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ESTUDIO DE DETALLE:

Modificado de Estudio de Detalle de la Parcela E. As. del Plan Parcial “Zamora Baja” en Los

Realejos.

SITUACION:

Parcela E. As. del Plan Parcial “Zamora Baja”, C.P: 38418, Término municipal de Los Realejos,

Provincia de Santa Cruz de Tenerife.

PROMOTOR:

El presente trabajo lo encarga la Sociedad Altalay 7 S.A. con CIF. A38434411 y domicilio en
Avda. Coldén n°4, C.P: 38400, en el Término Municipal de Puerto de La Cruz, como propietarios

de la parcela objeto de estudio.

REDACTOR:

El autor del documento es Sociedad EVM Servicios Profesionales S.L.P., colegiada n° 10.482 del
C.0.AC, con CIF. B38755393 y domicilio profesional en Calle Villalba Hervas n°3-2, C.P: 38002,

en el Término Municipal de Santa Cruz de Tenerife, Provincia de Santa Cruz de Tenerife.
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1. OBJETO Y ANTECEDENTES
1.1 OBJETO DEL ENCARGO

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto modificar la ordenacién propuesta por el
Estudio de Detalle de la Parcela E.AS en el Plan Parcial Zamora Baja aprobado definitivamente,
para proponer las fases de ejecucion y modificar el viario de servicio y peatonal interno
de la parcela denominada Equipamiento Asistencial (E.As) del Plan Parcial Zamora Baja,

cumpliendo con las condiciones establecidas en las Ordenanzas del Plan Parcial Zamora Baja.
1.2 ANTECEDENTES

La parcela objeto de estudio dispone de un Estudio de Detalle aprobado y publicado, segun
Documentacion de Aprobacion Definitiva de Estudio de Detalle de la Parcela de Equipamiento
Asistencial del Plan Parcial del Sector de Suelo Apto para Urbanizar n® 2 de Los Realejos,

publicado el 10/11/2004 en el BOC 217/04.

ESTUDIO DE DETALLE
DE LA PARCELA E.AS. EN EL PLAN PARCIAL “ZAMORA BAJA”
LOS REALEJOS. (S/C. deTenerife)GEncia: Fara ha
cxoadanaloyocty o s e

Ref.7932/2001-047/ED mmuENEmEDF Bi;;_srdu del Ayuntamiento Plang gn

_;/ . f :&;} > 46 MaY 2004

Portada del estudio de Detalle aprobado
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Este documento zonificaba el interior de la parcela en tres tipos de suelo: el area de

movimiento de las edificaciones, el suelo destinado a viales y las zonas sin construccion.

1.3 CONTENIDO Y ALCANCE

El presente estudio de detalle modifica el Estudio de Detalle aprobado, debido por un lado, a
modificaciones requeridas por la propiedad, y por otro, a las condiciones topograficas del
terreno, que difieren con las presentadas en dicho estudio de detalle, ya que se produce un
gran socavon en la parte central baja de la parcela que condiciona en gran medida la

disposicion y rasantes del viario interior.

Los Estudios de Detalle como instrumentos complementarios de ordenacion urbanistica, en los
términos del art. 150 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias tienen como objeto completar o adaptar las determinaciones de la

ordenacién pormenorizada del suelo urbano.

Su contenido se ajustara a lo establecido en la normativa vigente, las normas urbanisticas,
complementarias y subsidiarias del planeamiento de Los Realejos, y a las propias Ordenanzas

del Plan Parcial Zamora Baja.

Dichas ordenanzas establecen en el punto 5.3.1.4 del art. 22 que sera necesario para el
desarrollo de la edificacién en esta parcela, la tramitacién previa o simultanea de Estudio de
Detalle que estudie las fases de ejecucion y el viario se servicio y peatonal interno al mismo,

objeto de este documento.

administracion@evmred.com | 922.953.929 | C/ Villalba Hervas 3, planta 2, Of. 1#



EVM Servicios Profesionales SLP 9
Modificado de Estudio de Detalle de la Parcela E.As del P.P. Zamora Baja

2. MEMORIA INFORMATIVA
2.1 DESCRIPCION DEL AMBITO

La parcela objeto de estudio se corresponde con la Parcela E. As. del Plan Parcial “Zamora
Baja”, en el Término Municipal de Los Realejos. Se trata de una manzana completa, tiene forma

irregular y esta delimitada por viarios ya ejecutados segun proyecto de urbanizacién aprobado.

Estos viarios son, lindando al norte: calle Icod de Los Vinos, hacia el este: calle Puerto de La
Cruz, hacia el sur: calle La Orotava y hacia el oeste: Carretera El Castillo TF-315, que son los que

establecen las rasantes viarias que delimitan la parcela en todo su perimetro.

Parcela objeto de estudio
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Tiene una superficie de 26.968 m? segun el Plan Parcial y los datos catastrales, y de 26.946 m?
segun levantamiento topografico. Las dimensiones aproximadas de su perimetro son, lateral

norte: 172.32 m., lateral este: 181.95 m., lateral sur: 194.85 m. y lateral oeste: 101.89 m.

Destaca por su topografia irregular, ya que se trata de un terreno que desciende con una
pendiente de aproximadamente un 10% en sentido sur-norte, que a su vez se encuentra

enterrado en relacidn con las rasantes viarias ejecutadas.

Su referencia catastral es 5624734CS4452S0001HZ y segun el catastro tiene una superficie de

26.968 m?, coincidente con la del Plan Parcial.

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 26.968 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacién:
CL CASTILLO [LONGUERA] 12[A] Suelo
38418 LOS REALEJOS [LONGUERA TOSCAL] [S.C. TENERIFE]

; ) £ \ br )

Clase; URBANO I p! A

Uso principal: Suelo sin edif. ) | \ ‘ 4 1
Superficie construida: . \ i Gy
Afio construccién: L. L—

-
SUFLG * ) W

Datos catastrales_Catastro

La parcela se encuentra sin edificar y totalmente urbanizada. En relacion con el terreno natural
existente, cabe resaltar que se produce un gran socavon en la parte central baja de la parcela,
lo que provocaria que las edificaciones quedaran enterradas respecto a las rasantes de los

viarios perimetrales, si se apoyaran en la topografia existente.
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Levantamiento topografico

2.2 ORDENACION URBANISTICA

Son de aplicacion, en cuanto a Normas Urbanisticas, los siguientes documentos:
Normativa general
= Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias.
Normativa Municipal
* Plan General de Ordenacion de Los Realejos, 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.
Normativa Urbanistica publicada en el B.O.P n® 150 de 25/10/2004.

" Recogidos en el Informe Urbanistico adjunto, Ordenanza en vigor
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Normativa Particular

= Plan Parcial "ZAMORA BAJA"
Aprobacion Inicial: Acuerdo Plenario de 24/06/94
Informacién Publica: BOP de 15/07/94
Aprobacion Provisional: Acuerdo Plenario de 5/04/95
Aprobacién Definitiva: COTMAC: 11/07/95
= Estatutos y Bases
Aprobacién Definitiva: Acuerdo plenario de 26/01/96
Junta de Compensacion: Aprobacion: Acuerdo Plenario de 26/04/96

Proyecto de Compensacion: Aprobacion Definitiva: Acuerdo Plenario de 19/07/96

12

Proyecto de Urbanizacion: Aprobacién Definitiva: Acuerdo Plenario 30/11/96. Recepcion obras

urbanizacién: 11/06/03

Segun esto, la parcela se encuentra en la categoria de Suelo Urbanizable Ordenado Régimen

transitorio Residencial SUB-RT-R2.

Plano 01_Ordenaccion. Clasificacion del Suelo. PGO
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Este suelo Urbanizable se desarrolla segun el Plan Parcial “ZAMORA BAJA" - SAPU R-2 de Los

Realejos, recogida en Régimen Transitorio con la denominacion SUB-RT-R2.

Puesto que ya se ha ejecutado la urbanizaciéon se entiende que la parcela objeto de estudio ha
adquirido la condicion de solar, y se regula segun las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial

anteriormente mencionado.

La parcela tiene la tipologia edificatoria de Equipamiento Asistencial. E.As.

=t 6

i i |
Plano de Zonificacion. Clasificacion del Suelo. P.P. ZAMORA BAJA

Segun informe urbanistico (adjunto en los anejos de este documento), las condiciones
particulares del equipamiento asistencial que se regulan en el art. 22 de las Ordenanzas del

Plan Parcial son:

Condiciones de Volumen

- Tipo de Edificacion. Aislada
- Superficie de la parcela.  26.968 m?

- Edificabilidad. 0,3 m?/m? en edificacion individualizada del resto desarrollara el
uso asistencial propiamente dicho, tal como clinica de

talasoterapia, tratamiento geriatrico, o uso analogo. Se ejecutara
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en la 12 Fase edificatoria. 0,9 m?*/m? de la edificabilidad restante
desarrollara el uso residencial ligado al asistencial que se

ejecutara en edificacion abierta por fases

- Ocupacion. 40%
- Alturas. 3 plantas
- Retranqueos. 5m avia

- Distancia entre edificios. ~ Minima 5 m. Se regira por las condiciones de Edificacién Aislada

- Densidad. 40 m?/cama

Condiciones de uso.

Asistencial y Residencial Especial anexo

Condiciones paisajisticas.

Ajardinamiento > 40% superficie donde el 10% de la superficie total seran arboles de gran

porte de especies autoctonas

Estas ordenanzas establecen que para el desarrollo de la edificacién de este equipamiento,
sera necesaria la tramitacién previa o simultdnea de un Estudio de Detalle que estudie las
fases de ejecucion y el viario de servicio y peatonal interno al mismo, objeto de este

documento.
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3. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA
ORDENACION

3.1 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle, como ya se ha comentado, tiene por objeto modificar el Estudio
de Detalle aprobado, para proponer las fases de ejecucién y el viario de servicio y peatonal
interno de la parcela denominada Equipamiento Asistencial (E.As) del Plan Parcial Zamora
Baja, cumpliendo con las condiciones establecidas en las Ordenanzas del Plan Parcial Zamora
Baja, que indican que para el desarrollo urbanistico de esta parcela sera necesaria la

tramitacion previa o simultanea de Estudio de Detalle que desarrolle dichas cuestiones.

3.2 JUSTIFICACION DE SU REDACCION

El motivo de la modificacién es reajustar el trazado y las rasantes del viario interior y definir las
fases de ejecucion, sin proponer una ordenacién edificatoria concreta, estableciendo

Unicamente el area de movimiento para la edificacién en cada fase.

Como se verd, la ordenacion mantiene las determinaciones fundamentales del planeamiento
vigente y no supone incremento del aprovechamiento, ni de la ocupacién permitida, ni de las
alturas maximas, tampoco incrementa la densidad de viviendas establecida, ni altera el uso

asignado.

Su contenido se ajustara a lo establecido en la normativa vigente, las normas urbanisticas,
complementarias y subsidiarias del planeamiento de Los Realejos, y las propias Ordenanzas del

Plan Parcial Zamora Baja.
En este estudio se detallaran las siguientes soluciones:
» Se establecen las fases de ejecucion.
= Se propone el viario de servicio y peatonal interior requerido en el Plan Parcial.

Ambas actuaciones se incluyen en el punto 5.3.1.4 del art. 22 de las Ordenanzas del Plan

Parcial como objetivos de un Estudio de Detalle.

La actuacién que define el presente Estudio de Detalle ostenta un caracter aislado sobre una
parcela que pertenece a un Unico propietario que asume integramente la iniciativa para su

transformacién y puesta en uso.
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3.3 DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION Y SU ADECUACION
A LAS DETERMINACIONES DEL PGO

3.3.1 Descripcion de la ordenacion propuesta

A continuacion se describe la propuesta de ordenacién que define el presente Estudio de
Detalle:

= Establecer las fases de ejecucién.

= Definir el viario de servicio y peatonal interior requerido en el Plan Parcial.

a. Fases de ejecucion

Se establecen 6 fases de ejecucion, que dividen la parcela en franjas paralelas a la calle Icod de

Los Vinos, en sentido norte sur.

Las fases definen una superficie de suelo afectada y el uso previsto en cada una de ellas.

Plano de Ordenacion POOZ2_Fases de Ejecucion
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Se establece que el uso asistencial se desarrolle en su totalidad en la Fase 1y que el uso

residencial se desarrolle en las 5 fases restantes.

La fase 1 se debera ejecutar en primer lugar y el resto de fases podran ejecutarse conjunta o
independientemente y sin un orden establecido, teniendo en cuenta que el viario se podra

ejecutar desde ambos extremos.

FASE uso SUPERFICIE PARCELA % SOBRE PARCELA
FASE 1 ASISTENCIAL 2.970,21 m? 11,02%
FASE 2 RESIDENCIAL 2.790,33 m? 10,36%
FASE 3 RESIDENCIAL 6.461,08 m? 23,98%
FASE 4 RESIDENCIAL 5.851,68 m? 21,72%
FASE 5 RESIDENCIAL 4.932,03 m? 18,30%
FASE 6 RESIDENCIAL 3.941,14 m? 14,63%

Se establece para cada fase el area de movimiento de la edificacién, condicionada Unicamente
por el retranqueo establecido de 5 metros y la distancia minima entre edificaciones, que en
este caso sera igual o mayor a la altura de las edificaciones con una distancia minima de 6

metros.

Se permite la ocupacion de la edificacion sobre el viario privado interior, siempre que se

respete una altura minima para el paso de vehiculos.

En este caso no se propone una ordenacién edificatoria concreta, sino que se establecen areas
de movimiento para la edificacion, de manera que puedan emplazarse libremente dentro de
estas areas, teniendo en cuenta que las futuras edificaciones deberan cumplir con las

ordenanzas y normativas establecidas por el Plan Parcial y el Plan General.
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b. Viario de servicio y peatonal

Se disefia y se define el viario privado de servicio y peatonal interno de la parcela. El trazado se
ha disefilado de manera que se adapte en la mayor medida de lo posible a la realidad

topogréfica del terreno, modificando lo menos posible el terreno existente.

Se propone que el viario discurra desde la calle Icod de Los Vinos en la cota UTM 190.07 hasta
la calle La Orotava en la cota UTM 208.05, salvando una altura de 18 metros con una

pendiente media de 9.5%.

Plano de Ordenacion POO1_Viario privado interior de parcela
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La superficie afectada por el viario es de 1.939 m? de los cuales 1.163,40 m? estan destinados a

superficie rodada (calzada) y 775.60 m? a superficie peatonal (aceras).

Este viario tendra una seccion de 10 metros que constara de aceras de 2 metros en sus

extremos y dos calzadas de 3 metros para una doble circulacion rodada en sentido norte sur.

| |
| |
| |
| |
| ACERA CALZADA ACERA |
: I
| |
| |
carril carril

Seccion tjpo viario privado

Las rasantes de la via interior se definen aplicando el art. 59 de las Normas Urbanisticas del
Plan General vigente. Debido a la topografia singular de la parcela, en algunas zonas se
producen desviaciones hacia arriba del terreno natural en mas de 1,50 m, excepto en la zona
de los linderos frontales, en su encuentro con las calles Icod de Los Vinos y La Orotava, que
coincide con la rasante oficial. En cualquier caso el terreno urbanizado del viario interior se

dispone dentro de los limites de un angulo de 30 grados sexagesimales (30°).

3.3.2 Ajuste de las determinaciones del Estudio de Detalle a las previsiones del

Plan General.

De acuerdo al Plan General de Ordenacion de Los Realejos vigente, y en particular a las
Ordenanzas del Plan Parcial Zamora Baja la parcela tiene las siguientes condiciones

urbanisticas?:

2 Tal y como se recogen en el Informe Urbanistico adjunto
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Equipamiento Asistencial. E.As

Tipo de edificacion
Parcela

Uso principal

Uso complementario
Edificabilidad

0.3 m?/m? (25%)

0.9 m?/m? (75%)
Ocupacion

Altura

Retranqueos

Distancia entre edificios
Densidad m? solar/cama

Condiciones de uso

Cond. Paisajisticas

Edificacion Aislada
26.968 m?

Asistencial + Residencial
Residencial

1.20 m2c/m?s 32.362 m?

Asistencial Edificacion individualizada
Residencial  Edificacién abierta por fases
40% 10.787 m?

3 plantas-10.40 m

5 m. avia

> Altura de las edificaciones. Distancia minima de 6 m.
40 m*/cama

Asistencial y Residencial Especial Anexo

Aparcamiento: 2 plazas. 80% en la edificacion, sétano, etc...

20

Ajardinamiento 40% sup. 10% arboles de porte alto en especies

autoctonas en agrupaciones (6-10 especies)

En este documento no se establecen condiciones de disposicién obligatoria de la edificacion,

determinando Unicamente un area de movimiento de la edificacion, que permita una mayor

libertad a la hora de edificar, condicionada Unicamente por el retranqueo minimo establecido

de 5 metros hacia los viarios publicos y la distancia minima necesaria entre edificaciones, que

en este caso sera igual o mayor a la altura de las edificaciones con una distancia minima de 6

metros.

Las alineaciones y rasantes en relacién a los viarios publicos vienen definidas en el proyecto de

urbanizacién aprobado, estando materializada en el terreno al encontrarse la urbanizacién

ejecutada, por lo que la alineacién esta limitada por la acera existente en los frentes de la

parcela y la rasante se corresponde con la de la calzada existente.
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Los proyectos de ejecucion desarrollaran las edificaciones cumpliendo con las condiciones

urbanisticas establecidas para la parcela, segun el Plan Parcial, las Normas Urbanisticas del

PGO y la normativa sectorial que les sea de aplicacion.

3.3.3 Cuadro comparativo entre las determinaciones del PGO y la propuesta del

Estudio de Detalle

A continuacion, se justifica el cumplimiento de los parametros urbanisticos que afectan al

ambito, comparando los establecidos en el Plan Parcial y el Plan General con los derivados del

Estudio de Detalle:

P.P. ZAMORA BAJA / PGO

ESTUDIO DE DETALLE

Tipo de edificacion

Edificacion Aislada

Edificacion Aislada

complementario

Residencial

Parcela 26.968 m? 26.968 m?
Uso principal Asistencial + Residencial Asistencial + Residencial
Uso

Residencial

1.2 m?/m? 32.362 m?

1.2 m?/m? 32.362 m?

0.3 m?/m? (25%): 8.090,40 m?
Asistencial

Edif. Individualizada, se debera

0.3 m?/m? (25%): 8.090,40 m?
Asistencial

Edif. Individualizada, se ejecutara en

Edificabilidad
ejecutar en la 12 fase la 12 fase
0.9 m3/m? (75%): 24.271,20 m? | 0.9 m?>/m? (75%): 24.271,20 m?
Residencial Residencial
Edificacion abierta Edificacion abierta
Ocupacion 40%: 10.787,20 m? 40%: 10.787,20 m?
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Altura 3 plantas — 10.40 m 3 plantas —10.40 m
Retranqueos 5m. avia 5m. avia
o 6 m > Altura edificacion
edificios Minima: 5 m (PP) - 6 m (PGO)
Densidad
40 m?/cama: 674 camas 40 m?/cama: 674 camas

m? solar/cama

1 plaza/vivienda 1 plaza/vivienda
Aparcamiento El 80% de las mismas en la El 80% de las mismas en la

edificacién, sétano. edificacion, sétano

Ajardinamiento 40% sup. Ajardinamiento 40% sup.
Condiciones 10% arboles de porte alto en 10% arboles de porte alto en
paisajisticas especies autdctonas en especies autoctonas en

agrupaciones (6-10 especies) agrupaciones (6-10 especies)

Con esta comparativa se puede concluir que la propuesta se ajusta a las condiciones

urbanisticas establecidas tanto en el Plan Parcial como en el Plan General.

3.4 NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION Y JUSTIFICACION DE LA
SOLUCION ADOPTADA

3.4.1 Normativa Urbanistica de aplicacion

Se tiene en cuenta la siguiente normativa de aplicacion:
Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los espacios Naturales Protegidos de Canarias

Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacién 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
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del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, acuerdo de la COTMAC de 5 de
abril de 2004.

Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién de Los Realejos

Anexo IV.4 Sub. Reg. Transitorio. Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial Zamora Baja
— SAPU R-2 de Los Realejos.

3.4.2 Justificacion de la solucion adoptada

Los parametros obtenidos de la ordenacién prevista en el presente Estudio de Detalle

cumplimentan en su totalidad las exigencias requeridas:

No modifica la clasificacion del suelo

No altera el uso de la parcela, se respeta el uso Asistencial y Residencial en las

condiciones establecidas por el Plan Parcial.

No incrementa el aprovechamiento urbanistico, ya que mantiene la edificabilidad
maxima permitida de 1.2 m?c/m?s, donde 0.3 m?c/m?s corresponde al maximo

.o . . . 2 2 7 . .o .
permitido para el uso asistencial y 0.9 m“c/m*“s corresponde al maximo permitido para

el uso residencial.

No modifica las vias publicas (los viarios perimetrales de la parcela), ni se reduce el

espacio destinado a viales o espacios libres.

Al ser una actuacién en una manzana completa no ocasiona perjuicio ni altera las

condiciones de ordenacion de los predios colindantes.

No supone aumento del porcentaje de suelo destinado a edificacion, se mantiene la

ocupacion maxima del 40%.

No modifica la altura maxima permitida, se mantiene la altura maxima edificable de 3
plantas y 10,40 m, que sera medida en cualquier punto de las fachadas, entre el terreno

circundante y la cara inferior del ultimo forjado.

No incrementa la densidad de viviendas establecida, manteniendo la densidad de

40m?, no superando el méaximo de 674 camas.

Las edificaciones tendran que cumplir las determinaciones establecidas por el Plan Parcial y en

todas aquellas determinaciones no reguladas en sus Ordenanzas se aplicaran las condiciones

establecidas para la Edificacion Aislada de la Seccion 2 de las Normas Urbanisticas del PGO,
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definida como aquella edificacidon que ocupa parcialmente la parcela, contando con fachada en

todo su perimetro.

= Las edificaciones se retranquearan como minimo 5 metros, cumpliendo con la distancia

minima requerida.

» La separacion entre las edificaciones se dispondra de manera que se cumpla con las
determinaciones urbanisticas, en este caso sera igual o mayor a la altura de las

edificaciones con una distancia minima de 6 metros.

» Las edificaciones no sobrepasaran la altura equivalente a 3 plantas y 10,40 m,
cumpliendo con la altura maxima permitida para las edificaciones aisladas aplicando el
articulo 28_Altura reguladora maxima de la edificacion, segun se indica en el articulo

59_Altura reguladora maxima de las Normas Urbanisticas.

3.3 JUSTIFICACION DEL ALCANCE Y CONTENIDO DOCUMENTAL

3.3.1 Régimen Juridico
El presente Estudio de Detalle, como un Instrumento de Ordenacion Urbanistica
Complementario, se redacta segun las siguientes condiciones:

LEY 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias,

recogidas en los siguientes articulos:
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, volumenes edjficables, ocupaciones y

retranqueos, asi como accesibilidad y eficiencia energética.

2. También podran regular determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de
las obras de urbanizacion, construcciones, edificaciones, instalaciones y demas obras y

elementos urbanos complementarios, definidos en la ordenacion pormenorizada.
3. En ningun caso, los estudios de detalle podran:
a) Modlficar la clasificacion y el destino urbanistico del suelo.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del ambito.
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¢) 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.

Se cumple con lo anterior, puesto que no se modifica la clasificacion ni el destino del suelo, no
se incrementa el aprovechamiento urbanistico y no se suprime, reduce o se afecta
negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas. Asi mismo se incluye dentro del
anexo de este documento, un analisis de integracién paisajistica que forma parte de la

documentacion informativa.

Articulo 140 Contenido documental minimo de los instrumentos de ordenacion urbanistica

... 2. El contenido documental de los estudios de detalle estara compuesto de la memoria

Justificativa, los planos de informacion y los planos de ordenacion.

3. Todos los instrumentos de ordenacion urbanistica contendran un andélisis de integracion

paisajistica que formara parte de la documentacion informativa...”

El presente Estudio de Detalle cumple con lo requerido, incorporando los siguientes

documentos:

= Memoria, que incluye los contenidos de caracter informativo (antecedentes,
emplazamiento, informacién urbanistica) y descriptivos y justificativos adecuados al
objeto de la ordenacion. Se adjunta en los anejos, como parte de la documentacion

informativa, un analisis de integracion paisajistica.

= Planos: Que incluye planos de informacion (situacion y estado actual y levantamiento

topografico en planta y perfiles) y planos de ordenacion
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DECRETO 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de

Planeamiento de Canarias, que desarrolla las Normas técnicas del planeamiento urbanistico.
Articulo 85 Objeto y limites

1. Los estudios de detalle (ED) tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de /a
ordenacion pormenorizada del suelo urbano y urbanizable, para manzanas o unidades urbanas
equivalentes, en lo relativo a las alineaciones y rasantes, a los volumenes edlficables,

ocupaciones y retranqueos, asi como a la accesibilidad y eficiencia energética.

2. También podran regular determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de
las obras de urbanizacion, construcciones, edificaciones, instalaciones y demas obras y

elementos urbanos complementarios, definidos en la ordenacion pormenorizada.
3. En ningun caso, los estudios de detalle podran:

a) Modlificar 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.

Articulo 86 Procedimiento

1. La iniciativa para la formulacion de los estudios de detalle corresponde a las

Administraciones publicas y a los particulares.

2. 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, con las siguientes

singularidades:

a) Se presentara el borrador de estudio de detalle acomparnado de la documentacion acorde a

su obyjeto.

b) Tras el analisis de la documentacion si esta fuera incompleta se requerira de subsanacion

por los servicios técnicos municipales.

¢) La aprobacion inicial correspondera al Pleno del ayuntamiento, previo informe técnico y
Juridico. No obstante, en los municipios de gran poblacion, esta aprobacion inicial corresponde

a la Junta de Gobierno Local.

d) Se sometera a informacion publica por plazo de un mes anunciado, en la forma prevista

para los planes parciales y especiales.

administracion@evmred.com | 922.953.929 | C/ Villalba Hervas 3, planta 2, Of. 1#



EVM Servicios Profesionales SLP 27
Modificado de Estudio de Detalle de la Parcela E.As del P.P. Zamora Baja

e) Simultaneamente se sometera a audiencia de los propietarios afectados que no hubieran

suscrito la iniciativa.

f) Se solicitaran los informes preceptivos que exifa la legislacion sectorial cuando el ambito de

ordenacion estuviera afectado por los mismos.

g) Para la contestacion de las alegaciones se estara a las disposiciones de los planes parciales y

especiales.

h) La aprobacion definitiva corresponde al Pleno del municipio, previo informe técnico y
Juridico.

1) Transcurrido el plazo preceptivo sin que se hubiera adoptado acuerdo, el estudio de detalle

se entendera aprobado en los mismos términos que los planes parciales de iniciativa privada

de acuerdo con la Ley.

3. El estudlio de detalle se publicara en la forma prevista para los planes parciales y especiales

al objeto de su entrada en vigor.

Tal y como se expuso anteriormente, se cumple con las condiciones establecidas en este

decreto.

Normas Urbanisticas del PGO.
Articulo 219:
7. Podran formularse Estudios de Detalles con la exclusiva finalidad de:

a).-Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefialadas en el suelo
urbano por el PGOU, y reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en el
instrumento de ordenacion citado, de acuerdo igualmente con las condiciones que al respecto
fijen.

b).-Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.

¢).-Ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones del PGOU en suelo urbano, o
con las de los Planes Parciales en los demas casos y completar, en su caso, la red de
comunicaciones definida en los mismos con aquellas vias interiores que resulten necesarias

para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el propio
Estudio de Detalle.
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2.-La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de Estudijos de Detalle se
limitara a las vias de la red de comunicaciones definidas en el Plan o Norma cuyas

determinaciones sean desarrolladas por aquel.

3.-En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del PGOU o Plan
Parcial, no se podra reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las superficies
destinadas a espacios libres. En ningun caso la adaptacion o reajuste del sefialamiento de
alineaciones podra originar un aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de

la adaptacion realizada.

4.-La ordenacion de volumenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las
alturas maximas y de los volumenes edificables previstos en el Plan o Normas Subsidiarias, ni
incrementar la densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o
predominante asignado por aquél. Se respetaran en todo caso las demads determinaciones del

Plan o Normas Subsidiarias.

5.-En ningun caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los

predios colindantes.

6.-Los Estudios de Detalle no podran contener determinaciones propias de PGOU y Plan

Parcial que no estuvieran previamente establecidas en los mismos.

En este sentido este Estudio de Detalle establece el trazado y las rasantes del viario interior, se
trata de una via en el interior de la parcela y de titularidad privada, que podra dar acceso a las

futuras edificaciones.

Las alineaciones y rasantes de los viarios publicos no se modifican, ya que vienen definidas en
el proyecto de urbanizacion aprobado, estando materializadas en el terreno al encontrarse la
urbanizacion ejecutada, por lo que la alineacién esta limitada por la acera existente en los

frentes de la parcela y la rasante se corresponde con la de la calzada existente.

Asi mismo, este estudio de detalle establece fases de ejecucion, que dividen la parcela,
definiendo en cada una de ellas, la superficie de suelo afectada y el uso previsto, siguiendo

con lo establecido en las Ordenanzas del Plan Parcial que lo regula.
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3.3.2 Exclusién del procedimiento de evaluacion ambiental

Segun lo recogido en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias, en el apartado 4 del articulo 150, los Estudios de Detalle quedan

excluidos del procedimiento de evaluacion ambiental por su escasa dimension e impacto.

En Santa Cruz de Tenerife, a 14 de noviembre de 2022
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4. ANEJO
4.1 ANALISIS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

4.1.1 Objeto.

El presente Estudio de Integracion Paisajistica se redacta en cumplimiento de lo dispuesto en
la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, que
recoge en su Art. 150, que “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.’; y segun el Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento de Canarias, en su art. 58, dentro de la
documentacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica, “7odos estos instrumentos de
ordenacion contendran, como anexo de los documentos de informacion, un analisis de

integracion paisajistica.”

Pues bien, ese es el objetivo del presente punto, analizar y valorar el impacto paisajistico de
este Estudio de Detalle, que pretende establecer las fases de ejecucion y proponer el viario de

servicio y peatonal interior requerido en el Plan Parcial.

4.1.2 Metodologia.

El ambito de estudio debe definirse a partir de consideraciones paisajisticas, visuales y
territoriales, con independencia de cualquier limite administrativo. Por tanto, su delimitacion se
basara en el concepto de cuenca visual, entendiendo como tal aquella parte del territorio

desde la que es notablemente visible la actuacién.

La delimitacién de la cuenca visual del ambito afectado por el estudio de detalle de la Parcela
E. As. del Plan Parcial “Zamora Baja”, se realiza, a priori, sobre la cartografia disponible y tras
una visita a la zona cuyo fin es delimitar las areas mas importantes desde las cuales la

actuacion sera visible y las areas desde las cuales no sera visible.

Este primer mapa de visibilidad es interpretado de nuevo sobre el terreno, partiendo de un
trabajo de campo mas detallado, con el objeto de redefinir la cuenca visual definida y
acotando definitivamente el ambito del Analisis de Integracion, afectando unicamente al

paisaje que podria resultar realmente afectado por la actuacion.
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Posteriormente, se analiza el impacto paisajistico de la volumetria de la propuesta

4.1.3 Ambito del analisis de integracion paisajistica.

En principio, como ambito del presente Analisis de Integracion Paisajistica se identifica el

delimitado por las calles El Castillo, Icod de Los Vinos, Puerto de La Cruz y La Orotava.

Este ambito contiene la manzana donde se sitla la actuacién, que dada la trama viaria y la

orografia del terreno es desde donde se visualizara la actuacion.

4.1.4 Descripcion de la actuacion.

La ordenacion responde a la propuesta del Estudio de Detalle donde la solucion propuesta
supone el disefio del trazado del viario privado en el interior de la parcela y la propuesta de la

divisién de la parcela en 5 fases de ejecucion.

4.1.5 Descripcion del entorno
Analisis visual

Para llevar a cabo el andlisis visual del ambito de actuacion del Estudio de Detalle, se ha
procedido a establecer una serie de puntos de observacién que aborden el estudio de la

calidad escénica del area objeto de analisis.

Dichos puntos se localizan en los vértices de la parcela, su ubicacién se ha basado en el
concepto de cuenca visual, con el fin de delimitar las areas desde las cuales la actuacion sera
visible y que se percibe espacialmente como una unidad, definida generalmente por la

topografia y la distancia, siempre desde el espacio publico.

La topografia, asi como los edificios del entorno, existentes o previstos, seran considerados en
este caso como los elementos existentes cuya altura impide la vision de los elementos del

paisaje analizado desde un punto determinado.

La cuenca visual perceptible desde los espacios publicos queda limitada por las perspectivas
estrechas y la gran pendiente de los viarios, lo que trasladado al plano resulta una superficie

de estudio que se cifie al &mbito territorial de la parcela en cuestion.

Debido a esto se establecen 4 puntos de observacion, uno por cada vértice de la parcela
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Localizacion de los puntos de observacion
Punto 1: Vértice noreste de la parcela, interseccion calles Puerto de la Cruz con Icod de

Los Vinos

Punto 2: Vértice sureste de la parcela, interseccién calles Puerto de la Cruz con La

Orotava
Punto 3: Vértice suroeste de la parcela, interseccién calles El Castillo con La Orotava

Punto 4: Vértice noroeste de la parcela, interseccion calles El Castillo con Icod de Los

Vinos
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A continuacion se exponen las vistas existentes desde los puntos de observacion:

Punto 1. Vista a

Punto 1. Vista b

Punto 2. Vista a
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Punto 2. Vista b

——

L wommann W 5

Punto 3. Vista a

!ESnTﬂ 5C0S5

Punto 3. Vista b
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Punto 4. Vista a

Punto 4. Vista b

Se distinguen dos vistas por cada punto, una en el cruce de las calles, y otra desde el viario

antes de aproximarse a la interseccion.

Se puede comprobar que debido a la pendiente de la zona, la estrechez de los viarios y la
altura de las edificaciones existentes, la actuacion Unicamente se percibira al llegar a la

interseccion con las calles que bordean la parcela.

4.1.6 Valoracion de la integracion paisajistica y visual

La valoracién de la integracion paisajistica analiza la capacidad de un paisaje para adaptarse a
los cambios producidos por una actuacién sin perder su valor paisajistico, y la valoracion de la
integracion visual incide especificamente en el posible impacto visual en funcion de la

visibilidad de la actuacion.
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Las modificaciones que introduce la intervencién en la morfologia urbana y el paisaje, no
afectan al entorno urbanistico, sino Unicamente a la parcela objeto de estudio, entendiendo
que no se modifican ni calles, ni alineaciones, ni edificaciones existentes, no se produce un
cambio de uso ni se modifican pardmetros urbanisticos que puedan hacer aumentar el

volumen de edificacion.

La actuacién propone un viario privado al interior de la parcela, cuyo trazado se adapta a la
topografia existente, por esto entendemos que no se producird un impacto visual, sino que al

contrario, se integrara en su entorno.

Por lo que la actuacion se entiende favorable, conservando el caracter del lugar y mejorando

las condiciones de uso y disfrute del mismo.

Se define la fragilidad visual como la aptitud que tiene un paisaje de absorber visualmente
modificaciones o alteraciones sin detrimento de su calidad visual (Montoya et al., 1999). En

este sentido, la valoracion de la sensibilidad del paisaje afectado resulta ser MUY BAJA.

En consecuencia, no se identifican impactos paisajisticos negativos y se concluye que la
propuesta que se originara por el Estudio de Detalle esta integrada en el paisaje de su entorno,

no incide de manera significativa sobre el mismo y mantiene el caracter de la zona.

4.1.7 Medidas de integracion paisajistica

Dado que la actuacion propuesta no implica impacto paisajistico, no se requieren medidas

especificas de integracion paisajistica.
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4.2 INFORME URBANISTICO

Gerencia
& Municipal

SBGHY

* MARIA JOSE GONZALEZ HERNANDEZ TECNICO DE ADMINISTRACION GENERAL EN
FUNCIONES DE SECRETARIA DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LOS REALEJOS Y SU
ORGAMNISMO AUTONOMO GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO DEL AYUNTAMIENTO
DE LOS REALEJOS.

CERTIFICA: Que porlos Servicios Tecnicos de la Gerencia Municipal de Urbanismao,
se ha emitido informe con fecha 18 de mayo de 2022, cuyo tenor literal es el siguiente; ——-

“Con relacion a la Solicitud de Cédula Urbanistica presentada por O Manue! Emesto
Perez Basna, con DN FB.680 127, en representacion de EVIW Senvicios Profesionales SLP,
con CIF B-38.755 383 v domicilio en Iz calle Villalba Hervas 3 piso 2-1, del fermino municipal de
Santa Cruz ge Tenerlfe, por Registro de la Gerencia Municinal de Urbanisimao, el 10 de mayo de
2022 v Asiento de Enfrada TGMU-2022-330, 1a técnico que suscribe INFORMA:

INSTANCIA N° Céduia Urbanistica 2022/5197 Fecha 10052022
Emplazamiento: Calle Castillo, Sapur 2

Referencia Catastral 5624 734C 544525

A Iz finca ublcada segun las indicaciones del salcitante, le es de aplicacion fa Normealiva
General, Municipal v Sectonal en vigor v a tiiuwo informativo la Normativa municipal en tramifacion
que se dgetallz & continuacian,

NORMATIVA en vigor:

T-NORMATIVA GENERAL: | oy 47017, de 13 de julio, del Suelo v de los Espacios Nafurales
Frotegidos de Canarias.

2-NORMATIVA MUNICIPAL: PGO'04

Vigenie Adapfacion Basica de! Plan General de Ordenacion de Loz Realgjos aprobado
definitivamente v de forma parcial en sesion del & de Abnl de 2004 de fa Comision de
Crdenacion del Terrforio v Medio Amblente ge Canarias publicado en el B.OC. R 198 de 13
de ocfubre ge 2004, Normatlva Urbanistioa publicada en ef B.O P n® 150 de 257 2004,

La Normativa Urbanistica de aplicacion de Ia vigente Adaptacién Bdsica del Plan
General de Ordenacién Urbana se puede consultar en:

o BOC N85 de 153 de octubre de 2004,
o BOP N 15D de 25 de ocfubre de 2004 Normativa Urbanistica.

-CLASIFICACION ¥ CATEGORIA - Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado
DEL SUELO Regimen Transitonto SUB-RT-RZ
-CALIFICACION DEL SUELO - Resdencial/ Asistencial
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PLAN PARCIAL:
NORMATIVA PARTICULAR Aprobacidn Inicial: Acuerdo Plenario de 24/06/94

Informacion Publfica: BOP de 1507/94
Aprobacion Provisional: Acuerdo Plenario de 50495

Aprobacidn Definitiva: COTMAC: 1107/05 (ORDEN del Consefero
Folitica Territorial)

ESTATUTOS Y BASES:
Aprobacion Definitiva: Acuerdo plenario de 26/01/96

Junta de Compensacion:
Aprobacidn: Acuerdo Plenario de 26/04/06

Froyecto de Compensacion:
Aprobacion Definitiva: Acuerdo Plenario de 19/07/96

Proyecto de Urbanizacion:
Aprobacion Definitiva: Acuerdo Plenario 30/11/96
Recepcidn obras urbanizacién: 110603

CONDICIONES PARTICULARES DEL EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL.
( Art 22 Qrdenanzas Plan Parcial)

5.3.1. Condiciones de Volumen

- Tipo de Edificacién.- Aislada

- Superficie de la parcela.- 25.968 m2

- Edificabilidad.- 0.3 m2/m2 en edificacién individualizadia del resto desarroflara el uso asistencial
propiamente dicho, fal como clinica de talasoterapia, tratamiento geriatrico, o uso analogo. Se
gjecutara en la 17 Fase edificatoria. 0,9 m2/m2 de la edificabilidad resfante desarrollara ef uso
residencial ligado al asistencial que se giecutara en edificacion abierta por fases

- Sera necesario para el desarrollo de la edificacién de este equipamiento fa tramitacién previa o
simultanea de Estudio de Detalle que estudie las fases de gjecucion y ef viario de servicio y
peatonal interno al mismo

- Qcupacion.- 40%

- Alturas.- 3 plantas

- Refranqueos.- 5m a via

- Distancia entre edificios.- minima 5 m. Se regira por las condiciones de edificacion Aislada

- Densidad - 40 m2/cama

- Condiciones de uso.- Asistencial y Residencial Especial anexo

- Condiciones paisajisticas.- Afardinamiento > 40% superficie donde el 10% de la superficie total
seran arboles de gran porte de especies autéctonas

3.- LEGISLACION SECTORIAL:

| CARRETERAS No |
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PATRIMONIO HISTORICO ARTISTICO No
COSTAS No
YACIMIENTO ARQUEOLOGICO No
ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS No
IMPACTO AMBIENTAL No
DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO No

NORMATIVA en tramitacion (A titulo informativo)

NORMATIVA MUNICIPAL: Al RPGO'17

E! Excelentisimo Ayuntamiento Pleno, en sesidn 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,
asl como en el artfculo 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, adopto el
acuerdo de aprobar nuevamente el Documento de la Adaptacion Plena del Flan General de Ordenacion
de Los Realgjos, al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, aprobado por el Decreto Legislative 1/2000, de 8 de mayo, y a las
Directrices de Ordenacion General y Turismo de Canarias, aprobadas por la Ley 192003, de 14 de
abril, que incarpora las madificaciones introducidas tras ef tramite de informacién pablica y consulta a
las Administraciones, junto al expediente administrativo, en adelante Al RPGQO'17.

- CLASIFICACION Y CATEGORIA DEL SUELO - Suelo Urbano Consolidado ( SUCU)
- CALIFICACION DEL SUELO - Equipamiento Privado (EQp 32)

DOCUMENTACION que se adjunta:

Normativa vigente:
- Plano de clasificacion del suelo del vigente Plan General de Ordenacion PGO'04 con
escala gréfica con ficha
- Ficha resumen del ambito del Sapur 2 de las Antiguas Normas Subsidiarias, adaptado
al PGO’'04
Normativa en tramitacion.
- Plano de clasificacion y calificacion del suelo de la AI-RPGQ'17 con escala grafica

VIGENCIA:

La vigencia de esta cédula urbanistica sera de un afio salvo que con anterioridad a su
vencimiento se produjera un cambio normativo o de ordenacion que alterara los términos
consignados en la misma, en cuyo caso su vigencia cesara con la entrada en vigor de la
nueva ordenacion. (Art. 328 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias)

Documento firmado electrénicamente por la Arquitecta, Luz de Los éngeles Oramas de la
Concha.”
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¥ Gerencia PLANO DE: PLANO N:[susTiruves: |
om0 - Muncieal | EVM SERVICIOS PROFESIONALES, SLP, | CLASIFICACION DE SUELO | SITUACION 01 (et
BN e i (PGO VIGENTE) o ESCALAS: GRAFICA 20225191 i
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DEL MUNICIPIC DE LOS REALEICS
CUADRD RESUMEN DEL RESULTADO DE LA ADAPTACION DEL LOS SECTORES DE SUELO UREANIZABLE DE LAS NORMAS SUBS IAS.

SAPUR.2 SUBSO-R2
1 NN.ES PGOU Adapt
SAPU SUB. de R.T.
AD+ PC+PU
DT 1*3y 21
|
I 97 500 1 67220 |
Espacios libres. (Uso y dominia putlica) | = 9.750 | /= 0.750
Dotaciones. (Uso y deminio pablica)
Escolar */=2.500 xi= 2,500
Preescolar
Social 250 220
Deportive 250 50
Comercial
Oftros. 8466 () B466(°)
Dotacién de aparcamientos. Sagn At 36 LOTENC
Segun At 10del RP yAL 10cel RP.
E mientos. (Uso plblico y dominio privado) I :
Coefic. ponderacion tipolog. N° ge plantas de la ecific por tipelogias.
0,8500 cJ
1,0000 av z 2
06182 avs
1111 X
07727 a 2 2

Equipamiento| | 3 EQup. Asistenc Privada | 3 Equp. Asistenc. Privada
2+Ab Enmedion Exist | Al En meden Exist

N max, viviendas 250 250
Usa earietoristics, | Asistenciol privido Asritencial
Tipologln de edil_ ARV ARV
Tipelogia caracteristica. L) A
Coeficiente Fonderackdn Tipologia. ANV =125 AAV =125
Coeficients Ponderacion de Uso
Residencial: 1.0000 100
Turistico: 1.6087
Incusirial: 0.9583
Comercial1 2500
Asistencial privade. 1.0417
|Aproveeh. lucrative (Edilicabil. bruta) | m*t) 1 74100 T3 802
Coeficiente de Edificabll. Lucrativa bruta. { m*tim's) ore 076
Coeficiente Ponderaciin Sector. No procede
pe 5 No proceda
Coefickente de Edificabil. Lucrativa neta. [ m'Um*s) No procede
Aprovechamiente Urbanistice Global. | UDA) No proceda
Aprovechamiente Urbanistico Medio. { UDAm®) | No proceds
Plaze mix. 4o sjecuc, 1 o | 1% Cuatrienio
% de cesion obligatoria | 15% 1 10%
Sistema de actuacion [¥ ol Privado
Sistemas locales ascciados Los establecidos por Los establecidos pos
| las NN 55 PGOU
- COMPROBACION DE ESTANDARES (m's) |
a Reglameto de Planeamiento o determin. de NN 55
Tipo de unidad
Espacios libres 9750
Equipaméentos.
sIPS () 6068
Docente 2500
Total equipamientos 9466
Tetal suslo de cosién gratuita 19218
b) Estindares Art. 36 de la LOTENC 00
N* miximo de viviendas. ToviviHa Ho proceds.
Edilicab. Maxima. 0.50 m'tm's Mo procede
Superf. Espacios Libres 9750
Superf. Dotacional. 466
Total sublo de cesidn gratuita | 19.216
e e peRR R W I ——
Observaciones [[115 % AT + Eq. Comere.[(*) 15 % AT * Eq. Comers
iincluye Eq. Escolar) {mchuye Eq. Escolar)

(") Lk astandares de SIPS s misden an m? s por considenar pars
todas las dotacicnes una edificabdicad de 1 mAUm’s
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METROS

PLANO DE: PLANO N:f SUSTTUYE A
i o - Slunic EVM SERVICIOS PROFESIONALES, SLP | CLASIFICACION Y CALIFICACION DE SUELO SITUACION 02
i by, Gt dredogdicd (AFROBACKN NCKLPGO. PLEN) BOE ANODEROT) | ESCALAS: GRAFICA 2022-5191

Asi lo certifica la Secretaria conforme al articulo 96 del Reglamento Organico del
Ayuntamiento de Los Realejos, publicado en el Boletin Oficial de la Provincia niimero 22, de 21 de
febrero de 2022
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4.3 CERTIFICADO DE COLEGIACION DE ARQUITECTO

E

COLEGIO OFICIAL INTERINSULAR DE ARQUITECTOS DE CAMARIAS

FELIX F. PERERA PEREZ, ARQUITECTO,
SECRETARIO DEL COLEGID OFICIAL INTERINSULAR
DE ARQUITECTOS DE CANARIAS

CERTIFICA

Que, segln resulta de los antecedentes obrantes en el archivo y registro de
la Secretaria a su cargo, se desprenden los siguientes extremos:

Cue el Arquitecto D. MANUEL E. PEREZ BAENA, figura incorpeorado a este
Colegio, en calidad de miembro residente, desde el dia 25/08/03, bajo el
numerc de colegiacion 2586, y con domiclio profesional en SIC DE
TENERIFE, VILLALBA HERVAS 3 PLANTA 2* OFCINA 1, donde
habitualmente y hasta la fecha ejerce la profesion de Arguitecto, siendo
ademas socio de la enfidad “EVM SERVICIOS PROFESIONALES, SLP”
N®. 10.482, registrada en este Colegio con fecha 15/03/2004.

Y para que conste y surta los efectos oportunos y a peticion del interesado,
expide el presente en Santa Cruz de Tenenfe, a 20 de octubre de 2016

PLAZA ARQUNTECTO ALBERTO SARTORIS, 1-20- TFMO. B22 010 223 — CP 38001 SANTA CRUZ DE TENERIFE — E-mail: secrefaria@icoacananas.ong
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5. PLANOS
PLANOS DE INFORMACION

PIO1_Situacion y emplazamiento
PI02_Estado actual. Topografico
PIO3 Estado actual. Perfiles I
PI04 Estado actual. Perfiles II
PIO5_Estado actual. Perfiles III

PI06_Estado actual. Perfiles IV

PLANOS DE ORDENACION

POO01_ Viario privado interior de parcela
POO02_ Fases de ejecucion

POO03_ Seccion viaria y Condiciones Urbanisticas
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5.3. Art. 22. Equipamiento asistencial (ORDENANZAS PP ZAMORA \
BAJA)
5.3.1.7. Retranqueos 220 ‘ a 220
>5m a via | |
| |
215 | | 215
Art. 59. Altura reguladora maxima (NNUU PGO) = | ]
La altura de la edificacién se determina por el nimero de plantas y/o por a u A X‘MA o
distancia en metros, medida en cualquier punto de las fachadas, entre el 210 = ALTURA REGULADORP_\_‘\AP_‘_ S = 208.05 210
terreno circundante y la cara inferior del ultimo forjado. <m L T e
Sera de aplicacion el cuadro del articulo 28 que relaciona el nimero de plantas 205 2 = = 205
con la altura en metros de la edificacion. Cm < ™
[ | o |
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