTANETA, LOS REALEJOS , EN TORNO A UN

SOLAR EN CONSTRUCCION, CON EL OBJETO DE REGULARIZAR LAS ALTURAS,

DE ACUERDO CON EL ARTICULO 28 DEL PLAN GENERAL DE LOS REALEJOS.
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ESTUDIO DE DETALLE

MEMORIA

1.- DATOS GENERALES

1.1 Objeto del Encargo

Tiene por objeto el presente encargo la redaccic
de Detalle de las edificaciones de las calles El Cipres, El Ladrel , la
de Los Afligidos v La Araucalia, correspondientes a las alturas dedas mismas
, en torno a un solar en construccién, para que no queden nfedianeras al
descubierto.

1.2  Avutor del Encargo

CONSTRUCCIONES Y PROMOCIONES PUERTO CRUZ S.L., con domi-
cilio en la Calle Enrique Talg, n° 17-2°, PUERTO DE LA CRUZ, con CIF
B-38104063.

1.3 Autor del Estudio

LUIS GARCIA MESA, arquitecto colegiado n°® 78, con domicilio en la
calle El Calvario, n® 38, LA OROTAVA, DNI 41886623 N.
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Es decir que las edificaciones que estan a la derechia e izqulerda tienen fres
alturas, vy la edificacién que estd por detrds tiene cuatro.Resultando que la
edificacion en dicho solar va a estar rodeada, por fres lados, por
medianeras al descubierto de una y dos alturas.

Esta situacién no sélo penaliza a la edificacion estar en una zona
sombria , sino que tambien la afea en particular y al conjuntoen general.

3.- ANTECEDENTES URBANISTICOS | |

Los planes generales y normas subsidiarias del nuinicipio de \Los
Realejos permitian a las edificaciones de dos alturas, con$fruir otra refrdin-
queada a tres metros de la fachada, lo que justifica qué la mayaria d
las construcciones de esta manzana tengan un atico. "

En el Texto Refundido del Plan General que fue aprobadofpor la
Comisién de Urbanismo en sesion del dia 12 de Enero dejf 979 se p itia en
esta zona la construccidn de dos plantas y un sélo atico. El Pigdeamiento
anterior a la adaptacion bdsica del P.G.O. vy las Normas/Subsidiarias,
aprobadaspor la COTMAC el 12 de de Abril de 1995, tambigh autorizaban
los aticos. .

Actuamente el Pan General no autoriza la planta retranqueada
sobre las dos plantd; por lo que el objeto de este Estudio es demos’rrc:r que
dicha planta es necesaria en este caso, bosonéose en el Articulo 28 del
Plan General de Ordenaciéon Urbana de Los Realejos, ALTURA REGULADORA
MAXIMA DE LA EDIFICACION, gue dice " En manzanas , en las que como
consecuencia de la aplicacién del planamiento anterior, hayan quedado
medianeras al descubierto superiores a una altura de 3 metros y que con
la nueva edificaciéon a ejecutar no queden tapadas, se podrd con caracter
excepcional y por razones meramente estéticas, sobre la altura permitida
redlizar una planta dtico que trate adecuadamente tales medianeras, y
que quedard retranguada al menos 4 metros de la vertical del borde de la
fachada, con regulacion del retrangueo en contacto con la edificacion
existente, con una ocupacidn gue en ningun caso sobrepasard el 60 % de
la superficie de parcela edificable, debiendose justificar tal construccion
mediante un estudio de detalle que abarque la fotalidad de la manzana
aofectada, sin poderse alterar la densidad edificatoria o de viviendaos
inicialmente asignada.”
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En los planeamientos anteriores, es. pacialmente la Normas
Subsidiaria y primer Plan General, permiﬂ‘on que los edificios gue tenian
autorizadas dos plantas podian hacer una planta mds refranqueada 3
metros de la linea de la fachada, que se denominadtico. En esa fecha se
las edificaciones en Montana y especialmente en la manzana que se

estudia.
% Gerencia
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ﬁ* “{Irbanismo

Ayuntamientg, de Los Raaiejos

casa por casa, anotando su nUmero de gobierno y el nipfero de plantas
construidas sobre rasante y en el sentido de derecha a iz§uierda, resulta lo

siguiente:
CALLE LOS AFLIGIDOS

Edificio n°® 96, dos plantas y atico __
Edificio n° 98, edificio del estudio en construccién N\
Edificio n® 100, dos plantas y atico |
Edificio n° 102, dos plantas y atico
Edificio n° 104, dos plantas y atico
Edificio n® 106, dos plantas y &tico
Edificio n® 108, dos plantas y atico
Edificio n® 110, dos plantas y dtico

n° 112, solar sin edificar

n® 114, solar sin edificar
Edificio n® 116, dos plantas y atico

CALLE ARAUCARIA

Edificio n° 1, dos plantas y drtico
Edificio s/n°, dos plantas y atico

CALLE CIPRES

Edificio n° 17, dos plantas y atico
Edificio n® 15, dos plantas y atico
Edificio n°® 13, tres plantas
Edificion® 11, dos plantas y atico
Edificion® 9, dos plantas y atico
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Edificion® 7, dos plantas, atico y sobreatico

Edificion® 5, dos plantas y atico

Edificion® 3, dos plantas, atico y sobredii _

Edificion® 1, dos plantas y atico F\ Geﬁgﬁﬁipai

4@~ “Urbanismo
Ayuntamiento de Los Realejos

DILIGENCIA: Este expta./proyecto se aproba inicialmente en

fecha . =..5..F-E.B -2007.... por Resolucién de la Presidencia
. EL SECRETARIO,

CALLE EL LAUREL

Edificio n°® 1 esquina calle El Cipres, dos plgntas y dtico
Edificio n® 96 esquina calle Los Afligidos, d lantas\y &fl

5.- CARACTERISTICAS RESULTANTES DEL ESTUDIO

Del recuento de todas las edificacionds de la manzdna y de la

docomentacién gréfica y fotografica que se
edificaciones en su mayoria tienen tres alturas y resulta lo sigiente:

A.-Que la mayoria de dichas edificaciones tienen una planta
refrangueada.

B.-Que de esta forma no quedan medianeras al descubierto.

C.-Que existe una unidad constructiva . en el. conjunto. de
manzana de dos pantas y atico, y seria conveniente que sg copservara.
I R

6. EDIFICABILIDAD

En el Plan General, en  Edificacién alinggda a yial la
edificabilidad no estd asignada, asi como no asigna unfnpumero n%(imo d
viviendas, por lo que podemos edificar cuantas viyiendas quera
cumpliendo con la superficie Util de la vivienda minimQ, en el casg/que
decida por viviendas, pues tambien caben ofros usos
zona residencial, que pueden ocupar toda la planta sin necegldad de
patios, de esta manera la edicabilidad mdxima seria la edificagion de las
dos plantas permitidas en toda su superficie e igual a la la syperficie de la
parcela que mide 131,80 m2.

De esta forma se puede edificar planta baja y alta s el 100% de la
parcela segun Art. 15, 1, y en la cubierta el 15 % de la planta, Art. 29,9,
resulta la edificabilidad siguiente, segun el PGO.
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Planta baja y alta, 2 X 131,80 m2 = 263, 70 m2
Cubierta 15% s/ 131,80 M2 =19, 77 M2

TOTAL 282,77 Gerencia
Municipal
“Urbanismo
apfento de Los Realejos

7. DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD

La edificabilidad se distribuye en |as tres pay
el proyecto de edificacion corregido

PLANTA BAJA 88,03 M2
PLANTA ALTA 106,66 MP
PLANTA ATICO 79.08

TOTAL 273,77 M2

La edificabilidad de dicho proyecto es inferior a la permitida, en la planta
atico sdlo se va a ocupar el 60% de la planta inferior e ira retanqueada de
la fachada 4 metros, cumpliendo con el articulo 28 de P.G.O.

8.- DENSIDAD EDIFICATORIA O VIVIENDAS INICIALMENTE ASIGNADAS.

En ésta zona no hay designado un numero de viviendas ni densidad
edificatoria, no obtante si calculamos el niUmero maximo que se pueden
edificar en dicha parcela resulta el siguiente , de la misma forma que se
calculd la edificabilidad en el apartado anterior.

Para una vivienda minima de superficie Util de 38 m2, segun el Art. 110
del P.G.O, mas un 15 % de tabiqueria, resulta 43,70 m2. Con la edicabili-
dad calculada anteriormente resultan 6,47 viviendas, gue deduciendo
Zonas comunes , se puede resultar un maximo de 5 viviendas.

En éste caso sdlo se pretende construir 3 viviendas. No se aumenta la
densidad ni el nUmero de viviendas posibles.

9.- CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA QUE REGULAN LOS EDTUDIOS
DE DETALLE.

Documentos del articulo 66 del REAL DECRETO 2158/1978, c;lg 23 de Junio
por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo
y aplicacién de la Ley sobre Regimen del Suelo y Ordengcion:Urb
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1° MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA CONVENIENCIA Y DE LA PROCEDENCIA
DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS.

Por lo expuesto en los apartados anteriores se justifica la necesidad de
resolver las medianeras al descubierto ocultandola cona la construccion
de una planta de dtico y su procedencia estd justificada ya que el Plan
General lo autoriza en estos casos y en especial el caso gue nos ocupa,
pues es delas pocas edificaciones que no tiene planta retranqueada como
se ha dmostrado anteriormente.

2° MODIFICACION DE LOS VOLUMENES.

Se ha efectuado el estudio comparativo de la edificabilidad , partiendo
de plas previstas en el Plan General para dos plantas sobre rasante, que se
reparten en las tres plantas resultantes, que tal como se proyecta el edifi-
cion no supera la edificabilidad que permite el Plan

3°.- SE APORTAN LOS PLANOS DEL ESTADO ACTUAL DE TODA LA MANZANA,
Y DE LA PARCELA EN CUESTION CON PLANTAS SECCION Y ALZADO, A ES-

CALA 1/200.

4°.- ARTICULO 38 DL 1/2000 DE MAYO , TEXTO REFUNDIDO DE LAS LEYES DE
ORDENACION DEL TERRITORIO Y ESPACIOS NATURALES DE CANARIAS.

En puplimien’ro de éste articilo no se incrementa el aprovechamiento
urbanistico del suelo, se distribuye la edificabilidad permitida en tres ni-
veles, incluso sin agotar la edificabilidad permitida, segun de ve en el

apartado 6 (edificabilidad).
Y > Gerencia
& . UMuniqipal

e = & F D001
EL




GARCIA MESA Tfo: 922331950 — Fax: 922320108 - Email: Igarcia @coactfe.org
+ GARCIA GALLOWAY arcuiTecTOS ¢/ Calvario 38, 1°izg. 38300 La Orotava  Tenerife

5°,- ARTICULO 28 DE LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE LOS REALEJOS.

Adaptacion Bdasica del Plan General de Ordenacion de Los
Realejos, aprobado definitivemente y de forma parcial en sesiin del 5 de
Abril de 2004, publicado en el B.O.C n°® 198 de 13 de Octibre de 2004.

La a ltura reguladora méxima de la edificacion, Art. 28 de P.G.O, :

a) En el solar en cuertion quedan al descubierto sobre las dos plantas
de altura, medianeras de 3 metros de alto por el lidero este y ceste y de
é metros por el lindero sur, que no tapan las dos plantas previstas.

b), La edificacién ird retranqueada 4 metros en dicha planta del dtico.

c). La edificacion ocultard las medianeras existentes al descubierto
por el este y el oeste y atenuard la altura por el sur. Dicha edificacion
nosuperard el 60 % de de la superficie de la planta inferior.

d) El presente Estudio de Detalle se redacta con el expreso motivo de
cumplimentar lo precedtivo por dicho articulo.

e). No se incrementa la densidad edificatoria ni de viviendas asignadas,
apartado 8.
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