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DILIGENCIA.- Para hacer constar, de conformidad con lo previsto en el art.
1315 del Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto
2159/1978, de 23 de Junio, que este documento de “Anexcs- Anexo |: Perfiles
| del Plan Parcial Vigente” del Proyecto de Adaptacion a la LOTC del Plan
Parcial del Sector SUT-6 San Blas, consta de tres planos diligenciados y
sellados y ha sido aprobado provisionalmente por Decreto de la Alcaldia n®
227 de fecha 9 de mayo de 2001 y defipitivamente mediante acuerdo
adoptado por el Pleno del Ayuntamiento en sgsién ordinaria de fecha 22 de
junio de 2.001, quedando suspendida la i del uso turistico.

ADAPTACION A LA L.O.T.C. DEL PLAN PARCIAL "SAN BLAS" (SECTOR S.U. T6)
MUNICIPIO DE SAN MIGUEL DE ABONA

ANEXO |

PERFILES DEL PLAN PARCIAL VIGENTE

PROMOTOR: SELENIUM CONSTRUCT. S.L.



L) A | B BIa | AN : A
PLAN PARCIAL SAN BLAS
TEXTO-REEUNDIDO
PROPIEDAD - D. CASIAND DE ALFONSO DIAZ -FLORES
SITUACION = SAN MIGUEL DE ABONA - TENERIFE
DOCUMENTQO : FECHA
PLANO DE ORDENACION e
1.298
PLAND N
B i - i " -~
B PLANDO DE PERFILES
et ESCALA
g 1:1.000
// ’,,_;/}
e T :,{ _/,.H.»Ir"’"‘ ARQUITECTO
] '///*——f_,
. ] LUIS CABEZAS LOPEZ
A _— = e % i /
T T ~1 P
/:/—’/’—’) . \ T i B}
///JI/ - = —
i = 9|
o @
= {2 i DILIGENCIA.- Para hacer constar, de conformidad con lo previsto en el art.
B 1315 del Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto
- 2159/1978, de 23 de Junio, que este "Plano de Perfiles P-5-1 del documento
3| Anexos- Anexo I" forma parte del Proyecto de Adaptacion a la LOTC del Plan
2, P= 343 J | Parcial del Sector SUT-8 San Blas, que ha sido aprobado provisionalmente
") - i ! por Decreto de la Alcaldia n® 227 de fecha 9 de mayo de 2001 y
' definitivamente mediante acuerdo adoptado por el Pleno del Ayuntamiento en
. a sesién ordinaria de fecha 22 de junio de 2.001, quedando suspendida la
COTA TERRENO = . aprobacion del uso turistico.
= 2 o = o) o & o o o = 2
) - < ) = =] irs} o = T3] s = w
— &Q i el Q fe3] Y ) > = s
= : = & = = &~ & N
- — o C' ™) (] uy ) P~ (e]
COTA RASANTE o = Ry o & B - I [ = w© > B
= = 2 £ & = 00 o S g &
P.K.
- 3 o - , —~ ()
Escala HZ -1:1000 S 8 s 3 8 g e = = Q = 3
L ) < a2 2F] ol o] ) IS ol &)
| Escala VT -1:200 " S S s B ¢ 2 = 2 o i
TRAMO - A - B - C
|
. TRA-HIERRO
i ~n0go0r ~ :
! 05328¢ ZCDiC02 |
i 1 1 € & ™ ¢
| VISEL DO |
\\ /4-—\
\‘\“::‘%:__\\ e P 4 \ 4 e
=X — \‘ V4 !\ 1 Vg
-““—.‘\ \ T 4 \ - T #
\ 3 e “ L ] s 7
~— - A T /
N T - i ) o \ | /
\ ~_ T & \\ ) L _— \ ] l[r
. e / N b \, / /’/ { |
\ — // . i, / N / /// \ /
e e ‘-1___%}_&_{(,{/- L \ _;i—/"” \ /
: — _— | |
a i S A \ e ——— v, \
Ifs [ ~ _;ﬂ‘r—ér"— = / \
rljv \“‘a::knﬂ I_;__L_Nfry’x) N /—/ i /
) B e = bi / N\ / \ /
) \ / \ ,
c /,' \l / »\
O /
= / \ ’ \ :
@ \ / ‘\ / g £ /
(- \\ .'j / i )
O 1 / \ / i
/ T
# ) : // \ S '
< g h \\\ / 9 f ) yd
/ ™ P
2 l L b b ol — |
-+ == O |
= o [ O |
;J 'S e ; i - |
o £ =1 ;
@ n | @ |
Lo R ' Ll
5 i
© :
|
© ! =
P-6.25 7 P=3.50 # P-1.27 7 | Lo P-5.14 L
| { |
- o < ‘ = 2 & ] [®) = - < O o O O )
COTA TERRENO S S © = S 8 9 S S S = S S S S
4 o 2 = ) - L 0 = M Tel = = = o d
I M | o v o ol :"l pad = L“VJ . o _C:Z: e 9] o o @O ?1
| - -
e o | P~ o] o - . ) - o © ol o - =
COTA RASANTE =) " < 5] = o = = a + o - o + g o : © =
&2 i = K e = < o = by o - - fond o 3 i P~ |
o - cal i o & o~ o 2 = o o o~ o o~ &N
P.K.
- ®) o . - o ) = ~
Escala HZ =11000 2 O 5 © 8 2 S 3 S 2 = 8 e 2 g = = o
, & ’s) e - 5 ) = o : . - - - <
Escala VT -1:200 & - ~ o o N o0 A : 0 2 ~ ~ 0o N 3 5
cala : g ~ : e ~ > 3 < 2 = 3 < = = < : o |
TRAMD: - X - C - K b £ &
[}
=
o
=
T
e
o
<
s
=¥
=]
'\'.(:)7
=




Y X -~ — & “ L
PLAN PARCIAL - SAN BLAS
TEXTO REFUNDIDO
|
ii PROPIEDAD D. CASIANG DE ALFONSO DiAZ -FLORES
|
‘ SITUAGION - SAN MIGUEL DE ABONA - TENERIFE
[ DOCUMENTO FECHA
1
| o ~ ~ CIEMBRE
PLANOC DE ORDENACION DICIEME
1 1.9986
~! N
PLANO
_ o ~ -2
PLANO DE PERFILES =
ESCALA
1:1.000
ARQUITECTO
]
i LUIS CABEZAS LOPEZ
| L
DILIGENCIA.- Para hacer constar, de ponformidad con lo previsto en el rzr;t.
1315 del Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto
2159/1978, de 23 de Junio, que este "Plano de Perfiles P-5-2 del documento
Anexos- Anexo I” forma parte del Proyecto de Adaptacion a la LOTC del Plan
l\ Parcial del Sector SUT-6 San Blas, que ha sido aprobado provisionalmente
= | por Decreto de la Alcaldia n° 297 de fecha 9 de mayo de .2001 Vi
e definitivamente mediante acuerdo adoptado por el Pleno del Ayuntamiento en
T N\ sesién ordinaria de fecha 22 de junio de 2.001, quedando suspendida la
e b aprobacion del usa turistico.
L )rﬂ_rfff /’_f/‘-’ “
— —
P
% A
e e |
— m—
‘/"I— // P “-‘_\‘——ﬁ_;
/ _/ —i_____i-_‘ "“‘—1“_‘%\
-~ | __'___h\—‘
o~ .
f A /’/1 ] — = \\\‘-k \‘T‘—\
< - ,,// - e i ‘-\\
7 " = T
e g o T~ - \“‘-
i o 3] —
—7 o o —
/ @ L: s
i m
=
; P = 7 P= 6.00% S
w P= 7.07 ¥ P= 3.29 7% P= 1427 >.00
) B ) | - | t
- o g = COT RENI =
CoTA TERRENO g 3 o s g o g 8 g S 3 b - RS- 3 . o -
= o o S O = =t = o~ ) o = : S S = o =
9 =k (o] LD- P e o o oy L | i = - o i = g ﬁ- -i‘a-»
- o i - o~ = = ©
= - Y o™ ] {4p) S AN =) o _ 1
COTA RASANTE & %0 5 & 5 = o M o S © S COTA RASANTE 8 @ S o 5 2 L . oll’
= G e = L o© @ & o o o o ) o) = x e © |
B . P K = |
S %% 2 2 = a s = i o o o = 53
Escala HZ =1:1000 g8 g 3 & S & < % < 2 o Escole HZ -1:1000 9 = = = =
Escala H A ) ™~ o ) o o = =) o~ = e ; . ) o o = o
Escala VT =1:200 S 2 i 2 =] = - o N N ol Escala VT =1:200 = = = -
TRAMO = N RAMO- A - [
E o~
5 _ ‘ R B
E J . B | 3 ‘—\L\\_\\
o . A = |
s E ,/’//‘ N "'fjir i “*——‘ﬁHkﬁ_h‘ﬁgH““ ‘\5\\\\\
/ | R
PP o / A W T
/’;;;7”"‘:”/ H —)’”'t:><:Z:fJ S
-—-—"__-‘___——7 e T e
el e | \\\\\\
/ // // / \\\ M : \\\
" o _,/, \‘.\ \\\ 3 \\ |
'_F,,ﬁ/ 1 / \ TE=m o o \\ \“\.
—-— =il -~ A it l fan) \
= e a \ = Las \ .
F S //”’ N b < N = & \ s
=TT T | E L ; - < = ke 3
e | -s \ - ~ : :
2 = 2 z =] \ V3 ) - © - S
T 8 : = O J b @ | L \‘\__‘ e
. S Q o = = o | % o
o @ Lt 3 jon
W b @ m =2 | ' ©
= = . | &
@ E = ‘ - | L ‘ = P= 4.00 ; o oP= 2,70 .4 P= 9.00 2
3 ; P=2.94 7 P 158 P- 6.75 i P= 0.00% 4 | a =
> N : £
g P= 2.5C P= 5.71 B!
= E ! P 5 .
| | coTa TERREND o S g 5 i
COTA TERRENO o ; = ) 2 - = 0 = s 2
- e . | < =) g < 2 2 - = = o — = S ~l 2 « 3 =
COTA TERRENC o o -~ = & 2 =t ). - - 3 S 2 = o e s = 2 ;
< - sk = N g = = o - = a = e e = [ AT e > o, 2y )
L 9] <t a) P~ D &) ~ COTA AS E 2 > e o % ’% é !;; 0
= = = | o L - o o ¥ 5 o et : : o :
| COTA RASANTE o S = < S 5 5 g e S = = S = 2 j 3
COTA RASANTE 2 > 2 2 & 2 e & = ™ n M A = = = P.K. ) =
= e & B AR e &) P.K B, | Escala HZ -1:1000 S 3 = 2 2 o g 8
. - - . o c o 9 e g | i = o e . > =
P.K b ! Escala HZ =1:1000 38 g 3 5 s S o < Escala VT =1:200 - n =2 g 9 4 v
o B = = 8 = = = < o ) =) ™~ w0 P o ~ =
Escala HZ =1:1000 = P o b = = = Escala VT =1:200 S = & C o o~ 2 s ~
[1g & & O r -
= © =k 9} ™~
Escala VT =1:200 o o = o = 0 s

TRAMO ~ H-F-A-M
TRAMO - F - E

1

16: 015

i

2001

=

10
1,

Mar .

.dgn

CA\PRFIL-V

i}

GOT\MODIFIC

A2




S ; - ;
E oA AR (A & AR B AS
PLAN FPARCIAL - SAN BLAS
al TEXTO REFUNDIDO .
PROPIEDAD - (. CASIAND DE ALFONSO DIAZ -FLORES
SITUACION = SAN MIGUEL DE ABOMA - TENERIFE
ECHA
DOCUMENTD - &E Chl
_ o DICIEMBRE
FLLANO DE ORDENACION
v 1.996
N —
\ PLANG = PLANTA GENERAL P-23
S . ! ) ESCALA
. — JED VIARIA
~l —— RED Vv 1:1.000
\"“-—r-xi o i "“-ﬁ—-—-,.\.“ ARQUITECTOD
- T — e “‘\\
L e ", LIS CAREZAS LOPEZY
< St WS
o “duce de barranc, .
— “\"-\ ) Hr‘-‘\\“-\ -
: TS e I S R .
i oimm e -~ T ~
1 e — —7-’ ~ 1 -y ke \\\
i / R “\_“ .
i / g \\\ M
| / Tl T
b= / T T —— - - A O 1 1 [y i
| = ff Tl Sl e JUSTIFICACION DE CESION AL AYUNTAMIENTO ,
K ‘! T \\“'\ T DEL 10 7 DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
B L — ) —
RN TSl e T A - N O ano :
~ APROVECHAMIENTO LUCRATIVO : 38.899 m?2
. \"\:\"‘-\.._ Sy 10 7 de cesion 3.890 m2
N T T B, ‘ | NS44  PARCEASUPERFICIE EDIFICABILIDAD AFROVECHAMIENTO
. \"-\_\_ . iy {
g e - .
\ : - S~ @Awr T . : - 3 3,219 m2 0,50 m2/m?2 1.610 m2
i q N \‘ - - ‘\'\. \\-.
i Wty . 5 .
Ko T h

3 e h " 5 4.581 m? 0,50 m2/m?2 2.280 m2
) \ \\\ ™~ ‘7\- \\‘\

. - " T
. L™ A
Tz Y B . N
,/ “\\__7 \ \\ LR N\
™~

TOTAL 7.780 m2 0,50 m2/m?2 3.890 m2
NN \,
‘\\' \'» k \'.

. _ DILIGENCIA.- Para hacer constar, de conformidad con lo previsto en el art.
~ NN 7 131.5 del Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto
T T \\\ //"'_‘-. i \ - - -

L 2159/1978, de 23 de Junio, que este “Plano de Planta General-Red Viaria P-3
] \ j N AN T, e i del documento Anexos- Anexo I' forma parte del Proyecto de Adaptacion a
\ — - — s 3, ~ -
. 9 \__\ — - /,/ . Vi . . a
. k T

la LOTC del Plan Parcial del Sector SUT-6 San Blas, que ha sido aprobado |
provisionalmente por Decreto de la Alcaldia n® 227 de fecha 9 de mayo de
2001 y definitivamente mediante acuerdo adoptado por el Pleno del

Ayuntamiento en sesién ordinaria de fecha 22 de junio de 2.001, quedando
L/ —~— | suspendida la aprobacién del uso turistico.
— ™~ B - . |
N
™
~ e 4 A S - I
h o / — T ~
~ N N e e
. ™~ / ~ - N
v 4 \ T
- \ e
™ o \\.\ h = \‘\
e, N / \\\ ™~ .
“~ / NN PN ‘\,_\
. / S SN ™ - L
\'\ I N i ~ o \"'-\\
» ™~ . ~ \ L
\ 2, 7 SO LS9 N N
\ @ S B ~ - \ ™~ - A
A %\ k N - R - )
N, g A /'/ \ Iy -~ = /
N RN SN i /
N \ 2\ 1 NN ~ ~ /.// {
P 7 - . [ \, \ = /
i o : - N ~ N N - o&° /
L A \ ke . >/ \ A\ P ot P /
\ \ o | \ - a8 - /
: N\ ! | M I ) - 2 "
e \ | \/ J - o -
3 1 s = e E
pt \\ \ \ & / / e : - _//‘-_ J
\ SN o~ A o
—_ // /‘\\ h o | B i\\v‘;??\’ _/')/ . // r/
B e ) e —a g | — s L
‘—-‘-\___m_ L7 o] \\ \__\ — - e /
Cauce dﬁ bﬂf'f i "‘“\___‘ 2 /.,,- 1 M - - /,—/ :,_
ance e - 5 > - /
- oo ~. -~ {
— N 3 “ ~ =
k'-‘*-k._ Pl L_“‘LL_, f/ ~, -~
R - ‘w-_,____‘_/ ., - //'/
i i
| bt ik L)
™ S . tE s e g
~—_ e O
- B n
~ i g =i O
O o T
=y e
C \
1 AN
L | I
i 1 (| ‘.’[ v .
A / ; P
A A 1 . » - \\ . —
N " i \ \ \\ /
w\‘--_ L = ) & - { A il P = 142 | k P=6&
@ = z A= B P =343 7 \ S J .
i b TECY - N ‘-\\ \\\ ) K / vy ..
i ) < - ' i
| ~ /s -
e R/ | g ]
/ \
| ) [
1/
[ {
| 1~
i
i O -
L™ o
| | 0y
| | o | n
|| o
i i
]
~- i | Vi ,.‘f
e A /
O | N
NN e A /
o e = 5 - 250 7 v/ g
Y R =) I = L 9N , @
“ E P -8 ) - Ny
A ~ JI o I s ;‘? f
| — A | R il
| = / | Y /
| ] | /
1| © | /
{ . 1 1 /
i <t || [
| | ] ! /
i 1§ Tk B a /
‘ o | |
) /
b I{ 1 - | SR | D _ et _ [
—
o
o
“..\ l,.
\ =
\ s
N \\




D

2 0 O

J.D.A. & Asociados s.l.

et |

DILIGENCIA.- Para hacer constar, de conformidad con lo previsto en el art.
1315 del Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto
2159/1978, de 23 de Junio, que este documento de “Anexos- Anexo Il
Fotocopias del Convenic suscrito el 27 de diciembre de 2.000 entre el limo.
| Ayuntamiento de San Miguel de Abona y la entidad mercantil Selenium
Construct S.L.; Anexo I, Modelos de Ordenacion ejemplarizantes del
Urbanismo y la Ingenieria Viaria Internacional y Anexo IV: Esquema de
Infraestructuras” que consta de 11, 25 y 9 péginas, respectivamente,
diligenciadas y selladas, forma parte del Proyecto de Adaptacion a la LOTC
del Plan Parcial del Sector SUT-6 San Blas, que ha sido aprobado
provisionalmente por Decreto de la Alcaldia n° 227 de fecha 9 de mayo de
Q}.‘ 2001 y definitvamente mediante acuerdo adoptado por el Pleno del
Ayuntamiento en sesién_ordinaria de fecha 22 de junio de 2.001, quedando
racion-dehuso turistico.
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ADAPTACION A LA L.O.T.C. DEL PLAN PARCIAL "SAN BLAS" (SECTOR S.U. T6)
MUNICIPIO DE SAN MIGUEL DE ABONA

ANEXO I

CONVENIO SUSCRITO EL 27 DE DICIEMBRE DEL 2000 ENTRE EL ILMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN MIGUEL DE ABONA Y LA ENTIDAD MERCANTIL SELENIUM CONSTRUCT S.L.

PROMOTOR: SELENIUM CONSTRUCT. S.L.
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 AYUNTAMIENTO
s DE

SAN MIGUEL DE ABONA

(TENEZRIFE)

Ctra. a Les Abrigos. n? 30
Codigo Postal 38520
Tines.: 922 70 GO 00 - 01 - 52
Fax: 922 16 71 68

En las Oficinas Municipales del Excmo. Ayuntamiento de San Miguel de
Abona, a 27 de Diciembre de 2.000.

REUNIDOS

De una parte el Ilmo. D. ARTURO GONZALEZ HERNANDEZ mayor
de edad Alcalde Presidente del Exemo. Ayunlamiento de San Miguel de Abona,
como representante legal del mismo, que se encuentra asistido por D. PEDRO
REGALADO DELGADO Secretario General de la Corporacidn.

Y de olra parte Don JOAN J. MESTRE ROVIRA, muyor de edad,
vecino de Adeje con domicilio en ¢/ Bruselas n® 6, C.P. 38670, con DNI niimero
77.779.090-] y Don JOAN CRUZ NUEZ, mayor de edad, vecino de Adsje, con
domicilio en ¢/ Bruselas n® 4, C.P. 38670, con DNI niimero 39.657.802-Y.

INTERVIENEN

——ee

El Iltm. Sr. Don ARTURO GONZALEZ HERNANDEZ en nombre y
representacion del Excmo. Ayuntamiento de San Miguel de Abon, en su calidad
de Alcalde Presidente de la Corporacién Municipal y en ejercicio de las facultades

\ atribuidas por el articulo 21 de la Ley 7/1.985 de 23 de Abril, reguladora de las
Bases de Régimen Local y por los articulos 236 y siguientes del Texto Refundido
dc la Ley 1/ 2.000 de 8 de Mayo de Ordenacién del Territorio y Espacios
Naturales de Canarias.

Don JOAN J. MESTRE ROVIRA y Don JOAN CRUZ NUEZ como
. Tepresentantes legales de la Entidad Mercantil SELENIUM CONSTRUC SL,
'.i scglin poderes que ha acreditado suficientemente ante esta Corporacidn, en
‘gjercicio del derecho reconocido en el articulo 236 del citado Texto Refundido.




Ambas partes cuentan y se reconocen capacidad legal suficiente para ¢
otorgamiento del presente CONVENIO URBANISTICO manifestando li
espontaneamente los siguientes:

ANTECEDENTES

PRTMERO.

El Sector de San Blas se encuentra situado en el término municipal de
San Miguel de Abona y linda al Norte con terrenos propiedad del comparteciente,
al Este con Barranco de la Orchilla, al Sur con el mar y al Oeste con Golf del Sur,
viene delimitado en las Normas Subsidiarias de dicho término municipal como
suelo urbanizable con Plan Parcial aprobado, establcciéndose como sistema de
gestion para el mismo el Sistema de Compensacion. Con el objetivo de aumentar
la oferta alojativa turistica y residencial del municipio de San Miguel.

La ordepacion pormenorizada, rcferida al destino urbanistico y
edificabilidad de los terrenos y construcciones, las caracteristicas de las parcelas y
las alincaciones y rasantes de éstas, asi como las reservas de dotaciones y
equipamientos de la ordenacién estructural del citado Sector de Suelo
Urbanizable se ha llevado a cabo por cl Plan Parcial “San Blas” aprobado
definitivamente por la Consejeria de Politica Territorial mediante acuerdo de
fecha.22 de julio de 1.999.

SEGUNDO.,

La Entidad Mercantil SELENIUM CONSTRUC S.L. con CIF.
B.38.531562 representada por D. JOAN J. MESTRE ROVIRA y D. JOAN
CRUZ NUEZ , es propietaria Unica de los terrenos que integran el Seclor de San
Blas del término municipal de San Miguel de Abona:

Seglin consta en la certificacion cxpedida por el Registro de la Propiedad y
que s¢ acompafia al presente Convenio como Anexo N° 1, dicha finca se
encuentra libre de cargas y gravamenes.



TERCERO.

1999. El modelo de ordenacién que con caracter general seguian en esos afios 10s
Planes Parciales respecto de suelos urbanizables con destino turistico, por el
propio crecimiento de la demanda, respondian a una ordenacién con un
importante déficit de calidad, atendiendo fundamentalmente a actuaciones en las
que predominaban los criterios de tipo inmobiliario, dando como resultado una
oferta de alojamiento turistico poco adecuada de cara a su competitividad futura,
implantando sobre el territorio muchas veces de manera ajena a su configuracion
gecomorfoldgica y llevando a cabo un tipo de implantacién edificatoria, no
siempre acorde con los criterios y delerminaciones que hoy inspiran los
contenidos del Decreto 1/ 2.000 de 8 de mayo por el que se aprueba el Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio y Espacios Naturales de
Canarias, asi como a los principios de ordenacion de los espacios turisticos
previstos en el Plan Insular de Ordenacidn inicialmente aprobado. Cuestiones
estas que han llevado a la Corporacion a demandar de los promotores del Plan

Parcial de San Blas, un cambio del modelo de desarrollo urbanistico en aquel
contenido.

Por todo ello y en atencion a las pautas que en los (iltimos tiempos ha
seguido el wurbanismo modemno, se hace necesario que la ejecucién del
planeamiento vaya dirigida a potenciar la calidad ambiental como factor
determinante del bienestar humano, fomentando no sélo la protecciéon dcl medio
ambiente, la conservacién de la naturaleza, la defensa del paisaje y de los
elementos naturales, sino ademas, garantizando la coherente adecuacién de la
ejecucion a las caracteristicas y valores del territorio y a la capacidad de acogida
del mismo respecto de los usos pretendidos.

Todo ello para garantizar una ordenacion integral del territorio y la
complementariedad de las actividades a implantar en el referido sector, mejorar la
calidad de la oferta alojativa de la zona con ¢l fin Gltimo de promover un
desarrollo econémico equilibrado y sostenible y llevar a cabo de esta manera la
adaptacion del precitado Plan Parcial a las determinaciones del Decreto
Legislativo 1/ 2.000 de 8 de mayo, de conformidad con lo previsto en la
Disposicion Transitoria Segunda de la LOTC.

CUARTO.

El Plan Insular de Ordenacion de Tenerife inicialmente aprobado prevé
una serie de criterios basicos interrelacionados entre si, que contribuyen respecto
a la ordenacion en materia turistica, a racionalizar, modernizar v consolidar la
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oferta turistica, para posibilitar el mantenimiento de'su competitividad y propici
el desarrollo sostenido. Criterios que si bien hoy por hoy no tienen
vinculante, es voluntad de las partes tenerlos en consideracién como elemen
referencia.

Desde este punto de vista, ambas partes asumen que cualquier
intervencion luristica que pretenda desarrollarse hoy, debe cumplir unos minimos
requisitos de calidad que permitan su homologacion, basados en la aportacion de
nuevos atractivos a la oferta existente.

Los crilerios de ordenacién en materia turistica predefinidos en el
precitado Plan Insular de Ordenacion y que son asumidos por los propietarios del
sector, responden basicamente a los siguientes criterios:

a) Las actividades turisticas han de facilitar de forma continuada servicios de
ocio, teniendo por tanto, un caracter productivo que se ha de mantener en el
tiempo, lo que implica:

1. Que se han de prionzar las exigencias propias de la actividad distintas
de los espacios urbanos tradicionales.

2. Que se han de fomentar empresas y estructuras productivas estables
evitando inversiones netamente inmobiliarias vinculadas al suelo que
creen desventajas comparativas en el sector turistico.

3. Que la estructura turistica ha de responder fundamentalmente a
criterios de competitividad.

a) Se ha de reconocer al territorio como el recurso mas importante para el
desarrollo del turismo, lo que implica:

1. Que la ordenacion de las areas turisticas en un determinado ambito
territorial debe supeditarse al modelo de estructuracion del mismo,
conforméndose como unidades autonomas y especializadas
urbanisticas y funcionalmente respecto al resto de usos e
infraestructuras (especialmente, en relacion con la red viaria insular y
las infrasstructuras béasicas de servicios) y su ordenacién interior debe
responder coherentemente a los elementos definitorios de la forma del
territorio.

2. La actuacidn turistica en un 4mbito territorial debe condicionarse desde el
origen a la valoracidn objetiva de su contribuciéon al modelo de
ordenacion, debiendo su ejecucion acercar el territorio en que se situa
hacia una mejor articulacion fisica y funcional en su conjunto.



y la compe’tmdad

QUINTO.

En la fecha en que se aprobaron la Normas Subsidianas de Planeamiento
vigentes, no existian, para el Sector SUT-6 otros sistemas de gestion privada que
s¢ presentasen como alternativas al mismo que el de Compensacion. Con la
aprobacion y entrada en vigor de la Ley 9/1.999 de 13 de mayo de Ordenacion del
Territorio de Canarias y posteriormente del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacién del Territorio y Espacios Naturales de Canarias aprobado por Decreto
Legislativo 1/ 2.000 de 8 de mayo y publicado en el Boletin Oficial de Canarias ¢l
15 de mayo del presente afio, aparecen nuevos sistemas de gestion privada para la
ejecucidn del planeamiento y en este sentido el articulo 97 de la Ley 9/1.999 de
13 de mayo y del citado Texto Refundido establecen la preferencia de los

sistemas de ejecucion privada tanto para suclo urbano como para suelo
urbanizable.

Teniendo en cuenta lo sefialado en el parrafo anterior y considerando la
localizacién de los terrenos dentro del término municipal y su cstratégico interés
para el municipio, el Excmo. Ayuntamiento de San Miguel de Abona estd
interesado en que se desarrolle sin mas demora el Sector SUT-6, a cuyo fin
considera como més adecuado la adopcién del Sistema de Concierto, al presentar
€ste, una mayor agilidad, un menor coste de gestion y al tratarse de propietario
anico.

SEXTO.- LEGISLACION APLICABLE.
A) Legislaciéon Autondémica.

El Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y Espacios
Naturales de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/ 2.000 d» & de mayo
(B.O.C. n° 60 de 15.5.2.000).

B) Legislacion Estatal

A tenor de la Disposicion Transitoria Décima del citado Texto Refundido
son de aplicacion supletoria al referido texto legal la legislacién estatal definida
por el Reglamento de Gestion Urbanistica, Reglamento de Planeamiento
Urbanistico, Ley 6/1998 sobre régimen del Suelo y Valoraciones, Texto
Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana 1/ 1.992 en



En su virtud y de conformidad con el Decreto Legislativo 1/ 2.000
que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio y
Espacios Naturales de Canarias, las partes firmantes del presente documento
acuerdan la formalizacién de este CONVENIO URBANISTICO, al que someten
libremente a las siguientes:

ESTIPULACIONES

I.- JUSTIFICACION Y CAUSA DEL CONVENIO.

Antecedentes de Hecho TERCERO y CUARTO.-

II.- CONTENIDO, FINALIDAD Y OBJETO-.-

%~ El contenido y finalidad del presente Convenio se corresponde con 1o
previsto en las determinaciones del apartado 3.b del Art. 236 del TR | /2.000.

Es objeto del presente CONVENILO URBANISTICO, en virtud del
principio de jerarquia normativa previsto en el articulo 9 del Decreto Legislativo
1/ 2.000, la modificacién del Plan Parcial “San Blas” para adaptarlo en las
determinaciones que rtesulten de aplicacion, a los criterios de ordenacién en
materia turistica previstos para los planes vigentes en el Plan Insular de
Ordenacién y a los principios generales contemplados en la LOTC de
conformidad con lo previsto en la Disposicion Transitoria Segunda, para el
desarrollo y urbanizacion del Sector SUT-6 del término municipal de San Miguel
de Abona .

OBLIGACIONES DEL PROMOTOR-PROPIETARIO UNICO

IL- MODIFICACION- ADAPTACION DEL PLANEAMIENTO.-

El propictario de suelo del Sector SUT-6 se compromete con la firma de
este Convenio a atender los deseos del Excmo. Ayuntamiento de San Miguel y
proceder a la realizacion de una serie de modificaciones del Plan Parcial “San
=-Blas” que en ningin caso supondran disminucién del aprovechamiento



urbanistico del sector, alteracién de los usos en €l ¢
derechos urbanisticos legitimamente adquiridos.

)
Las modificaciones de! Sector a las que se hace referencia s concret

la siguiente manera:

a)

b)

£)

Adaptar la red de comunicacién propia del sector y de su enlace con el
sistema general de comunicaciones a las formas del relieve y a las
caracteristicas geomorfoldgicas y geologicas del ambito territorial del
sector.

Modificar el trazado de la via de acceso al Sector para adecuarla a las
condiciones topograficas del terreno, con la finalidad de que se
minimicen los efectos ambientales producidos durante la fase de
egjecucion de las obras de desmonte y terraplenado y se consiga
atravesar el Barranco de la Orchilla y los cauces aledafios mediante
una armonizacién adecuada de las obras a la orografia del terreno.

Redefinir la red viaria interna, de tal forma que esta se adecue de
manera arménica a las formas del relieve natural conformado por dos
promontorios que definen la geormofologia del Sector. Con ello se
evitan no solo impactos innccesarios, sino ademas, se define un
parcelario en el que la relacion entre el relieve del suelo, la red viaria y
la edificacion responden a un criterio de minimo impacto y mejor
aprovechamiento de las condiciones paisajisticas.

Definir un sistema de espacios libres y dotacionales que permitan
optimizar su uso y disfrute, superando el caracter marginal y de
topografia inadecuada que caracteriza a las parcelas que en el Plan
Parcial vigente se destina a estos usos.

Concretar una ordenacion del frente litoral que optimice el disfrute
piblico de la Unica playa de la que dispone el municipio, previendo a
su vez la implantacion de una adecuada canalizacién del Barranco de
la Orchilla y en su caso la de un embarcadero que permita incorporar
los usos ludicos del Plan.

Prever la adecuada conexion del sector con el futuro Complejo
Recreativo turistico que se pretende implantar al Norte del area de
actuacion, en los términos contemplados en las alegaciones formuladas
por SELENIUM CONSTRUC S.L. en el Avance del PGO municipal
en redaccion.

Reestructurar la ordenacion interna de los aprovechamicntos de uso
residencial de tal forma que sea posible mediante la elaboracion de
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proyectos unitarios que abarquen el cogjunto de las ma
destinadas a estos usos, la creacion de conjuntos tipologics
homogéneos, conformantes de agrupaciones c€apaces de g
espacios libres intersticiales abiertos, de uso comunal, dominio privado
y allo valor paisajistico, destinados a fomentar la convivencia vecinal
entre los diferentes usuarios, optimizar el ocio en contacto con la
naturaleza antropizada, servir los accesos mancomunados a las
edificaciones y propiciar la unidad de mantenimiento y explotacion.

TV.-MONETARIZACION DE LA CESION DEL
APROVECHAMIENTO.-

Que de acuerdo con el articulo 71.2 a) del Decreto Legislativo 1/ 2.000,
los propietarios de suelo urbanizable ordenado tienen derecho al aprovechamiento
urbanistico resultante de la aplicacién a la superficie de sus respectivas fincas
originarias o iniciales dcl noventa por ciento (90%) del aprovechamiento
urbanistico medio del sector.

Segiin lo indicado, el 10 % de aprovechamiento al que no se tiene derecho,

se concretaria considcrando la edificabilidad total del sector, de la siguiente
forma:

. Edificabilidad lucrativa del Sector = 38.927 m2 ¢’

- 10% del aprovechamiento urbanistico de cesion obligatoria,
=3.890 m2c

De conformidad con lo previsto en la letra ¢) del apartado tercero del
articulo 71 del Decreto Legislativo 1/ 2.000 de 8 de mayo, respecto al deber de
ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento, en parcelas urbanizadas y en
concepto dc participacion de la comunidad en las plusvalias, la superficie de
suelo precisa para la materializacién dcl 10% del aprovechamiento del sector, el
propietario tinico de los terrenos que forman parte del Sector SUT-6 del término
municipal de San Miguel, se adviens a convenir con dicha administracion, la
sustitucion de la cesién, por el abono en metalico, de una cantidad,”que en ningin
caso sera inferior al valor de mercado y cuyo montante econdmico se determinara
or los servicios de la Oficina Técnica Municipal y por tasacién de empresa
especializada independiente a requerir por el Ayuntamiento, corroborandose
expresamente mediante informe, el valor en metéalico en que se traduce el retendo
10% del aprovechamiento urbanistico que corresponde a la Administracion.

! Se ha deducido de la edificabitidad bruta del sector, la correspondientes a los servicios de interés
pablico y social, prevista en el Plan Parcial vigente.




Dicha tasacion y la correspondicnte liquidacion sé efectuaran en
no superor a seis meses a partir de la aprobacion del presente Convenio y habrg
dc adjuntarse al mismo como Anexo n° 3, con el fin dedar cumplimiento @
a lo dispuesto por el Art. 236.4 del TR 1/2.000. L

V.-GARANTIAS DEL CUMPLIMIENTO DE 1.AS OBLIGACIONES
URBANISTICAS.-

La concrceion de los objetivos previstos €n el namero anterior obligan
necesariamente a retrasar en alguna medida, el cumplimiento finalista de la
obligacién de ceder gratuitaments al Ayuntamiento de San Miguel de Abona el
suelo necesario y urbanizacion en su caso, destinado a viales, parques y jardines,
zonas deportivas y de recreo y expansién publicos, dotaciones y los previstos para
la instalacion y el funcionamiento de los restantes servicios publicos necesarios,
asi como el suclo preciso para la gjecucion de los sistemas locales que el
planeamiento general en su caso incluya o adscriba al Sector, hasta tanto no se
produzca la correspondiente aprobacién definitiva de las modificaciones
pretendidas.

Sin embargo para asegurar la correcta ejecucion de la urbanizacion, asi
como el cumplimiento de las obligaciones previstas en el articulo 71 apartado

‘tercero del Decreto Legistativo 1/ 2,000 , el propietario de los terrenos que

integran el Sector SUT.6 se obliga voluntariamente y de forma inmediata a la
firma de este Convenio, & asumir en un plazo no superior a seis dias a contar
desde la aprobacién del presente Convenio, los siguientes COMPIomisos,

evaluados conforme al Estudio Econdémico Financiero que se acompafia como
Anexo N° 2:

a) Prestar garantia del 15 % sobre el importe de las obras de wbanizacién
vial, mediantc aval bancario, para asegurar la ejecucion y cesion de las
mismas, en una cuantia de 44.058.398 pesetas.

b) Prestar garantia del 15 % sobre el importe de las obras de urbanizacion
del sistema de espacios libres, mediante aval bancario, para asegurar la
ejecucién y cesion de las mismas, en una cuantia de 14.701.440
pesetas.

. () Prestar garantia del 15 % sobre el importe de las obras de urbanizacion

de las parcelas destinadas a la implantacién de los servicios de interés
publico y social, mediante aval bancario, para asegurar la ejecucion y
cesion de las mismas, en una cuantia de 5.562.630 pesctas.




OBLIGACIONES DEL AYUNTAMIENTO

Vl- TRAMITACION DE LA MODIFICA )
PLANEAMIENTO,  CAMBIO DEIL SISTEMA DE GESTION
CUMPLIMIENTO  CONVENIDO  DE LAS  OBLIGACIONES
URBANISTICAS.-

En contraprestacion, c€on la firma de este Convenio, €l Excmo.
Ayuntamiento de San Miguel de Abona se obliga a:

a) A tramitar y aprobar, una vez obtenidos los informes preceptivos, las
modificaciones requeridas del Plan Parcial San Blas, en €l plazo méximo de
cuatro meses, a contar desde el dia en que tenga entrada en ¢l registro municipal
el documento correspondiente, en cuyo momento se debera reajustar en lo que
resulte procedente, las cuantias y superficies de los terrenos de cesion que
resulten del Plan Parcial modificado y consecuentemente las garantias

establecidas en este Convenio por roferencia obligada al Plan Parcial vigente.

% b) A aprobar y {ramitar simultaneamente con la modificacion del Plan
Parcial, el cambio de sistema de gestion de Compensacion por el de Concierto, de
conformidad con lo previsto en el articulo 100 del Decreto Legislativo 1/2.000.

c) A dar por suficientemente cumplimentado ¥y garantizado, el
cumplimiento de las obligaciones de cesion 2 las que de conformidad con la
legislacion vigente, viene obligados los propietarios de Plan Parcial vigente, en
los términos establecidos en el presente Convcenio y considerar por tanto a éste en
curso de ejecucion, a partir del momento en que se hayan hecho efectivas las
obligaciones establecidas en la estipulacion V del presente Convenio. Todo ello
sin perjuicio del cumplimiento estricto de las obligaciones de la Entidad
romotora, que por razones de interés publico, las paries signatarias han
onsiderado necesario aplazar y condicionar a 1a modificacién del Plan Parcial

equerida.

VIL-APROBACION Y FORMALIZACION DEL CONVENIO

El presente Convenio serd sometido al Pleno por el Excmo. Sr. Alcalde
Piesidente de la Corporacion Municipal de acuerdo con el articulo 21 j) dela Ley
11M.999 de 21 de abril de modificacion de la Ley 7/1.985 de 2 de abril reguladora

de las Bases del Régimen Local, para su aprobacion.

VII1.-PLAZO Y VIGENCIA.
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El presente Convenio entrara en vigor y obligard ambas partes
momento de su aprobacién por el 6rgano municipal Competente

La adaptacion del referido Plan Parcial, 2
previstos en el Plan Insular de Ordenacién inicialmente aprobado,
determinaciones correspondientes del Decreto Legislativo 1/ 2.000, y a las
estipulaciones del presente Convenio, se presentara por los promotores en cl
Excmo. Ayuntamiento de San Miguel en el plazo maximo de cuatro meses a
contar desde la aprobacién del presente Convenio por el 6rgano municipal
competente, con ¢l fin de iniciar el procedimiento de aprobacion definitiva de las
modificaciones previstas.

El incumplimiento por cualquiera de las partes de las estipulaciones del

mismo, facultara a la otra para instar a su resolucion y su derecho a
indemnizacion.

IX.-FUERO.

Ambas partes con renuncia al fuero que pudiera corresponderles se
someten expresamente a los Juzgados y Tribunales del partido judicial de
Granadilla de Abona para cualquier litigio contencioso que pueda surgir de la
interpretacion o ejecucién del presente Convenio.

Y para que conste y €n prucba de conformidad se firma el presente
CONVENIO URBANISTICO, por duplicado ejemplar y a yn solo efecto en la
ciudad y fechas al principio indfcadas. Ante mi el Secrefario, General de la
Corporacion, de todo lo cual doy fg.

A
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ADAPTACION ALAL.O.T.C. DEL PLAN PARCIAL "SAN BLAS" (SECTOR S.U. T6)
MUNICIPIO DE SAN MIGUEL DE ABONA

ANEXO Ili

MODELOS DE ORDENACION EJEMPLARIZANTES DEL URBANISMO
Y LA INGENIERIA VIARIA INTERNACIONAL

PROMOTOR: SELENIUM CONSTRUCT. S.L.
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FOOTHILL COLLEGE. CALIFORNIA

paisajista en la implantacion del conjunto, por lo que se considera oportuno resefiar aqui en la medida que la
respuesta atenta al medio es la actitud que se reclama para la actuacion objeto de este estudio.

Se partia de un programa de necesidades concreto y detallado: niimero de habitantes del sitio, edificaciones
necesarias, servicios auxiliares y aparcamientos suficientes.

La poblacion que habitaba la zona mostraba su inquietud respecto a la calidad arquitectonica y las
consecuencias que esta obra podia acarrear sobre ellos mismos y sobre la valoracion de sus propiedades. La
logica y eficacia que ostentd el plan de obra fue expresion de un programa para el recinto concreto que,
simultaneamente respondia al entorno circundante y a inquietudes de tipo social.

- ———
l-"'
s

FOOTYHILL COLLEGE. PLANO DE EMPLAZAMIENTO QRIGINAL

Se encargd pues el proyecto a los arquitectos Kump Marsten y Hurd en colaboracién con los arquitectos
paisajistas Sasaski y Walter.

Los disefiadores se encontraron frente 50 Ha de terreno con orientacion este, que se extendia sobre las laderas
de unas colinas separadas por una hondonada, y estaba rodeado por unas tierras que configuraban un paisaje
de formas concavas, cuya utilizacion estaba superando un momento de transito entre una primera de tipo
agricola y horticola, y otra residencial suburbana.

Adjunto al programa, que enumeraba las necesidades, como aulas, laboratorios, biblioteca, teatro, gimnasio,
instalaciones deportivas, centro de estudiantes y zona administrativa, el Consejo Asesor establecio los criterios
generales de disefio: 1) el proyecto se confeccionaria a la luz del pasado y tradicion del lugar, y 2) el proyecto
debia rehuir todo formalismo rigido, asi como toda disciplina geométricamente obvia, sin dejar de traslucir una
atmosfera de tranquila dignidad y de sosfistificacion, acordes con el establecimiento.

C/ Iriarte n° 1 2 — 38004 Santa Cruz de Tenerife TI/Fax 922.284.552 Movil 670.809.130
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aproximan a los edificios gracias a unos caminos que discurren por la falda de la coima y que atraviesan e
muro mas exterior por una serie de puntos, que guardan conexion con el sistema interior de pasos que
conducen al lugar que se desee. El modelo de distribucion en planta que se adoptd, con las edificaciones en el
centro del terreno y una circulacion perimetral, era el idoneo para las caracteristicas del emplazamiento.

49
J:( u:._ pZ

La localizacion de las edificaciones en el terreno no solo respondi6 a una cuestién de conveniencia y a motivos
funcionales, sino también a planteamientos puramente estéticos. El arquitecto definié el conjunto como la
diversidad dentro de la unidad, esta en las formas arquitectonicas, aquella en la irregularidad de su disposicion.

C/ Iriarte n° 1 2 — 38004 Santa Cruz de Tenerife TI/Fax 922.284.552 Mévil 670.809.130
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ANEXO III.

MODELOS DE REFERENCIA DE LA ARQUITECTURA Y EL URBANISMO
INTERNACIONAL.

¢f Iriarte N° I - 2° 38004 Santa Cruz de Tenerife Tl / Fax 922 28.45.52
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Hablar de “calidad”, de nuevas “formas” y “modos™ de implantacién de productos
turisticos, respecto de los que hasta hoy han estado vigentes, ha de ser algo més que un
mero recurso dialéctico. Entendemos que una iniciativa asi planteada, ha de quedar
suficientemente sustentada por un discurso y unas referencias solventes, contrastadas y

de inequivoca vocacion innovadora, siquiera respecto del contexto mas préximo.

Ello precisa articular una reflexion responsable que permita evaluar con seguridad y
solvencia a quienes corresponde autorizar la actuacién pretendida. Y ello no solo
requiere una adecuada implementacién espacial de la propuesta sino que se debe

garantizar que el modelo innovador pretendido, lo es de manera inequivoca.

A tales efectos, el primer ejercicio realizado, ha sido indagar en los referentes analogos

de la arquitectura y el urbanismo internacionalmente reconocidos como de “calidad”

88
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Elsigor de Jomn Utzon, el Sea Ranch y el Foothill Colellge en California - que por su
relevancia en la arquitectura internacional, pudieran servir de pauta para acometer la
Adaptacion pretendida, dado que por sus dimensiones, tipologias, densidades, objetivos
de implantacion y usos, se corresponden con bastante exactitud con la propuesta de

actuacion que se pretende acometer.

Con ello se ha pretendido en primera instancia, a llenar de contenido y credibilidad, un
discurso que de otra forma pudiera ser interpretado equivocamente. Pero también se
pretende con ello, coadyuvar a evitar la desautorizacién aprioristica que en ocasiones,
por falta de elementos de juicio suficientemente explicitados, ha cercenado iniciativas

innovadoras.

Asi las cosas, cobra sentido la formulacién de modelos de alojamiento en clave de ocio
vacacional, alternativos a los convencionales, en la medida en que se hace
imprescindible llenar de contenido las afirmaciones relativas a la “cualificacion” y la

“diversificacion” del producto turistico.

Tales objetivos, no pueden quedar en meras afirmaciones retoricas adscritas al discurso
urbanistico y arquitecténico. La proyectacién paisajistica y arquitecténica innovadora y
a la vez prudente y contrastada, como la que aquf se propone, representan el correlato

sin el cual, aquellas afirmaciones no pasarian de ser un mero discurso vacio.

En consonancia con las conclusiones obtenidas del estudio de los “modelos”
anteriormente expuestos, la entidad promotora ha hecho una apuesta en extremo
valiente, renunciando a los cldsicos y conocidos modelos de implantacion, optando por

un esquema algo mas depurado y complejo.

Se trata de concebir el conjunto del area turistica y residencial como una tinica unidad

de paisaje, un gran condominio, al que no solo se le dota de los servicios necesarios,

¢/ Iriarte N° 1 - 2° 38004 Santa Cruz de Tenerife T1/ Fax 922 28.45.52
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Sobre la base de estas consideraciones, la Propied

necesidades en funcion de las condiciones urbanistica

efectuada a dado plena respuesta. En el Anexo III se refleja una sintesis™de” los

“modelos” que han servido a los fines descritos.

of Irarte N° 1 - 2° 38004 Santa Cruz de Tenerite T1/Fax 922 28.45.52 4
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También se advertia una concepcion paisajistica que distinguié y subrayé cinco zonas. La primera era el
contorno general, la zona limitrofe en contacto con suelos y usos adyacentes; aqui se propuso aprovechar hasta
la menor superficie y dedicarla al cultivo de plantas inscritas en las especies prexistentes, eucaliptus, robles y
arboles frutales. La zona segunda, relacionada con la anterior, toma los aparecamientos y el bucle de la
carretera, con el propdsito de que sirvieran de pantalla; para disimular el aparcamiento se sugirio repoblar con
arboles de tamafio similar a los frutales que, a la vez, armonizaran con el entorno. La zona tercera,

C/ Irfarte n° 1 2 — 38004 Santa Cruz de Tenerife TI/Fax 922.284.552 Movil 670.809.130
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margen externo de la “acrdpolis”.

Aqui la prpuesta se encamina a la conservacion de la fisonomia natural
un principio presentes en esta zona. En nigin momento se tuvo en cuehta instalar un siste
pensd que esta solucién concertaria a la perfeccion con el contexto paisajis ico mas amplio, q
tomaba tonalidades marrones en las colinas y texturas de rara vegetacion.

La cuarta zona es el mejor espacio abierto que se encuentra en el recinto y define la reunion de edificios. A
pesar de estar visualmente aislado respecto al entorno inmediato, disfruta de buenas vistas sobre la linea
costera que se prolonga por el oeste. Para esta zona prospero la idea de crear un espacio vivo y lleno de verdor,
esencialmente encerrado y oculto desde el exterior y hecho a semejanza del paisaje natural del medio, con
mayor énfasis que en los demas espacios. En contraposicion a la aridez de la zona anterior, esta tiene una
topografia ondulante, sombreada por el arbolado, es verde alegre, y parece un oasis. Lo que la convierte en el
autentico centro.

En esta altima zona se incluyeron patios privados, situados dentro y entre los edificios, donde se ha cuidado
meticulosamente el detalle y la calidad, se ha empleaddo un pavimento especial, y la vegetacion confiere a
cada uno una identidad particular .

C/ Iriarte n° 1 2 — 38004 Santa Cruz de Tenerife TI/Fax 922.284.552 Movil 670.809.130
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LA CALA. ALICANTE

Constituye un ejemplo valioso en cuanto al cardcter de la promog
arquitectos para la adecuacion de la oferta al entorno.

Benidorm... se plantearon a la propiedad tres soluciones distintas cuyo mayor diferenciador era que’el polo de
atraccion que se consideraba imprescindible para activar una actuacion atrayente fuese: una marina interior,
una red de lagos o un campo de golf.

De estas tres se reseftan aqui la del golf y la de los lagos interiores, en tanto que ofertas paisajisticas

insertadas mas acotadas y por tanto semejantes al objeto de este estudio.

SOLUCION LAGO.- Se conside’ro la posibilidad de crear una Red de lagos interior vaciando en parte el

anfiteatro natural, como medio de revalorizacion de todos los terrenos interiores. Estos lagos estarian

comunicados entre si, mediante canales o cascadas que harian circular el agua mediante una estacion

impulsadora ubicada en la parte baja, junto a la costa. Se lograria una actuacion urbanistica cuyo principal foco

de atraccion seria los citados lagos, emplazados en el centro geométrico del terreno, y rodeados

inmediatamente de topografia suave, y respaldados por macizos mas acusados.

Como complemento del foco de atencion anterior, en la costa se planted la creacion del puerto deportivo a mar

abierto para embarcaciones de mayor calado.

" VENTAJAS.- El impacto estético podria ser superior por el movimiento de planos de la topografia del
terreno. Permitia cantidad de agrupaciones urbanas, formando poblados de una manera mas flexible.

+ Coste de la gjecucion menor que el de una marina.

*  INCONVENIENTES.- Peligro de salinizacion de jardines en capas freaticas interiores. Problema de que la
calidad del terreno obligara a grandes impermeabilizaciones. Precisaba de ciertos costes de mantenimiento
y conservacion, sibién no muy altos, ademas de los propios de de las obras a realizar en sus méargenes.
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SOLUCION GOLF.- Como atraccion de toda la urbanizacion se proyecté un campo de Golf de
situado en el anfiteatro natural que forma el terreno y subiendo suavemente hacia las laderas que |
El club de golf se ubicria en un punto dominante con airosa situacion y perfecto emplazamientt
campo.

Las viviendas a construir se dispondrian sobre distintas zonas, las que se agruparian intensivamente alrededor
del puerto a modo de poblado de pescadores; las que se plantearon aisladas con edificacion en chalets, dentrro
de sector con vegetacion ya conseguida, y el resto, como solucidén intermedia, se agrupaba en bloques de

apartamentos de los monticulos perimetrales del terreno.

® VENTAJAS.- Agradable como una zona verde en medio de un paisaje arido. Podia aprovecharse del 10%
de zona verde que, en otro caso, habia de reservar. La realizacion técnica era mas simple que en cualquier
otra solucién.

= INCONVENIENTES.- Dificultades de agua. El disefio apuntado de la agrupaciéon de edificaciones
aisladas tanto en zonas semi-intensivas (color violeta) como en zonas extensivas (verde) no desarrolla las
posibilidades de insercion integral de las mismas, con sensibilidad paisajisticas. Reproduce el clasico
ramillete disperso de colocacion sobre el territorio.El disefio del sistema viario es poco afortunado en
tanto que segrega los espacios verdes del golf de los propios de las edificaciones.
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VIVIENDAS EN FREDENBORG Y ELSINORE. DINAMARCA.

Jorn Utzon Arquitecto de la conocidisima Opera de Sidney, proyecté-en la década de las afid
agrupaciones de viviendas excepcionalmente bien resueltas; ligadas en un caso a un pequefio lago A a
“Las casas Kingo” y en otro, posterior, a un golf ya implantado y ajeno a la propiedad: “Las casas
Fredenborg”. Este segundo caso es el que mayor relacion puede guardar con las condiciones sobre las que se
trabajara en San Miguel y es, de entre los ejemplos posibles de actuaciones similares recopiladas, el que
indudablemente resuelve mejor la integracion con una preexistencia paisajistica que se entendera como polo
de atraccion de la actuacion.

Los dos casos, estdn resueltos con un mismo tipo de “vivienda—celula”, que se repite por agregacion, en
formas organicas flexibles que admiten crecer sin distorsionar el proyecto. Estas células base se forman a
partir de una vivienda en “L” resuelta entorno a un patio semicerrado, que a modo de antesala resuelve la
transicion entre el espacio exterior frondoso y comunal y el espacio privado de la vivienda. Esta solucion
permite disfrutar de un entorno acotado y privado y a la vez, apropiarse del paisaje de unos generosos
espacios comunales de esparcimiento.

También aqui, la segregacion del trafico respecto de la zona propiamente residencial, genera una calidad
ambiental que convierte estas actuaciones en autenticas 4reas vacacionales, alejadas del ruido y de la
contaminacién vehicular.

VIVIENDAS EN FREDENBORG -

En la ladera de una colina junto a Fredenborg Jorn Utzon cre6 un pequefio entorno de segunda residencia
partiendo de la misma idea que desarroll6 en la edificacion de las casas Kingo junto a Elsinore. La ladera esta
orientada al Sudoeste y tiene caida hacia un golf ajeno a la propiedad, que se convierte por la indudable
calidad de escenario, en el motivo sobre el que se organiza el condominio.
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ESQUEMA VERDE GOLF - VERDE RESIDENCIAL

Las tapias de los jardines y las fachadas se desarrollan en la apariencia de pliegue continuo que guarda en sus
recortes de menor altura los bastiones de los patios desde los que se divisa el espléndido paisaje de unos
espacios amplios de la naturaleza del Norte de Selandia.

El pliegue serpenteante de estas paredes de ladrillo, envuelve los grandes bucles que la forma agrupacional
reserva como espacios casi de golf'y que penetran hasta el mismo borde de la vivienda. El suelo recibe mismo
tratamiento vegetal del golf, de manera que se consigue paisajisticamente la apropiacion del escenario natural.

Las casas Fredenborg son una sociedad urbana en miniatura. Fueron realizadas con meétodos y materiales
tradicionales, ladrillos y madera, pero la colonia fue construida con unidades tipo, un pricipio propio de la
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casas, puede variar de tamafio, y no obstante subsistir como tipo.

La segregacion del trafico respecto del espacio interior privado y del entorno comunal de esparcimiento
garantiza la calidad ambiental deseada.

C/ Iriarte n° 1 2 — 38004 Santa Cruz de Tenerife TI/Fax 922.284.552 Movil 670.809.130



2 99 9% 0

-

J.D.A. & Asociados SL

C/ Iriarte n° 1 2 — 38004 Santa Cruz de Tenerife TI/Fax 922.284.552 Movil 670.809.130



0 9900

o

J.D.A. & Asociados SL

las casas y en el funcionamiento de estas tipolpogicamente. Sin embargo, el foco de atencion que se

organiza el recinto, es un pequefio lago y no un golf.
De idéntica forma se organiza todo el conjunto en un solo régimen de propiedad, con tipologia de casa patio de

una sola altura.

e oo
8 sho al

PLANO DE IMPLANTACION DE LAS CASAS KINGO. HELSINGOR

La idea con que se implanta aqui la edificacion repite el modelo visto en las de Fredenborg. Se siguen las
curvas topograficas del terreno procurando al conjunto una forma organica y atenta al medio, que proviene de
la lectura detallada del lugar.

B k. Loore ¢
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paisajisticamente con la necesidad de recog;mrento del lugar deﬁmendo otra forma de agrupa
brillante como dejan ver las fotos que se acompafian.

El recurso paisajistico no es pues el que veiamos en Fredenborg usando el golf como fondo papdramico del
sitio, cual escenario de una vida vacacional. Aqui el recurso usado se dirige opuestamente, y sera la propia
espacialidad acotada y manipulada del recinto la que sirva de contrapunto a un contexto monétono de bosques
y lugares inespecificos. Los espacios servidores quedan ahora relegados hacia el exterior del conjunto.

Es, en este segundo caso, el mismo concepto de manipulacion paisajista del suelo del golf aplicado a la

recreacion de un espacio ludico y abrigado de esparcimiento.
El paisaje inmediato entonces, se entiende como amplificacion del patio de la casa y estado fisico anterior a

otra escala que es la del bosque.

- 670.809.130
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SEA RANCH. CALIFORNIA

solventara la demanda de casas para los periodos de vacaciones, a la par que el paisaje se respetaba visual y
ecoldgicamente, El nimero de camas se establecid en 3000, las edificaciones tenian dos plantas maximo, la
superficie de la parcela eran 128.000 m2 , resultando 43 m2 parcela/cama y 43 m2 suelo libre/cama.

Lawrence Halprin elaborod a partir de un estudio ecologico, una serie de recomendaciones acerca del uso del
suelo y de las soluciones arquitectonicas mas apropiadas.

Se entendié que estas sugerencias realzarian el paisaje, frente a la certeza de una destruccion inevitable si se
permitia, como en otros puntos de la costa, un desarrollo incontrolado.

El proyecto diferencid tres zonas de asentamiento diferenciadas: las playas y las formaciones rocosas de
acantilados, la terraza oceanica o playa elevada y las faldas boscosas posteriores. Y conforme a esto se
establecié un régimen de propiedad que atiende a tres patrones diferentes. En primer lugar la propiedad
absoluta, que comprende la casa y el terreno que encierra la cerca. En sugundo, un terreno privado cuyo
propietario era alguién ajeno al usuario de la casa y del jardin, en el que unicamente se deja crecer la
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explotacion como en los gastos que generen.
Se consideré esencial que toda vivienda que se ubicara en la terraza oceanica
proteccion eficaz, y se propuso que todas ellas tuvieran orientacién sur, organizando a sotavento 105 edpa
exteriores y los aparcamientos. Las edificaciones tenian una cubierta muchas veces Unica, para desviar e
viento y los espacios al aire libre y los jardines se protegian con la forma recogida del conjunto.

CONDOMINIO DE CHARLE%MOORE.. SEA RANCH EDHj'ICACIONES DE LA TERRAZA OCEANICA
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Los dos aspectos climaticos que se consideraron de mayor importanci
del primero convenia protegerse, del segundo, captar la mayor cantidad posible.

En el programa se incluyeron terrenos donde edificar en régimen de copropiedad, como estos que vemos en las
fotos, donde las unidades de vivienda se reunian en agrupaciones constructivas mayores, pero que ocupaban
menos terreno que si fueran las equivalentes en viviendas unifamiliares aisladas.

Esta solucion permiti¢ disponer de espacios libres amplios y de un nimero rentable de viviendas, enfoque de

gran eficacia en la conservacion del paisaje.

La demanda méas comin era de solares donde edificar viviendas unifamiliares, exigencia que se atendio
convenientemente en el programa. El plano que se propuso limité la edificacion de viviendas a todo lo largo de
unos cercados de pequefios arboles ya existentes (plantados por los agricultores 50 afios antes para parar el
viento), de forma que estos daban proteccion y disimulaban bastante la presencia de las mismas, digna
respuesta a la necesidad de conservar la naturaleza y de enfrentarse a los elementos naturales. Los prados que
separaban las agrupaciones de viviendas se reservaron como zonas verdes y se emprendieron nuevas
repoblaciones que en el futuro fueran salvaguarda de otras tierras.
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practicamente intacto.
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Sea ranch es un ejemplo de estudio ecolégico emprendido bajo los auspicios del unico propietario de una vasta
superficie de terreno, cuyos resultados tuvieron una aplicacion arquitectonica y donde el paisaje influy6 en el
emplazamiento de las edificaciones, sin que las implicaciones especificamente ecolégicas sean ostensibles.
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El proyecto se prepar6 con el objetivo de llegar a una densidad de poblacion relativamente alta, afinc)
entorno habitable y con habitos de vida vacacionales. Asi por ejemplo existen: un restaurante 5
comunitario y un hotel; unas instalaciones de recreo como esta piscina,
aterrizaje.

Las instalaciones deportivas se disefiaron con gran sintonia al movimiento Land Art, de manera que pudieran
contrarrestar la accion negativa del viento; y se crearon unas barreras de tierra que rodeaban las piscinas y las
pistas de tenis,que quedaban hundidas en el terreno, pero al resguardo del viento.
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MODELO DE URBANIZACION PARA UN CONJUNTO Ul
LIECHTENSTEIN.

El interés que este ejemplo de urbanizacion puede tener para el caso que nos ocupa, no lo es
tanto en funcion del modelo de ordenacién urbanistica de la edificacién propiamente dicho,
cuanto que a la “forma”, “calidad” y “escala” con la que se afronta el proceso urbanizador
vial y de los espacios libres. Sin duda, es este un aspecto que siempre a estado ajeno al
debate sobre la calidad, al que estamos acostumbrados por estas latitudes, mas centrado —
execivamente quizas- en cuestiones de densidad, tipologias, estandares dotacionales etc, que
en la forma de “acabar” los procesos constructivos de edificacion y de urbanizacion.

Al respecto el PIOT y el PDI, hacen unas novedosas reflexiones que no deberian ser pasadas
por alto, por mds que nos resulten poco habituales.

En estos aspectos, el modelo que se muestra, coincide con los pretendidos por el Plan
Parcial que se formula, pues se entiende que el control de los parametros anteriormente
aludidos, no garantizan la calidad pretendida, si van a compafiados de una deficiente calidad
constructiva y poco elaborado disefio de la superficie de contacto con el usuario, de estos
espacios libres e infraestructuras publicas.

[ Lt
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L.O.T.C. DEL PLAN PARCIAL "SAN BLAS" (SECTOR S.U. T6)
MUNICIPIO DE SAN MIGUEL DE ABONA
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ANEXO IV

ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS

PROMOTOR: SELENIUM CONSTRUCT. S.L.
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ESQUEMA DE LA RED
DE BAJA TENSION
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ESQUEMA DE LA RED DE
ALUMBRADO PUBLICO

1* CIRCUITO

2* CIRCUITO
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RED GENERAL
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- DEPOSITOS ACUMULADORES

DE AGUA DE ABASTECIMIENTO '

1

AL

ESQUEMA DE LA RED DE
ABASTECIMIENTO DE AGUA

RED DE ABASTECIMIENTO A DEPOSITO RECGULADOR
RED FRINCIPAL o 150mm (FUNDICION DUCTIL)
RED PRINCIPAL o 6Cmm (FUNDICION DUCTILY

BOCA DE DESAGUE
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CONTADOR

ESQUEMA DE ACOMETIDA
A MANZANA O
CENTRO DE CONSUMO
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ESQUEMA DE LA RED DE
ABASTECIMIENTO DE RIEGO

RED PRINCIPAL o 150 mm (FUNDICION DUCTIL)
RED SECUNDARIA o 60 mm (FUNDICION DUCTIL}
BOCA DE DESAGUE
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ESQUEMA DE LA RED
CONTRA INCENDIO

RED PRINCIPAL o 100 mm (FUNDICION DUCTIL)

BOCA DE INCENDIC

LLAVE DE PASO

ESCALA:
1:3.500

ENERO-2001




"D 995959950 o

-

=
)

o

N

S——e

JER—E T

i, o it .
oo SRR S
50 gyt - SRS S
R 174 E TENSRFE-BEMERA-HIERRD
"' GA ON S .

053288 20.DIC02
VISADO |

i - e

e A ot T A
¥
i

ESQUEMA DE LA RED DE
ALCANTARILLADO

RED SECUNDARIA

REL TERCIARIA -AGUAS NEGRAS-

RED TERCIARIA -AGUAS PLUVIALES-

o POZO
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