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MODIFICACION PUNTUAL ORDINARIA N° 1
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE

DOCUMENTO DE INFORMACION = MEMORIA INFORMATIVA

1.- SITUACION ACTUAL DE LA ZONA

1.1.- Descripcién general del ambito de actuacién

El ambito al que se circunscribe la alteracién que se promueve consiste en una parcela
gue actualmente tiene acceso desde la calle del Carmen del nucleo urbano de
Tegueste de ese mismo término municipal. Tiene niumero de orden 13 y su superficie
es de 1.729 m2, 32 mts. de longitud en su lindero a la calle y un fondo de 58 mts.
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Situacion sobre la Ortofoto actual
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ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE TEGUESTE

MODIFICACION PUNTUAL N° 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

Actualmente, el solar se encuentra invadido de vegetacién salvaje, arbustos y hierbas
sin que existan ningun ejemplar de alguna especie relevante a los efectos de
conservacion.

1.2.- Enumeracion de las propiedades afectadas

La modificacion afecta a una propiedad uUnica y tiene como numero de identificacion
catastral 9059136CS6585N00000S

La direccion postal de la parcela es

calle del Carmen n® 13 y 15, 38280 Tegueste.
~=y 0 TP e

-—

Localizacion de parcelas afectadas catastrales

Al norte es colindante con dos propiedades, una de ellas construida y otra, un solar
vacante que tiene fachada a la calle de Los Pobres.

Al oeste da también a otros dos inmuebles, uno construido y otro vacante. Ambas
tienen fachada a la calle de Los Pobres.

Al sur, una Unica propiedad, parcialmente construida.

Y, al este, con la acera de la calle del Carmen.
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Fecha y hora

Fecha 4/1/2016
Hora 11:40:01

Datos del Blan Inmusbla
Referencia catastral 2059136C56585N000005

CL CARMEN EL 13 Suelo
38280 TEGUESTE (5.C. TENERIFE)

Class Urbano
Coeficiente de participadién 100000000 %
Uso Suelo sin edif.

Localizacin

Datos de la Finca en la que s& integra el Bien Inmueble

L CARMEN EL 13
m—— Locallzaclén - JESTE (S.C. TENERIFE)

]
f'l
i Superficle suelo 1.729 m?

Tipe Finca Suelo sin edificar

Ficha catastral de la parcela
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1.3.- Situacion actual de los inmuebles implicados

Descripcion
El inmueble es Unico y actualmente es un solar no edificado.

Accesibilidad
Como ya se ha sefialado tiene su acceso principal por la calle del Carmen del nacleo
urbano principal del municipio de Tegueste.

Urbanizacion

La alineacion a la calle del Carmen cuenta con todos los servicios urbanisticos
consolidados, incluyendo calzada rodada, encintado de acera con pavimentacion,
abastecimiento de agua potable, red de alcantarillado, suministro eléctrico, iluminacion
viaria y linea telefénica disponible.

Edificacion.

Actualmente no se haya edificado, aunque las parcelas colindantes si cuentan con
edificios consolidados que presentan en algunos casos paredes medianeras visibles
desde la calle.

PgoTegueste 2014 ModPunt01_ParkingCarmen_DIMI 5




ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE TEGUESTE

MODIFICACION PUNTUAL N° 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

2.- ORDENACION URBANISTICA VIGENTE

2.1.- Planeamiento aplicable al ambito de actuacion

El ambito sobre el cual se promueve la presente alteracion del planeamiento vigente
esta situado en el suelo urbano consolidado del nucleo de Tegueste, definido por el
Plan General de Ordenacién de Tegueste, aprobado definitivamente en 2014.
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Ordenacion Urbanistica Pormenorizada Vigente. Extracto del plano de Categorizacion y Gestion. Ordenacion
Pormenorizada 02-02. PGO Tegueste 2014
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2.2.- Caracteristicas especificas de la ordenacion actual

La ordenacion pormenorizada del PGO de Tegueste 2014 ha establecido dos piezas de
suelo, una edificable con uso principal residencial en la categoria de unifamiliar. Y otra,
como viario de trafico compartido. La primera tiene una superficie medida sobre
cartografia de 1.346 m2 y la segunda los 383 m2 restantes hasta completar la
superficie total de 1.729 m2.

La pieza residencial esta encuadrada en la tipologia edificatoria Irregular Horizontal
(IRHO) con 2 plantas de altura. De acuerdo a la tabla prevista para las tipologias
edificatorias de las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada del PGO de
Tegueste 2014, esta tipologia edificatoria tiene las siguientes determinaciones
normativas

Solar minimo: 150 m?
Solar maximo: 900 m?
Frente minimo: 9 mts
Circulo Inscribible: 7 mts
Altura maxima; 7,10 mts, 2 plantas
Ocupacién maxima: 60 %
Edificabilidad s/ rasante: 1,05
Edificabilidad b/ rasante: 0,60
Edificabilidad global: 1,65
Retranqueo frontal: Opcional
Retranqueos (resto): Opcional
Separacién entre edificaciones: 0
Profundidad maxima: 20 mts

Siendo el uso actual, el Residencial en la categoria de Unifamiliar. Forma parte de la
pieza de suelo codificada como TC-12-034.

En el &mbito que se modifica esté prevista la ejecucién de una actuacion urbanistica
aislada en suelo urbano consolidado, identificada como TC-47 Tamborero. Se trata de
la apertura de una pequefia calle que de continuidad y salida al callejéon actual
denominado calle José el Tamborero.

2.3.- Calculo del aprovechamiento urbanistico posible
Teniendo en cuenta que la parcela edificable residencial es de 1346 m2, y que la

edificabilidad global permitida es de 1,65 m2c/m2s (suma de 1,05 sobre rasante y 0,60
bajo rasante), el aprovechamiento urbanistico posible se ajusta a lo siguiente:

Superficie neta de parcela edificable: 1.346,00 m2s
Ocupacioén permitida: 60% 807,60 m2s
Edificabilidad maxima s/rasante 1,05 m2c¢c/m2s 1.413,30 m2c
Edificabilidad méaxima b/rasante 0,60 m2c/m2s 807,60 m2c
Edificabilidad 7otal permitida 1,65 m2c/m2s 2.220,90 m2c

2.4.- Otros condicionantes legales y urbanisticos

No existen otros condicionantes legales y urbanisticos que afecten al ambito respecto
al que se pretende modificar la ordenacion urbanistica vigente.
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3.- CONDICIONANTES AMBIENTALES EXISTENTES

3.1.- Elementos naturales existentes

Para la caracterizacidon de los precedentes ambientales se utilizan los datos aportados
por el Informe de Sostenibilidad Ambiental que sirvid para la evaluacion ambiental del
PGO de Tegueste 2014

Relieve y Geomorfologia

Se trata de una zona caracterizada por la presencia de sedimentos cuaternarios que
tuvieron su origen en coladas basélticas procedentes de efluvios antiguos. Sobre ellas
han aparecido suelos de tipo arcilloso que presentan distintos grados de espesor.

Edafologia, flora y fauna

Con el sustento del soporte geolbgico descrito, en las laderas de poca pendiente y
mas homogéneas situadas entre cuencas de desagle surgieron originalmente
bosquetes de laureles y vifiatigos en las zonas con mayor incidencia de la humedad.
También zonas recubiertas con otros tipos de laurisiiva menos intensiva como
brezales y fayales.

En la situacion actual del ambito tras su utilizacion para cultivos poco intensivos y
huertas, presenta una amplia variedad de especies vegetales invasivas no originarias
del lugar. No se han detectado elementos faunisticos de interés apreciable.

Patrimonio cultural

Actualmente, el &mbito no presenta ningun tipo de construcciones ni de edificaciones.
Aungue la calle del Carmen es limitrofe con el Conjunto Histérico Artistico de Tegueste
en ese entorno no existen piezas ni edificios catalogados o de resefiable valor histérico
artistico o etnogréfico que puedan sufrir algan tipo de agresién paisajistica..

Proteccién ambiental
Al tener toda el area la consideracién de suelo urbano consolidado no existe
proteccion ambiental resefiable.

Usos vy transformaciones existentes
No tiene uso apreciable actualmente. Como parcela calificada como suelo urbano
consolidado mantiene la expectativa de su construccion futura.

3.2.- Presencia de trazas patrimoniales

No existen elementos patrimoniales resefiables, excepto que el @&mbito sobre el que se
actla es colindante al limite del conjunto historico artistico de Tegueste.

3.3.- Calidad y potencialidad ambiental actual

No existe calidad ambiental resefiable mas alla de las posibles mejoras de
urbanizacion y ajardinamiento que se puedan proponer.

3.4.- Posibles afecciones ambientales existentes

No hay afecciones ambientales apreciables.
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4.- DIAGNOSTICO URBANISTICO Y AMBIENTAL

4.1.- Diagnéstico Urbanistico

Es factible la ejecucién del viario previsto y la construccion del edificio de acuerdo a la
ordenacién establecida por el PGO de Tegueste 2014.

4.2.- Diagnoéstico Ambiental

No existen riesgos ambientales apreciables.

Tegueste, Junio de 2017
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CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE

DOCUMENTO DE ORDENACION = MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- OBJETO DEL DOCUMENTO

1.1.- Antecedentes y objetivos de este documento

El 6 de noviembre de 2014 se publicaba en el Boletin Oficial de Canarias la resolucién
por la que se hacia publico el Acuerdo de 30 de junio de 2014 de la Comision de
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias que acordaba la aprobacion
definitiva y de forma parcial del Plan General de Ordenacién de Tegueste (en
adelante, PGO de Tegueste 2014).

Posteriormente, el 3 de diciembre del mismo afo se publicaba en el Boletin Oficial de
la Provincia de Santa Cruz de Tenerife un anuncio por el cual se publicaba
integramente el articulado de las Normas Urbanisticas de Ordenacién Estructural y
Pormenorizada asi como el Fichero de Ambitos y Sectores del PGO de Tegueste 2014.
Con ello, el citado documento adquirié plena vigencia administrativa culminado un
procedimiento iniciado en 2006 con el acuerdo municipal por el que se sometié a
exposicion publica el Avance de Planeamiento correspondiente.

El PGO de Tegueste 2014 ha cumplido el mandato de plena adaptaciéon legal
establecido a las vigentes leyes urbanisticas aplicables en la Comunidad Autdbnoma
Canaria, tanto por la Disposicion Transitoria Segunda del Decreto 1/2000 de 8 de mayo,
por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias (publicada en el BOC n° 61, 15 de mayo
de 2000) (en adelante, TrLOTENC) vy por la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley
1972003 de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y las
Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias (publicada en el BOC n° 73, 15 de
abril de 2003) (en adelante, Directrices).

Desde entonces, han aparecido nuevas necesidades publicas que justifican el inicio
del procedimiento de tramitacion de una modificacién puntual de planeamiento.
Especificamente, se trata de modificar las condiciones urbanisticas aplicables a un
ambito concreto del nucleo urbano de Tegueste para que pueda localizarse un
aparcamiento publico al servicio de los usuarios de las dotaciones localizadas a lo
largo de la calle del Carmen y de los ambitos préximos del casco principal del
municipio.

Por ello, el Ayuntamiento de Tegueste ha decidido encomendar a la consultora
especializada Garcia Barba Consultores de Planeamiento, Paisajismo y Arquitectura
SrL. la redaccion del documento técnico para la realizacidon de ese expediente técnico
que servira de base a la tramitacion subsiguiente. la adjudicacion del contrato
correspondiente se ha producido mediante Decreto n® 2393 de 13 de noviembre de
2015.
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1.2.- Motivo de la alteracion urbanistica propuesta

El objeto del presente documento consiste en la modificacién puntual de un aspecto
concreto de la ordenaciéon pormenorizada vigente en el nicleo urbano de Tegueste. Se
trata de modificar el uso caracteristico o principal de una parcela situada en la calle del
Carmen para que ese suelo pueda ser empleado como aparcamiento publico.

Ello es debido a que en la misma calle existen varios equipamientos publicos (Centro
de Salud, Centro de Dia para mayores, Museo de la Romeria y Auditorio Principe
Felipe). Todos ellos generan un intenso trafico de usuarios a diversas horas del dia
que ocupan los espacios viarios para aparcamiento. Ese movimiento esta produciendo
situaciones de ocupacion indebida de la via publica y escasez de aparcamiento en
superficie en el entorno proximo. En consecuencia, se hace preciso afadir una mayor
oferta de plazas de aparcamiento que encauce funcionalmente esa necesidad, evite
atascos y contribuya a preservar la calidad urbana de la zona.

Para ello, el Ayuntamiento ha estudiado la adquisicion de la parcela para su
dedicacion posterior como espacio de aparcamiento tras la ejecucion del
correspondiente proyecto de ejecucion de las obras precisas. Para ello, se pretende la
modificacion del uso principal asignado por el planeamiento vigente.

1.3.- Justificacion de la conveniencia y oportunidad

La modificacion que se plantea surge de una necesidad colectiva especifica, la mejora
de las condiciones de aparcamiento para usuarios de dotaciones publicas, por lo cual
se considera que es claramente conveniente.

Hay que resaltar que esta modificacidn se realiza para mejorar las condiciones de los
usuarios de determinados equipamientos publicos por lo que debe considerarse que
se hace en beneficio del interés publico.

La oportunidad se plantea en cuanto que se han ido acumulando sucesivos servicios
urbanos colectivos con un numero creciente de usuarios que han ido ampliando la
presion de trafico e incrementando las necesidades de aparcamiento. Estos servicios
se refieren a determinadas dotaciones publicas como el Centro de la 32 Edad, Centro
de Salud del municipio, Teatro Principe Felipe, Museo de la Romeria, Terrero de lucha
y el Colegio Tedfilo Pérez. Todos servicios comunitarios que han ido afiadiendo
presidon de acceso en un rango horario amplio. Atendiendo a este hecho, se debe
ofertar suficiente aparcamiento, tanto a los trabajadores de esos centros como a sus
usuarios potenciales.

Algo que el estudio de movilidad realizado como apoyo al PGO de Tegueste 2014 no
tuvo en cuenta en la totalidad de su alcance.
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1.4.- Procedimiento de tramitacion establecido

De acuerdo a lo prescrito en el articulo 55 del Decreto Autonémico 55/2006 de 9 de mayo
por el que se aprueba el Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacion del
sistema de planeamiento de Canarias (en adelante, Reglamento de Procedimientos), |a
administracion a la que proceder a realizar la presente modificacion seran aquella que
ha sido competente para la formulacion del instrumento de planeamiento que se
modifica. Es decir, el propio Ayuntamiento de Tegueste.

Considerando lo expuesto en el articulo 54 del mismo , la alteracién que se propone se
tramita de acuerdo al mismo procedimiento que sirvid para la formulacion del
instrumento que se modifica.

Teniendo en cuenta que lo que se modifica es el vigente PGO de Tegueste 2014 es de
aplicacion también lo previsto en su articulo 78 y siguientes del Reglamento de
Procedimientos.
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2.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

2.1.- Contenido del ajuste que se propone

La alteracion del PGO de Tegueste 2014 que se propone consiste en el cambio de uso
sobre una superficie situada en una pieza de suelo concreta de suelo que se localiza
en el casco urbano de Tegueste. Corresponde al cédigo de identificacion TC-12-034.
Se trata de establecer como uso principal el de aparcamiento publico con caracter
dotacional. Para ello, se plantea la generacion de un nuevo recinto de ordenacion
pormenorizada a lo disefiado en el documento urbanistico vigente.

2.2.- Razones para el cambio a realizar

Como se ha sefalado en la zona existen varios equipamientos publicos que son
usados con asiduidad y generan una alta ocupacion de las plazas de aparcamiento
existentes en las calles proximas, especialmente en la calle del Carmen.

Debido a ello, se ha pensado en la conveniencia de aumentar la oferta de plazas de
caracter publico, proximas y accesibles

2.3.- Modificacion del estatuto existente

Las cuestiones concretas que se pretende alterar o ajustar en la documentacion que
constituye el vigente PGO de Tegueste 2014 son las siguientes:

Documento 0401.- Normativa de Ordenacion Estructural

El uso de aparcamientos establecido en el Art.01.03.10.- Usos de Infraestructuras de
la Normativa de Ordenacion Estructural del vigente PGO de Tegueste 2014 se entiende
que incluye a los publicos. Luego no es necesaria su alteracion.

Para ello, se toma como referencia lo expresado en el parrafo 8 del articulo 1.4.2.4 del
vigente PIO de Tenerife, relativo a usos de infraestructura que define los
infraestructuras viarias y de transporte terrestre. Y se utiliza la definicion alli
establecida considerando que son aparcamientos publicos:

Espacios con acceso directo desde la via publica, bien en parcelas adaptadas o bien en parte o
en todo un edificio, que se destinan al estacionamiento de vehiculos de forma temporal, sin

restricciones en cuanto al uso de los mismos.

El redactado del citado articulo de la Normativa de Ordenacién Estructural permanece
inalterado como sigue

Art. 01.03.10.- Usos de infraestructuras
1.- Son usos de infraestructuras los propios de los espacios ocupados por

instalaciones materiales que proveen servicios basicos para la organizacion del
territorio en su conjunto, necesarios para el desarrollo del resto de los usos.
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2.- Estos usos se subdividen en las siguientes categorias, segun el tipo de servicio que

prestan:

- Son infraestructuras hidraulicas aquellos elementos cuya finalidad es la
extraccion, produccion, tratamiento, almacenamiento y distribucion de agua.

- Son infraestructuras de saneamiento las de recogida, tratamiento y
evacuacion de aguas.

- Son infraestructuras de energia las destinadas a la produccion,
transformacion, acumulacion, transporte y distribucion de electricidad.

- Son infraestructuras de telecomunicacion las destinadas a la emision,
transmision o recepcion de signos, sefiales, escritos, imagenes, sonidos o
informacién de todo tipo por hilo, radioelectricidad, medios 6pticos u otros
sistemas electromagnéticos.

- Son infraestructuras de tratamiento de residuos las que se destinan a la
gestion, tratamiento, reciclado, reutilizacion, recuperacion o eliminacion de
los residuos.

- Son infraestructuras viarias y de transporte terrestre los espacios
construidos para que sobre ellos se produzca la circulacion de personas,
animales o vehiculos. Entran también dentro de esta categoria las estaciones
de transporte terrestre, las estaciones de servicio y los aparcamientos.

- Son infraestructuras de transporte aéreo los espacios construidos para el
aterrizaje y despegue de aeronaves, asi como para su estacionamiento y el
acceso a éstas de pasajeros y mercancias.

Logicamente, los aparcamientos publicos de uso publico tendran caracter demanial
como dotacién y se integraran en el conjunto de bienes de dominio publico.

No obstante, y a efectos de aclaratorios y como complemento se afiade una nueva
categoria de aparcamiento publico en los tipos que establece la tabla que acompafia al
parrafo 2 del articulo 01.01.08.- Codificacion documental, con lo cual el parrafo queda
redactado de la siguiente manera:
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2.- Para los fines previstos en este PGO de Tegueste, I0s codigos de identificacion de
los distintos ambitos, sectores, sistemas y zonas previstos en los Planos de
Ordenacién Pormenorizada seran los siguientes:

DEFINICION CcODIGO
Sistemas Locales | Viario Calles Rodadas VItr
Calles Compartidas | VIco
Vias Peatonales Vipt
Aparcamiento VIpk
Infraestructuras Estaciones de | IF-ES
Servicio
Aparcamiento PP
Pablico
Comunitario Dotacién DT
Equipamiento EQ
Privado
Espacio Libre Plaza EL-PZ
Parque EL-PQ
Cauces y Laderas EL-CL
Otros Verdes EL-VD
Usos Residencial Unifamiliar RU
Pormenorizados
Colectiva RC
Industrial Almacenaje IN
Formas Edificacion Adosada | Cerrada ADCE
Tipologicas
Retranqueada ADRT
Hilera ADHI
Volumetria Irregular | Horizontal IRHOu
Residencial
Horizontal IRHOe
Econdmica
Horizontal IRHOa
Asentamiento
Aterrazada IRAT
Edificacion Aislada Ciudad Jardin | AICJi
Intensiva
Ciudad Jardin | AICJe
Extensiva
Ciudad Jardin | AICJa
Asentam.
Blogue AIBQ

Sobre los edificios resefiados como de Interés Patrimonial seran de aplicacion las
condiciones que se establecen en el Catalogo vigente correspondiente.
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Documento 0402.- Normativa de Ordenacién Pormenorizada

Se moadifica un aspecto concreto de la regulacion del tipo edificatorio de Edificacion
Adosada. En el articulo 02.03.16.- Condiciones de los usos (en Edificacién Adosada
Cerrada ADCE) se establece la siguiente nueva redaccion:

Art. 02.03.16.- Condiciones de los usos

El uso principal para la zona de edificacion Adosada Cerrada es el Residencial y
esta permitido en las categorias de Vivienda Unifamiliar, Colectiva y Albergue.

También se considera como uso principal el de aparcamiento publico de acuerdo a lo
que establece el articulo 01.03.10.- Usos de infraestructuras pero solo en las parcelas
especificamente calificadas para ese uso.

Los usos compatibles permitidos en esta zona son: el terciario (excepto comercios y
centros comerciales mayores de 2500 m2), comunitario, recreativo, agricola,
infraestructuras (excepto de residuos), almacenes, talleres de artesania, y turisticos
(sélo los permitidos en el PTEQ del Turismo para este municipio).

Son prohibidos los siguientes usos: Industria pesada, industria singular y talleres de
reparacion de vehiculos.
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Se procede a incluir en el cuadro de usos pormenaorizados el nuevo uso que se afade
como Principal en relacién al tipo Ad-CE de Edificacion Adosada Cerrada. El cuadro

sustituido queda como sigue

Capitulo Décimo
02.10.- CONDICIONES DE LOS USOS PORMENORIZADOS

Tipologia | Usos Principal Usos Compatibles

Usos
Prohibidos

Categoria Subcategoria Categoria Subcategoria

Comercio minorista
TERCIARIO Hosteleria
Oficinas

Educativos
Culturales
Sanitarios

COMUNITARIO | Deportivos
Asistenciales

RESIDENCIAL Unifamiliar Adm. Publica

Colectiva Defensa y seguridad
Albergue Otros

AD-CE

RECREATIVO Solo Recreqtivos en
espacios edificados

INFRAESTRUCT. | Aparcamiento INFRAESTR. Restantes categorias

TURISTICOS Tun’sticq Con\{erjcional
Complejos turisticos

Bodegas

Plantas de envasado
INDUSTRIAL Industria ligera
Almacenes

Reparacion Objetos

Artesania y oficios artesan.

Industria pesada
Industria singular
Talles de reparacion
de vehiculos

Comercio minorista
TERCIARIO Hosteleria
Oficinas

Educativos
Culturales
Sanitarios
Deportivos
Asistenciales
Adm. Publica

Defensa y seguridad
Unifamiliar Otros

COMUNITARIO

AD-RT RESIDENCIAL Colectiva Solo Recreativos en
Albergue RECREATIVO espacios edificados

INFRAESTR. Todos

T. Convencional

TURISTICOS . s
Complejos turisticos

Bodegas

Plantas de envasado
Industria ligera
Almacenes

Artesania y oficios art.
Reparacion Objetos

INDUSTRIAL

Industria pesada
Industria singular
Talles de reparacion
de vehiculos

AD-HI RESIDENCIAL Unifamiliar
Colectiva

TERCIARIO
COMUNITARIO
RECREATIVO
INFRAESTR.
TURISTICOS
INDUSTRIAL
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Documento 0502.- Planos de Ordenacion Pormenorizada

Se modifica el plano OP-01 02 de Ordenaciéon Pormenorizada. Categorizacion y
ambitos de gestion (Tamarco, Gomero, Los Pobres), delimitando una nueva pieza de
suelo dentro de la codificada como y afiadiendo un nuevo rétulo en el ambito que se
modifica con coédigo TC-12_050, uso Aparcamiento Publico (PP) y tipo edificatorio
AD_CE en 2 plantas.

También se modifica el plano OP-02 02 de Ordenacion Pormenaorizada. Zonificacion
(Tamarco, Gomero, Los Pobres) afiadiendo un nuevo roétulo en el ambito que se
modifica con cédigo TC-12_050, uso Aparcamiento Publico (PP) y tipo edificatorio
AD_CE en 2 plantas.
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2.4.- Acreditacion del instrumento que se altera

El documento urbanistico que se altera es el PGO de Tegueste 2014 aprobado por
Acuerdo de 30 de junio de 2014 de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias que acordaba la aprobacién definitiva y de forma parcial del
Plan General de Ordenacién de Tegueste.

Ha adquirido vigencia legal al publicarse la resolucién correspondiente de 29 de
octubre de 2014 en el Boletin Oficial de Canarias nimero 216 de 6 de noviembre de
2014 y publicado el articulado de su normativa urbanistica en el Boletin Oficial de la
provincia de Santa Cruz de Tenerife, nimero 158 de 3 de diciembre (pagina 29249).

2.5.- Caracter del presente documento

Para llega a determinar el caracter de la alteracion que se propone respecto al PGO de
Tegueste 2014 se debe tomar en consideracion lo establecido por el Reglamento de
Procedimientos que especifica en su articulado las siguientes condiciones que habran
de cumplir este proceso de modificacion del planeamiento vigente:

En concreto, sus Arts. 56 y 57 definen la asignacion de las alteraciones urbanisticas
gue se propongan como revisién completa o parcial:

Articulo 56.- Revision de los instrumentos de ordenacion.

1. La revision de los instrumentos de ordenacion se podra llevar a cabo por la
concurrencia de alguno de los siguientes motivos:

a) El cumplimiento de las condiciones o plazos de revision previstos por el propio
instrumento de ordenacion.

b) La modificacion de la categoria del suelo urbanizable diferido sin previo agotamiento
del aprovechamiento asignado al suelo urbanizable sectorizado cuando se realice antes
de los plazos de revision fijados en el propio Plan.

¢) Cuando se varie el modelo territorial establecido.

d) Cuando se afecte a los elementos bdasicos de la ordenacion territorial o de la
estructura urbanistica vigente.

e) La alteracion de cualquiera de los elementos de la ordenacion estructural, cuando se
trate de Planes Generales. No se considerara revision el cambio de clasificacion de
suelos urbanizables sectorizados a suelos urbanos no consolidados y viceversa, siempre
que mantengan las mismas superficies y localizaciones, sin alteracion de su delimitacion,
ni la afeccion de zonas verdes o espacios libres publicos, salvo que se pretenda su
supresion, total o parcial, o su traslado a una localizacion distinta del drea de actuacion.
f) Cuando se pretenda la reclasificacion de suelos rusticos, salvo pequerios ajustes no
significativos y justificados de suelos urbanos clasificados.

g) Cuando haya de adaptarse a las determinaciones establecidas por un instrumento de
rango superior o por una norma legal o reglamentaria, y tal adaptacion conlleve la
necesaria reconsideracion del modelo o de las determinaciones estructurales, sin
perjuicio del resultado final de la revision.

2. La revision de los instrumentos de ordenacion podra ser parcial, en los supuestos
previstos en el articulo siguiente.
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Articulo 57.- Revision parcial de los instrumentos de ordenacion.

1. Procedera la revision parcial cuando, concurriendo alguno de los supuestos
consignados en el numero 1 del articulo anterior, la alteracion alcance solo a una parte
de la ordenacion o areas determinadas del municipio, y no implique por si misma, ni
sumada a revisiones parciales anteriores o simultaneas, una reconsideracion del modelo
territorial establecido, o la variacion de una parte significativa de los pardmetros
esenciales de la ordenacion estructural.

2. La revision parcial no requerira la tramitacion de Avance, salvo en los supuestos
senialados en el articulo 28.4 de este reglamento.

Ya que lo que se pretende no esta incluido en los supuestos descritos anteriormente,
se entiende que lo que se pretende no puede considerarse legalmente como una
revision del instrumento vigente. Por tanto, hay que considerarlo como modificacion
del instrumento urbanistico vigente, PGO de Tegueste 2014.

Asi mismo, revisando las condiciones para las modificaciones hay que considerar el
articulo siguiente:

Articulo 58.- Modificacion de los instrumentos de ordenacion.

1. Toda variacion del contenido de los instrumentos de ordenacion que no sea
susceptible de considerarse revision, requerird la tramitacion de modificacion.

2. La modificacion podra tener lugar en cualquier momento. No obstante, habran de
respetarse las siguientes reglas:

a) Si el procedimiento se inicia antes de que haya transcurrido el plazo de un aiio, a
contar desde la publicacion del acuerdo de aprobacion del instrumento de ordenacion
objeto de alteracion, o de su ultima revision, no podra alterarse la clasificacion del
suelo, ni la calificacion del suelo destinado a dotaciones. A tales efectos, no se
consideraran las modificaciones y revisiones parciales que entren en vigor dentro del
referido ario si no afectan a la misma determinacion que se pretende modificar. Tampoco
se aplicara el limite senialado cuando el objeto de la modificacion sea dar cumplimiento,
y s6lo para este fin, a ejecucion de sentencia firme.

b) Una vez expirado el plazo fijado para la revision de un instrumento de ordenacion, no
podrd iniciarse ningun procedimiento de modificacion, salvo los motivados por ejecucion
de sentencia firme.

3. La modificacion no requerird, en ningiin caso, de la fase de Avance.

Dado que el vigente ha adquirido vigencia con la publicacién del acuerdo de
aprobacién con fecha 6 de noviembre de 2014, ha transcurrido mas de un ano
cumpliéndose asi el apartado a del punto 2 del articulo anterior.

Asi mismo, de acuerdo al punto 3 del mismo articulo no sera precisa la redacciéon de
avance y su consiguiente sometimiento a exposicion publica.
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Y para determinar su alcance final como modificacion puntual es de aplicacion también
el articulo 59 del Reglamento de Procedimientos que dice que:

Articulo 59.- Modificaciones ordinarias y cualificadas de los instrumentos de
ordenacion.

1. Son supuestos de modificacion cualificada, los siguientes:

a) Las que afecten a zonas verdes o espacios libres publicos previstos en el instrumento
de ordenacion cuya alteracion se pretenda. Para su aprobacion se exigird el
mantenimiento de, al menos, la misma superficie y unas condiciones topogrdficas y de
accesibilidad al uso publico similares o que, en su caso, mejoren a las que sustituyan. Se
entenderd que existe afeccion cuando se alteren la forma, superficie o localizacion de las
superficies existentes, salvo cuando tales cambios se produzcan exclusivamente por
anexion de nuevos espacios libres o zonas verdes publicas a las ya existentes. También
existird afeccion cuando se pretenda alterar su régimen de uso y dominio publico.

b) Las que incrementen el volumen edificable establecido por el planeamiento. Siempre
que conlleven un potencial aumento del numero de habitantes o plazas alojativas, se
incrementara el sistema general de espacios libres a razon de un minimo de cinco metros
cuadrados por cada habitante o plaza alojativa adicional. Si el aumento de densidad
resultase significativo, ademads, el aumento proporcionado de los sistemas locales y
equipamientos que puedan ser procedentes para mantener, en todo caso, las reservas y
estandares minimos establecidos por la normativa y el planeamiento.

2. Las restantes modificaciones serdn consideradas como no cualificadas u ordinarias.

Dado que en este caso no se afecta a zonas verdes o espacios libres, ni se
incrementa el volumen edificable previsto por el PGO de Tegueste 2014, hay que
considerar la alteracion propuesta como modificacion ordinaria, de acuerdo a lo
expresado en el punto 2 de este articulo.
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3.- ALTERNATIVAS VALORADAS PARA LA ALTERACION PROPUESTA

3.1.- Relacion de posibles alteraciones

Tras constatar que actualmente el servicio de aparcamientos en el casco del municipio
no es suficiente. Y, teniendo en cuenta que es preciso cumplir las exigencias de
dotaciéon de aparcamientos que se establecen en el PIO de Tenerife y el PGO de
Tegueste 2014, como se justifica en el anexo de este documento de ordenacién, el
Ayuntamiento ha decidido implantar un nuevo espacio destinado a aparcamientos
publicos que permita atender esta demanda latente. Para ello se ha considerado
concentrar en una nueva localizacién las plazas de estacionamiento que necesitan los
usos comunitarios existentes en el centro del municipio y, en concreto, en el entorno
de la calle del Carmen.

o DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS —
914, USOS TERCIARIOS

HESSNNN

Alternativas de localizacion del nuevo espacio de aparcamiento

Para la consideracién de la presente modificacién se han considerado las siguientes
alternativas:

Alternativa 0.- Mantenimiento de la ordenacion actual

Alternativa 1.- Uso de aparcamiento en superficie
Alternativa 2.- Construccion de un aparcamiento de uso exclusivo
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3.2.- Alternativa 0. Mantenimiento de la ordenacion actual

Descripcion

El ambito a modificar es una pieza de suelo que el planeamiento ha subdivido como
por una parcela edificable y un tramo de via de trafico local pendiente de ejecucion. la
parcela edificable no esta construida y actualmente previsto como uso principal el
residencial en la categoria unifamiliar, siendo compatible sin limitacién el colectivo.

Tiene una fachada a la calle del Carmen con una longitud de 32 mts. esta via es la que
sirve de acceso principal. El PGO de Tegueste 2014 ha establecido ahi la ejecucion de
un tramo de la via que prolonga la calle de José El Tamborero. Por ello, la parcela
edificable implicada todavia no tiene la condicién de solar de acuerdo a .

Inconvenientes y ventajas

Al no haber actualmente expectativas edificatorias reales, el mantenimiento de la
parcela en su situacion actual como solar expectante incide en la imagen de abandono
que tiene la calle en ese tramo.

La ordenacion urbanistica existente tiene la ventaja de que coincide con los usos y
tipos edificatorios predominantes y existentes en todo esta zona del nucleo de
Tegueste

3.3.- Alternativa 1. Uso de aparcamiento en superficie

P |

7

T —

Z ///j i b

)

7 e
D
to en superficie

Descripcion
Esta alternativa plantea la habilitacion de la superficie exclusivamente como
aparcamiento al aire libre con ajardinado y generacion de sombra arbolada. La
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distribucion tentativa previa que se ha disefiado prevé un sistema de doble calle en
bucle con punto de entrada y salida a la calle del Carmen y que aprovecha el viario
que esta previsto en el planeamiento.

Permitiria generar una oferta de 88 plazas de aparcamiento dispuestos en bateria.

Inconvenientes y ventajas

Tiene el inconveniente de que no se aprovecha la total capacidad edificatoria de la
parcela que segun lo calculado puede albergar al doble plazas y generar una actividad
econdmica con el alquiler por tiempo.

La no construcciéon de la edificabilidad asignada por el planeamiento vigente tiene la

ventaja de que no se afiade carga de trafico a una zona ya de por si bastante
colapsada por trafico de usuarios.

3.4.- Alternativa 2. Construccion de un edificio de uso exclusivo

Propuesta edificio de aparcamiento. Planta de sétano

Descripcion

Se trata de la construccion completa de la parcela edificable en dos plantas mas
sétano. Se ha estimado la posibilidad de generar un edificio con entrada por la esquina
formada en la prolongacion de la calle del Tamborero.

Permitiria generar una oferta de 145 plazas de aparcamiento dispuestos en bateria en
tres plantas con la disposicion de escaleras, ascensor y servicios complementarios.
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Propesta edificio de aparcamiento. Planta e baja

Propuesta edificio de aparcamiento. Planta alta
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Inconvenientes y ventajas

Supondria una ocupacion completa de la superficie disponible en dos plantas
generando un volumen edificatorio importante.

Tiene la ventaja de que daria lugar a una oferta amplia de plazas de aparcamiento y
por ello, podria cubrir las necesidades del contorno. Y, en consecuencia, aumentar los
espacios peatonalizados del casco urbano de Tegueste.

3.5.- Alternativa elegida para la modificacién puntual

La solucion ha sido elegida para atender la demanda de aparcamiento como
modificacion puntual, y se ha realizado como consecuencia de la evaluacion ambiental
y corresponde a la alternativa 2 que permite la realizacién de un edificio completo
destinado a garaje cubierto que permitira ofertar 145 plazas mas a los usuarios de los
servicios de la zona. Y alternativamente, también el uso residencial.

Al establecerse el uso de aparcamiento como principal en cualquier caso, permite
también el establecimiento provisional en superficie de una nueva oferta 88 de plazas
de aparcamiento con caracter inmediato y provisional. Esto puede significar la
urbanizacion superficial para aparcamiento asi como la dotacion de los servicios y
remates que se considere de una primera seccioén, actuando sobre una superficie de
1346 m2. Y la realizacion de un tramo de via que ocupara otra superficie de 383 m2.

Ello sin perjuicio, de que pueda ser conveniente mas adelante la construccion de un
edificio completo y doblar nuevamente el nimero de plazas disponibles.
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4.- CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES APLICABLES

4.1.- Legislacién urbanistica aplicable

Teniendo en cuenta el caracter de Modificacion Ordinaria de lo que se propone, se
considera que las determinaciones de aplicacién y a las cuales debe de adaptarse lo
que se pretende modificar comprenden lo expresado en los siguientes documentos
legales:

- Decreto Autonomico 1/2000 de 8 de mayo por el que se aprueba el Texto Refundido de
las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Canarias (TrLOTENC).

- Ley Autonémica 19/2003 de 14 de abril por la que se aprueban las Directrices de
Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias (en
adelante, Directrices)

- Decreto Autonomico 183/2004 de 21 de diciembre por el que se aprueba el Reglamento
de Gestion y Ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias (en adelante,
Reglamento de Gestion y Ejecucion)

- Decreto Autonomico 55/2006 de 9 de mayo por el que se aprueba el Reglamento de
Procedimientos de los instrumentos de ordenacion del sistema de planeamiento de
Canarias. (Reglamento de Procedimientos)

- Ley 13/2007, de 17 de mayo, de Ordenacion del Transporte por Carretera de Canarias

- (BOCn°104, 24 de mayo de 2007)

- Decreto Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion
territorial para la dinamizacion sectorial y la ordenacion del turismo en adelante,
(LMU)

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental

- Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacion y Simplificacion en materia de
Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales (en adelante, LAS)

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante, TrLSRU)

Los textos legales sefialados tienen una influencia concreta y aplicable en la presente
revision parcial del planeamiento vigente, actuando directamente. Por ello, es de
aplicacion el conjunto de disposiciones legales y reglamentarias de caracter
urbanistico o sectorial vigentes no sefaladas expresamente.
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4.2.- Planeamiento vigente de referencia

También son de aplicacion subsidiaria debiendo someterse a sus determinaciones los
instrumentos de planeamiento vigentes y de rango superior Y entre los instrumentos
de planificacién urbanistica y territorial, expresamente los siguientes:

- Plan Especial del Conjunto Historico Artistico de Tegueste, aprobado definitivamente
por el Ayuntamiento el 30 de julio de 2002 de acuerdo a Anuncio de 29 de noviembre
de 2002

- Plan Insular de Ordenacion de Tenerife, Revision Parcial para su adaptacion a las
Directrices de Ordenacion General, aprobada de acuerdo al Decreto Autondmico
56/2011 de 4 de marzo (en adelante, PIO de Tenerife) (BOC 2011-058 de 21 de marzo.

- Plan General de Ordenacion de Tegueste, aprobado definitivamente y de forma
parcial, segun Acuerdo de la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente
de Canarias de 30 de junio de 2014. (BOC 2014-216 de 6 de noviembre) (en adelante,
PGO de Tegueste 2014)

4.3.- Justificacion del cumplimiento de determinaciones legales
A continuacién, se procede a justificar detalladamente el conjunto de determinaciones

de aplicacion en lo que se refiere a la legislacion urbanistica

4.3.1.- Ley de Ordenacion del Territorio de Canarias

El ambito afectado por la modificacion tiene todas las condiciones legales para su
consideracion como Suelo Urbano Consolidado ya que se cumplen las condiciones
que define el Articulo 50.- Suelo urbano: definiciéon, del TrLOTENC que dice
expresamente que

Integraran el suelo urbano:

a) Los terrenos que, por estar integrados o ser susceptibles de integrarse en la trama urbana, el
planeamiento general incluya en esta clase legal de suelo, mediante su clasificacion, por concurrir en él
alguna de las condiciones siguientes:

1) Estar ya transformados por la urbanizacion por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas residuales y suministro de energia eléctrica, en condiciones de pleno servicio tanto
a las edificaciones preexistentes como a las que se hayan de construir.

2) Estar ya consolidados por la edificacion por ocupar la misma al menos dos terceras partes de los
espacios aptos para la misma, de acuerdo con la ordenacion que con el planeamiento general se
establezca.

b) Los terrenos que en ejecucion del planeamiento urbanistico hayan sido efectivamente urbanizados de
conformidad con sus determinaciones.

Se estima también que se dan las condiciones de consolidacion que establece a su
vez el siguiente articulo 51.- Suelo Urbano: categorias, que sefiala que

1. En el suelo urbano, el planeamiento establecerd todas o alguna de las siguientes categorias:

a) Suelo urbano consolidado, integrado por aquellos terrenos que, ademas de los servicios previstos en
el apartado a).1 del articulo anterior, cuenten con los de pavimentacion de calzada, encintado de aceras
y alumbrado publico, en los términos precisados por las Normas Técnicas del Planeamiento Urbanistico
y el Plan General.

b) Suelo urbano no consolidado por la urbanizacion, integrado por el restante suelo urbano.
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Ello es asi porque todas las superficies y propiedades incluidas cuentan con los
elementos de urbanizacion esenciales, tales como pavimentacion de calzadas,
encintado de aceras, alcantarillado y alumbrado publico en condiciones de garantizar
el pleno servicio tanto para los edificios actuales como para aquellos que quepa a
construir en el futuro. Tampoco contaba con la totalidad de la superficie de calzadas
ejecutadas en las vias de la ordenacion urbanistica disefada al efecto. Y que se
estimaban imprescindibles para garantizar un correcto aprovechamiento urbanistico de
la propiedad y su integracion urbana, en las mismas condiciones que el resto de zonas
y edificaciones ya existentes en el nucleo.

Las rectificaciones que se proponen tienen un caracter de Modificacion Ordinaria
sobre una cuestion puntual concreta del documento vigente atendiendo a lo
especificado en los Arts. 45 y 46 del TrLOTENC que especifican lo siguiente:

Articulo 45.- Revision y modificacion de los instrumentos de ordenacion.

1. La alteracion del contenido de los instrumentos de ordenacion se producira mediante su
revision o modificacion.

2. La revision o modificacion de los instrumentos de ordenacion se llevara a cabo por el
mismo procedimiento establecido para su aprobacion y en los plazos y por las causas
establecidas en este Texto Refundido o en los mismos instrumentos. La modificacion no
requiere en ningun caso la elaboracion y tramitacion previas de avance de planeamiento.

De lo cual se deduce que la tramitacion del presente documento no requiere de
Avance, dado que solo tiene caracter de modificacion Queda excluido también el
sometimiento al tramite de participacion correspondiente.

Articulo 46.- Revision y modificacion de los instrumentos de ordenacion: concepto,
procedencia y limites.

1. Se entiende por revision de un instrumento de ordenacion la reconsideracion de su
contenido por alguno de los siguientes motivos.

a) El cumplimiento de las condiciones previstas por el propio instrumento a tal fin y, en
particular, el agotamiento del aprovechamiento asignado al suelo urbanizable diferido.

b) La modificacion del modelo territorial establecido, cuando queden afectados los
elementos basicos de la ordenacion territorial o de la estructura urbanistica prevista en el
instrumento a revisar.

¢) La alteracion de cualquiera de los elementos de la ordenacion estructural, cuando se
trate de Planes Generales.

d) Cuando se pretenda la reclasificacion de suelos riisticos como urbanizables.

2. En el proceso de revision la Administracion actuante no vendra condicionada por las
limitaciones establecidas en el instrumento que se pretende revisar.

3. Toda reconsideracion de los elementos del contenido de los instrumentos de
ordenacion no subsumible en el apartado primero de este articulo supone y requiere su
modificacion.

4. La modificacion podrd tener lugar en cualquier momento. No obstante, habrdn de
respetarse las siguientes reglas:

a) Si el procedimiento se inicia antes de transcurrir un aiio desde la publicacion del
acuerdo de aprobacion del planeamiento o de su ultima revision, la modificacion no
podra alterar ni la clasificacion del suelo, ni la calificacion referida a dotaciones.

b) Una vez expirado el plazo fijado en cualquier forma para la revision no podra
tramitarse modificacion alguna.

5. Corresponderd a la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias la aprobacion definitiva de las modificaciones de los instrumentos de
ordenacion en los casos siguientes:
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a) Cuando la modificacion afecte a zonas verdes o espacios libres en ellos previstos. En
este caso, para la aprobacion de la modificacion se exigird el mantenimiento de la misma
extension que las superficies previstas anteriormente para estas dreas y en condiciones
topogridficas similares.

b) Cuando la modificacion incremente el volumen edificable de una zona. En este caso,
se deberd prever en la propia modificacion el incremento de los espacios libres a razon de
un minimo de cinco metros cuadrados por cada habitante o plaza alojativa turistica
adicional.

Por tanto, lo propuesto se considera que es modificacién teniendo en cuenta que no
se producen los supuestos a que hace referencia el punto 4 del articulo. En concreto,
ha transcurrido mas de un afo desde la aprobacién del plan, no se afecta a zonas
verdes y no se incrementa el volumen edificable de la zona.

4 .3.2.- Directrices de Ordenacion General y del Turismo

Por otra parte, son también de aplicacién los preceptos que se derivan de las
Directrices, que definen hasta donde alcanza la competencia de las administraciones
municipales en la reforma de las determinaciones urbanisticas vigentes en los
respectivos municipios. Desde esta perspectiva, es interesante destacar algunos
contenidos en esta Ley al objeto de establecer las posibilidades existentes para lograr
llevar a cabo la alteracion que se propone sobre el PGO de Tegueste 2014.

La Directrices que afectaran mas directamente a las propuestas de alteracidon que se
pretende llevar a cabo son las siguientes:

Disposicion Transitoria Tercera.- Adaptacion de los instrumentos de ordenacion.

1. La adaptacion a las determinaciones de las Directrices de Ordenacion General de los
instrumentos de ordenacion insular y general, asi como los planes y normas de espacios
naturales y los planes territoriales de ordenacion debera realizarse en el plazo maximo de
dos anos para los insulares y tres para los restantes, fechas en las que deberdn contar con
la aprobacion provisional. Transcurrido el referido plazo sin que se hubiera producido
dicha aprobacion provisional, no se podra aprobar ni continuar la tramitacion de ningun
plan territorial, ni plan urbanistico de desarrollo de dichos instrumentos, asi como
tampoco alterar las determinaciones del planeamiento en los suelos urbanizables y
urbanos no consolidados. Serd nula de pleno derecho la aprobacion de cualquiera de estas
alteraciones y planes de desarrollo sin previa adaptacion del planeamiento en la forma
anteriormente indicada.

Disposicion Transitoria Segunda.- Modificacion de la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la
que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y las Directrices del Turismo.

Se modifica la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las
Directrices de Ordenacion General y las Directrices del Turismo, en los
términos siguientes:

1. Se ariade al apartado 1 de la disposicion transitoria tercera el parrafo siguiente:

"Se exceptuan de la limitacion anterior los Planes Territoriales y Urbanisticos de
desarrollo, que ordenen materias estructurantes del Planeamiento Insular o Municipal,
que resulten necesarios para la correcta implantacion del modelo territorial, sistemas
generales, dotaciones o equipamientos.

En todo caso, dichos Planes de desarrollo, deberan adaptarse plenamente a las
determinaciones de las Directrices de Ordenacion General.
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A los efectos del cardcter estructurante o estratégico de dichos planes de desarrollo, la
Administracion que los formule deberda adoptar acuerdo suficientemente motivado sobre
tales circunstancias, antes del inicio o continuidad en la tramitacion del mismo, previo
informe preceptivo de la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias. Dicho informe deberd emitirse en el plazo mdximo de dos meses, transcurrido el
cual sin haberse cumplimentado podra continuarse con la tramitacion.”

Dado que no se interviene en cuestiones que afecten a materias estructurantes, la
presente modificacion es posible dentro del actual marco vigente que establecen las
Directrices. Teniendo en cuenta que Tegueste no esta considerado como municipio
turistico tampoco es de aplicacion la parte turistica de esta ley.

4 .3.3.- Reglamento de Gestion v Ejecucion

Teniendo en cuenta que en el ambito que se modifica existe la previsién de una
actuacion urbanistica aislada, que se prevé pueda ejecutarse por partes. A este
respecto, lo previsto encaja en el supuesto del apartado B del parrafo 1 del articulo 4
del Reglamento de Gestion y Ejecucion que considera las

B) Actuaciones de ejecucion en suelo urbano consolidado por la urbanizacion, de cardcter
individualizado, para la ejecucion de sistemas generales no adscritos a suelo urbanizable,
para la obtencion del suelo y la ejecucion de las dotaciones locales previstas y, en su caso,
para completar las obras de urbanizacion del viario.

En este caso, la actuacion de ejecucion tiene como objetivo completar las obras de
urbanizacion del viario.

4.3.4.- Reglamento de Procedimientos

Tal como se ha expresado anteriormente en relacion al cumplimiento de las
determinaciones del Reglamento de Procedimientos, €l alcance de la presente alteracion
tiene el caracter de Modificacion Puntual Ordinaria, segun los criterios y condiciones
establecidas en los articulos 56 y siguientes del mismo.

El procedimiento para su tramitacion sera similar al seguido para el documento que se
enmienda, siendo competente para ello el Ayuntamiento de acuerdo a lo que
establecen sus articulos 54 y 55

Al ser Modificacion Ordinaria Ayuntamiento, de acuerdo a lo especificado en el parrafo
3 del articulo 58 no sera precisa la redaccion de avance y su consiguiente
sometimiento a exposicion publica. Y en consecuencia, y también teniendo en cuenta
el cumplimiento de las condiciones que establece el articulo 24 y la no alteracién del
modelo territorial establecido por el PGO de Tegueste 2014, el Ayuntamiento podra
solicitar la exclusion del procedimiento de evaluacion ambiental al érgano ambiental.

En este caso, el 6rgano ambiental que ejerce esa potestad previa consulta a las

administraciones publicas afectadas es la Comision de Ordenacion del Territorio y
Medio Ambiente de Canarias.
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4.3.5.- Ley del Transporte por Carretera de Canarias

Se ha tenido en cuenta lo exigido por el articulo 35 de la Ley 13/2007, de 17 de mayo, de
Ordenacion del Transporte por Carretera de Canarias (BOC n° 104, 24 de mayo de 2007)
que establece que

Articulo 35.- Planificacion municipal.

1. Los Planes Generales de Ordenacion Municipal llevaran aparejados un estudio de la
demanda de la movilidad, el trdfico y del transporte publico en el municipio denominado
estudio municipal de movilidad.

2. El estudio municipal de movilidad es aquél que, en el marco de lo establecido por la
planificacion autonomica y por los Planes Territoriales Especiales de Transporte que
corresponda, desarrolla medidas especificas para conseguir la continuidad entre los
distintos modos de transporte dentro del término municipal, y, en especial, adoptar
medidas que prevean y ordenen las necesidades de movilidad y de transporte publico de los
vecinos, con particular atencion al impacto de las infraestructuras de uso publico, como
complejos sanitarios, educativos, administrativos.

3. El estudio municipal de movilidad propondra medidas de ordenacion, planificacion del
territorio y del transporte y normativa municipal con el objeto de propiciar una movilidad
sostenible en el municipio e integrada en el sistema de transporte insular.

4. La planificacion municipal reservara espacio suficiente para la localizacion de
aparcamientos disuasorios, de acuerdo con lo establecido en los estudios de movilidad y en
Planes Territoriales Especiales de Transporte. Igualmente, todos los instrumentos de
ordenacion urbanistica que puedan suponer un cambio sustancial de la movilidad y el uso
del transporte, incorporardan un estudio sobre trdfico y movilidad.

4.3.6.- Ley de Medidas Urgentes

El Decreto Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion
territorial para la dinamizacion sectorial y la ordenacion del turismo en adelante, (LMU) ha
modificado el procedimiento para la tramitacion de los Planes de Ordenacion
Urbanistica en su articulo 11 al dictaminar que

Articulo 11.- Tramitacion del planeamiento.

1. Se modifica la redaccion del apartado 2 del articulo 42 del Texto Refundido de las Leyes
de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, que queda
redactado en los siguientes términos:

"2. El procedimiento para la tramitacion de los Planes de Ordenacion Urbanistica se
establecera reglamentariamente, ajustandose a las siguientes reglas:

a) El plazo de tramitacion quedara suspendido cuando deban solicitarse informes
preceptivos durante el plazo fijado legalmente para su adopcion y notificacion.

b) La Administracion que en cada caso tenga atribuida la competencia para proceder a la
aprobacion inicial, provisional o definitiva podra proceder, con anterioridad al transcurso
de los plazos maximos para dicha aprobacion, y de forma motivada cuando el estado de
concrecion y desarrollo de la tramitacion lo justifiquen, a ampliar los plazos establecidos
para cada tramite por una sola vez y por un periodo mdaximo de la mitad del plazo que
tenga establecido.

¢) En los procedimientos de iniciativa publica que se tramiten y aprueban por la misma
Administracion Publica, el transcurso del plazo fijado reglamentariamente determinara la
caducidad del procedimiento con archivo del expediente y, en su caso, el levantamiento de
la suspension del otorgamiento de las licencias urbanisticas o de la tramitacion de los
instrumentos de ordenacion.
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En los procedimientos de iniciativa publica donde la competencia para la aprobacion
definitiva corresponda a una Administracion distinta de la que deba aprobarlo
inicialmente, el transcurso de los plazos fijados reglamentariamente para formular y
tramitar dicho instrumento determinara la caducidad del procedimiento, con los efectos
prevenidos en el parrafo anterior. El transcurso del plazo para dictar la aprobacion
definitiva determinara la desestimacion de la solicitud.

No obstante la declaracion de caducidad, el érgano que tenga atribuida la competencia
para formular el instrumento de planeamiento podra acordar, en el plazo mdaximo de un
ano, reproducir la iniciativa disponiendo la conservacion de los tramites efectuados hasta
el momento.

d) La falta de resolucion en los procedimientos de aprobacion de los instrumentos de
iniciativa privada tendra efectos desestimatorios excepto en el caso de los Planes Parciales
de Ordenacion y los Estudios de Detalle."

2. Analogo procedimiento serd aplicable a la tramitacion del Planeamiento Territorial y de
los Planes y Normas de los Espacios Naturales Protegidos.

3. Se modifican los apartados 3 y 4 del articulo 42 del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, que quedan
redactados con el siguiente contenido:

"3. En las disposiciones reglamentarias se regularan las normas de coordinacion
interadministrativa, la informacion publica y los informes de los oérganos administrativos
gestores de intereses que pudieran quedar afectados, los plazos a que deben someterse los
distintos tramites.

4. No habra lugar a la aplicacion del silencio administrativo positivo si el plan no
contuviere los documentos y determinaciones establecidas por los preceptos que sean
directamente aplicables para el tipo de plan de que se trate.

A tal efecto, cuando concluida la fase de aprobacion inicial o provisional se deba remitir el
expediente para su aprobacion definitiva o para la emision del informe preceptivo a la
Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, deberd
acompanarse la documentacion completa del instrumento de planeamiento, con inclusion
de las alegaciones formuladas y contestadas y los convenios urbanisticos que se
incorporen, asi como los informes sectoriales que resulten exigibles cuando hayan sido
emitidos o, en caso contrario, la solicitud de los mismos formulada por el organo
promotor. El plazo para que la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente
de Canarias resuelva sobre la aprobacion definitiva o emita su informe preceptivo
comenzard a computarse desde la recepcion de dicha documentacion completa o, en su
caso, desde que hayan transcurrido 15 dias desde la fecha en que finalice el plazo maximo
para que se emitan los informes sectoriales solicitados.

Tampoco se aplicara el silencio administrativo positivo si el plan contuviere
determinaciones contrarias a la ley o a planes de superior jerarquia."

4. Se anade una nueva letra c) al apartado 4 del articulo 44 del Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias con
el siguiente contenido:

"c) En todo caso, respecto a las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion,
que por su antigiiedad presenten valores etnogrdficos, y se encuentren en situacion de
ruina, o que por su estado la rehabilitacion precisare de la previa demolicion en mas de un
cincuenta por ciento (50%) de sus elementos estructurales, y tales circunstancias se
acrediten en los correspondientes proyectos técnicos, podrdan obtener autorizacion para su
reconstruccion total o parcial, siempre que no estuviere expresamente prohibida, en cada
caso concreto, por el Plan Insular de Ordenacion, por los Planes Territoriales de
Ordenacion o por el Planeamiento de los Espacios Naturales Protegidos que resulte
aplicable al ambito de su emplazamiento. En cualquier caso, la reconstruccion debera
garantizar el empleo de los mismos materiales y el mantenimiento de la tipologia y la
estética propia de los valores etnogrdficos de la edificacion originaria."”

En todo caso, las nuevas determinaciones que establece esta ley se refieren y afectan

a cuestiones procedimentales relativas a la tramitacion de los instrumentos de
planeamiento general de los municipios y sus sucesivas tramitaciones.
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4.3.7.- Ley de Evaluacion Ambiental

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental ha concretado nuevamente los
contenidos de la evaluacion ambiental a la que deben de someterse los instrumentos
de planificacion urbanistica. En el articulo 5 de su Titulo | define el concepto de
evaluacion ambiental de la siguiente manera:

Articulo 5. Definiciones.

1. A los efectos de esta ley se entenderad por:

a) «Evaluacion ambientaly: procedimiento administrativo instrumental respecto del de
aprobacion o de adopcion de planes y programas, asi como respecto del de autorizacion
de proyectos o, en su caso, respecto de la actividad administrativa de control de los
proyectos sometidos a declaracion responsable o comunicacion previa, a través del cual
se analizan los posibles efectos significativos sobre el medio ambiente de los planes,
programas y proyectos. La evaluacion ambiental incluye tanto la «evaluacion ambiental
estratégicay como la «evaluacion de impacto ambientaly:

Y especificamente para los planes y programas establece a continuacion que

1.° «Evaluacion ambiental estratégica» que procede respecto de los planes y programas, y
que concluye:

i) Mediante la «Declaracion Ambiental Estratégica», respecto de los sometidos al
procedimiento de evaluacion estratégica ordinaria, conforme a lo dispuesto en la Seccion
1.“del Capitulo I del Titulo II.

ii) Mediante el «Informe Ambiental Estratégico», respecto de los sometidos al
procedimiento de evaluacion estratégica simplificada, conforme a lo dispuesto en la
Seccion 2.“del Capitulo I del Titulo I1.

De acuerdo al parrafo 1 de su articulo 6 se define el ambito de aplicacion de la
evaluacion ambiental estratégica

1. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y programas,
asi como sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una Administracion publica y
cuya elaboracion y aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o
por acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad
autonoma, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura,
acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de
recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo terrestre, utilizacion del medio
marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso
del suelo; o bien,

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000 en los términos
previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad.

¢) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el organo
ambiental en el informe ambiental estratégico de acuerdo con los criterios del anexo V.

d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el organo
ambiental, a solicitud del promotor.

2. Serdn objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado
anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a
nivel municipal, de zonas de reducida extension.
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¢) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro
de proyectos, no cumplan los demds requisitos mencionados en el apartado anterior.

Es una modificacién menor ya que encaja en lo previsto en el parrafo f del apartado 2
del articulo que dice:

f) «Modificaciones menoresy.: cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya
adoptados o aprobados que no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias,
directrices y propuestas o de su cronologia pero que producen diferencias en los efectos
previstos o en la zona de influencia.

En el punto | del apartado 9 del Anexo VI, de especificaciones relativas a las obras,
instalaciones o actividades comprendidas en el anexo | y Il se define con rotundidad
que se considera "cambio de uso del suelo" al dictaminar que

l) Cambio de uso del suelo: A los efectos de la presente Ley se entenderd por cambio de
uso del suelo la transformacion de cualquier uso de suelo rural entre si (agricola,
ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro vinculado a la utilizacion racional de los
recursos naturales) cuando suponga una alteracion sustancial de la cubierta vegetal o la
transformacion del uso de suelo rural en suelo urbanizado.

Ello hace que la presenta alteracion que afecta a una Unica parcela y por tanto tiene el
alcance de zona de reducida extension, no se cambia el uso a nivel municipal y va a
significar que se produzcan diferencias en las efectos previstos en el plan vigente,
debe considerarse siquiera como modificacion menor a los efectos de esta ley de
evaluacion ambiental.

Teniendo en cuenta que lo que se ha propuesto es un cambio de uso en una parcela
concreta y que se establece un nuevo uso no contemplado en el instrumento que se
modifica se esta en el supuesto b) del punto 2 de ese articulo 6. Y por tanto, se
considera una modificacion menor y es necesario proceder a realizar una
evaluacion estratégica simplificada.

De la lectura de los supuestos excluidos que se enumeran en el punto 1 del Articulo 8
referidos a planes y programas, lo que se propone puede excluirse. Por ello, no puede
realizarse la exclusion a la que se refiere el articulo 24 del Reglamento de
Procedimientos cuyas determinaciones han quedado invalidadas por lo establecido con
caracter general por |la Ley de Evaluaciéon Ambiental que tiene un rango legal superior.

A estos efectos, la Ley establece en su articulo 5 la distincién entre 6rgano ambiental y

sustantivo al sefialar que
d) «Organo sustantivo»: dérgano de la Administracién piblica que ostenta las
competencias para adoptar o aprobar un plan o programa, para autorvizar un proyecto, o
para controlar la actividad de los proyectos sujetos a declaracion responsable o
comunicacion previa, salvo que el proyecto consista en diferentes actuaciones en materias
cuya competencia la ostenten distintos organos de la Administracion publica estatal,
autonomica o local, en cuyo caso, se considerara organo sustantivo aquel que ostente las
competencias sobre la actividad a cuya finalidad se orienta el proyecto, con prioridad
sobre los organos que ostentan competencias sobre actividades instrumentales o
complementarias respecto a aquélla.
e) «Organo ambientaly: brgano de la Administracion publica que realiza el andlisis
técnico de los expedientes de evaluacion ambiental y formula las declaraciones
estratégica y de impacto ambiental, y los informes ambientales.
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Teniendo en cuenta que hay que realizar una evaluacion estratégica simplificada, esta
se define en el parrafo 2 del mismo articulo como

¢) «Estudio ambiental estratégico»: estudio elaborado por el promotor que, siendo parte
integrante del plan o programa, identifica, describe y evaliia los posibles efectos
significativos sobre el medio ambiente que puedan derivarse de la aplicacion del plan o
programa, asi como unas alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables, que
tengan en cuenta los objetivos y el ambito territorial de aplicacion del plan o programa,
con el fin de prevenir o minimizar los efectos adversos sobre el medio ambiente de la
aplicacion del plan o programa.

para posibilitar el tramite de la declaracion ambiental estratégica

d) «Declaracion Ambiental Estratégica»: informe preceptivo y determinante del organo
ambiental con el que concluye la evaluacion ambiental estratégica ordinaria que evalua la
integracion de los aspectos ambientales en la propuesta final del plan o programa.

Finalmente, su articulo 20 establece el contenido del Estudio Ambiental Estratégico
necesario para la tramitacion de la evaluacién ambiental:
1. Teniendo en cuenta el documento de alcance, el promotor elaborara el estudio ambiental
estratégico, en el que se identificaran, describiran y evaluaran los posibles efectos
significativos en el medio ambiente de la aplicacion del plan o programa, asi como unas
alternativas razonables técnica y ambientalmente viables, que tengan en cuenta los
objetivos y el ambito de aplicacion geogrdfico del plan o programa.
2. El estudio ambiental estratégico se considerard parte integrante del plan o programa y
contendrd, como minimo, la informacion contenida en el anexo 1V, asi como aquella que
se considere razonablemente necesaria para asegurar su calidad. A estos efectos, se
tendran en cuenta los siguientes extremos:
a) Los conocimientos y métodos de evaluacion existentes.
b) EI contenido y nivel de detalle del plan o programa.
¢) La fase del proceso de decision en que se encuentra.
d) La medida en que la evaluacion de determinados aspectos necesita ser complementada
en otras fases de dicho proceso, para evitar su repeticion.
3. Para la elaboracion del estudio ambiental estratégico se podrad utilizar la informacion
pertinente disponible que se haya obtenido en la elaboracion de los planes y programas
promovidos por la misma o por otras Administraciones publicas.

4.3.8.- Ley de Armonizacion y Simplificacion

La vigente Ley autondmica de Armonizaciéon y Simplificacién (LAS) reitera lo ya
establecido por la ley estatal de Evaluacion Ambiental por o que cabe concluir que es
precisa la realizacion de una Evaluaciéon Ambiental Estratégica Simplificada, al menos.

De acuerdo a lo expresado en el apartado 4 de su articulo 22

A los efectos de la presente ley el organo ambiental competente para la evaluacion
ambiental estratégica sera la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias.
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La presente alteracidon de planeamiento que se propone ha atendido a las previsiones
de la LAS, en especial lo que establece su disposicion transitoria novena que sefiala lo
siguiente:

Novena.- Subsistencia de la vigencia de los planes insulares o generales municipales
adaptados al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias.

Los planes insulares o generales municipales cuyas determinaciones se encontraran
adaptadas al tiempo de la entrada en vigor de la presente ley al Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias,
aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, y a la Ley 19/2003, de 14 de abril,
por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y las Directrices de
Ordenacion del Turismo de Canarias, continuaran vigentes hasta su revision o
modificacion, salvo lo establecido para los limites y efectos de los planes territoriales
parciales y especiales del articulo 7 de esta ley que modifica el articulo 23 del citado texto
refundido.

En el caso de revisiones parciales o modificaciones puntuales, la obligacion de adaptarse a
las previsiones de esta ley, se circunscribe al ambito exclusivo de la modificacion, salvo
que modifiquen aspectos sustanciales del modelo territorial.

4.3.9.- Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana

La alteracion que se propone que supone dotar con un servicio de apoyo a la
funcionalidad urbana debe considerarse como una actuaciéon en apoyo del principio de
desarrollo territorial y urbano sostenible. A este respecto, cumplen con algunos de los
objetivos definidos en el parrafo 3 del articulo 3 de Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana
que establece que

3. Los poderes publicos formularan y desarrollaran, en el medio urbano, las politicas de su
respectiva competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y sostenibilidad
economica, social y medioambiental, cohesion territorial, eficiencia energética y
complejidad funcional, procurando que, esté suficientemente dotado, y que el suelo se
ocupe de manera eficiente, combinando los usos de forma funcional. En particular:

¢) Mejoraran la calidad y la funcionalidad de las dotaciones, infraestructuras y espacios
publicos al servicio de todos los ciudadanos y fomentaran unos servicios generales mas
eficientes economica y ambientalmente.

g) Integrardan en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la funcion
residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los niicleos residenciales,
favoreciendo la diversidad de usos, la aproximacion de los servicios, las dotaciones y los
equipamientos a la comunidad residente, asi como la cohesion y la integracion social.

A los efectos de esta Ley, lo que se propone no constituye una actuacion de dotacién
para la transformacién urbanistica ya que no se trata de incrementar la edificabilidad
prevista para la zona, tal y como establece el parrafo 1 de su articulo 7 para tener tal
consideracion:

1. A efectos de esta ley, se entiende por actuaciones de transformacion urbanistica:

b) Las actuaciones de dotacion, considerando como tales las que tengan por objeto
incrementar las dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado para reajustar su
proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la
ordenacion urbanistica a una o mas parcelas del ambito y no requieran la reforma o
renovacion de la urbanizacion de éste.
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Teniendo en cuenta la situacion actual del ambito especifico sobre el que se va a
producir la alteracion que se propone del estatuto urbanistico vigente, se cumplen las
condiciones para su consideracion como suelo urbanizado de acuerdo al parrafo 3 del
articulo 21 de la Ley que establece que

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado
en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del
nuicleo o asentamiento de poblacion del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes
condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica
aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexion en red, para
satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacion
urbanistica o poder llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexion con las
instalaciones preexistentes. EI hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de
circunvalacion o con vias de comunicacion interurbanas no comportard, por si mismo, su
consideracion como suelo urbanizado.

Y teniendo en cuenta lo prescrito en el articulo 14 y las peculiaridades del ambito es
preciso

a) Completar la urbanizacion de los terrenos para que cumplan los requisitos y
condiciones establecidos para su edificacion. Este derecho podrd ejercitarse
individualmente o, cuando los terrenos estén sujetos a una actuacion de cardcter conjunto,
con los propietarios del ambito, en la forma que disponga la legislacion aplicable.

b) Edificar sobre unidad apta para ello en los plazos establecidos para ello en la normativa
aplicable y realizar las actuaciones necesarias para mantener la edificacion, en todo
momento, en un buen estado de conservacion.
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4.4.- Justificacion del planeamiento vigente aplicable

4.4 1.- Plan Especial del Conjunto Histérico de Tegueste

El ambito de intervencién en el que se propone la presente modificacion del PGO de
Tegueste 2014 se situa fuera de la delimitacion del Conjunto Histérico Artistico de
Tegueste. Por tanto, las determinaciones del Plan Especial del Conjunto Historico
Artistico de Tegueste no tienen incidencia y no son aplicables en este caso.

4.4.2.- Plan Insular de Ordenacion de Tenerife

Esta Modificacion del PGO Tegueste cumple también las determinaciones establecidas
en el modelo territorial del PIO de Tenerife.

El capitulo 2 de este plan territorial establece los modelos de ordenacion comarcal y
en su seccion 12 define el que corresponde al area capitalina donde se engloba el
municipio de Tegueste. Ahi, en su articulo 2.2.1.3, se determina que el casco de
Tegueste tiene el caracter de area urbana. En particular, establece los siguiente para
Tegueste- Tejina
la ordenacion debe prever la colmatacion de los abundantes vacios interiores y dirigir la
expansion hacia la union de ambos niicleos en un continuo estructurado.

También, y en relacién a los equipamientos insulares, establece en su articulo 2.2.1.6

que
1. Politica de infraestructuras y dotacional: en el marco de los objetivos generales de
tender a la recualificacion del entorno metropolitano, los criterios de actuacion en estas
materias, especialmente en el interior de los nucleos urbanos, deben dirigirse hacia el
desplazamiento de las infraestructuras insulares de abastecimiento (caso de las funciones
de mercancias del puerto y de la refineria), el reequipamiento, sobre todo en usos
vinculados al ocio, la desconcentracion de servicios y la implementacion de programas de
recuperacion urbana, incluyendo limitaciones al trafico en las areas mds centrales y la
progresiva peatonalizacion de las mismas.

Lo que se plantea encaja con estos objetivos de colmatacion de vacios,
desconcentracion de servicios y reequipamiento que ayuden a la recuperacion urbana
y peatonalizacion del casco periférico de Tegueste.

Este planeamiento territorial insular incide en la ordenacién urbanistica general de los
municipios por cuanto ha establecido un criterio normativo para la zonificacion del
conjunto del territorio insular. Esta ordenacion se ha definido mediante las
denominadas Areas de Regulacién Homogéneas (ARH).

El Art. 2.3.1.1 de sus Normas define que se entiende por ARH y, en concreto, dice lo
siguiente:
1.- El PIOT define el modelo de distribucion de usos en la isla mediante la division de su
territorio en ambitos de ordenacion que presentan cierta uniformidad interna en cuanto a
sus caracteristicas geogrdficas y morfologicas y en cuanto a las actividades que sustentan
o0 pueden sustentar.
2.- El PIOT agrupa los ambitos resultantes de la division citada en el parrafo anterior en
categorias de igual régimen bdsico de regulacion de usos, denominadas Areas de
regulacion Homogénea (ARH). La delimitacion grdfica de las ARH se recoge en los planos

correspondientes en los que se configura la distribucion basica de los usos propuesto por el
PIOT.

PgoTegueste 2014 ModPunt01_ParkingCarmen_DOMO 31



ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE TEGUESTE

MODIFICACION PUNTUAL N° 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

En lo que se refiere a las ARH que afectan a Tegueste, el PIO de Tenerife ha
delimitado las siguientes Areas Urbanas:

- Casco de Tegueste

- Pedro Alvarez

- El Portezuelo

El PIO de Tenerife define como ARH de Proteccion Econémica a aquellos terrenos
que reunen condiciones mas favorables para el desarrollo de la actividad agricola. El
Plan permite la readscripcion de los terrenos a areas urbanas o de expansion del
propio PIO de Tenerife siempre y cuando el ambito coincida estrictamente, bien con el
perimetro de un nucleo consolidado o de sus areas de ensanche delimitadas.

Los ambitos que afectan a Tegueste incluidos por el PIO de Tenerife como ARH de
Proteccién Econdmica son los siguientes:

- Proteccion Econémica Proteccion Econdmica 1 - Valle del Socorro

- Proteccion Econdmica 2 - Valle de Tegueste

El PIO de Tenerife define como ARH Urbanas a los terrenos en cuyo interior se habra
de consolidar el sistema de nucleos urbanos. Se establece una distincion entre
nldcleos urbanos existentes o areas urbanas consolidadas y areas urbanas de
expansién preferente, entre las que, a su vez, se distingue entre interiores y de
ensanche.

CABILDU @ TENERIFE

ARIEA DF PLANFICACION
¥

Las Areas de Regulacion Homogénea del PIO de Tenerife. Municipio de Tegueste
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Detalle del plano anterior

También, el PIO de Tenerife distingue en razén del uso entre areas urbanas cuyo uso
global es residencial, turistico, mixto, productivas o dotacionales. Se exige que el
planeamiento distinga la calificacion a otorgar a la subdivision que se efectie en
desarrollo de sus determinaciones.

En consecuencia, establece unas directrices especificas para la reclasificacion del
suelo urbano y urbanizable a partir de las ARH urbanas que el Plan Insular ha
definido. El Suelo Urbanizable que es posible clasificar para cumplimentar las
determinaciones del PIO de Tenerife debe de cumplir lo siguiente de acuerdo al punto
2.3.9.2:

- Situarse preferentemente en areas vacantes situadas dentro de los perimetros que el
Plan delimita como nucleos urbanos consolidados, es decir, en ARH Urbanas.

- Cuando se requiriese mayor superficie que la delimitada por el PIO de Tenerife como
ARH Urbana se podran delimitar nuevas areas de ensanche. Preferentemente, estas
areas de ensanche se deberian de situar en las ARH de Expansién Urbana.

- Si aun existiera la necesidad también podran localizarse en ARH de Proteccion
Econdmica cuando se justifique explicita y suficientemente que, respecto al modelo de
ordenacién urbana del municipio, tales suelos son los Unicos sobre los cuales es viable
el desarrollo urbanistico necesario para acoger el desarrollo urbanistico necesario para
acoger el crecimiento del ntcleo urbano correspondiente.
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El documento del PIO de Tenerife recomienda para la redaccidn de cualquier
instrumento de planeamiento, que se proceda la evaluacién de las distintas
alternativas de ordenacion posibles, segun el Art. 1.2.1.2 que especifica que:

Art. 1.2.1.2 Evaluacion de alternativas y contenido ambiental del planeamiento

I-R En la formulacion de cualquier plan se definiran, para cada una de sus
determinaciones de ordenacion, las distintas opciones significativas de ordenacion
posibles. Respecto a cada grupo de alternativas asi definido, se evaluaran los efectos que
implican, tanto sobre sus objetivos especificos como, especialmente, sobre el medio
ambiente y los recursos naturales y culturales. En base a tales evaluaciones, cada plan
seleccionara las alternativas mas idoneas de ordenacion.

2-R La evaluacion de alternativas y contenido ambiental de una figura de planeamiento
formara parte de la documentacion que se someta a informacion publica, de modo que
puedan aportarse por los interesados cuantas alegaciones se juzguen convenientes sobre
todos sus aspectos y respecto de todas las alternativas consideradas.

Y en las Disposiciones Sectoriales referentes a las Dotaciones, en lo que respecta a
los criterios de ubicacion, localizacidon, dimensionamiento e instrumentos de desarrollo
el PIO Tenerife establece ademas lo siguiente:

Art. 3.2.2.1. Criterios generales

1-D Como criterio general de ordenacion, las dotaciones deben distribuirse en el territorio
formando una red jerarquizada, articulada coherentemente respecto al resto de usos e
infraestructuras, especialmente con respecto a la residencia de sus potenciales usuarios.
La configuracion basica de cada red ha de ser definida a través de planes especificos
redactados de acuerdo a lo dispuesto en la seccion 4 de este capitulo.

3.2.2.2. Criterios de ubicacion e integracion funcional

1-D La ubicacion preferente de las dotaciones serd en el interior de los nicleos de
poblacion a los que hayan de servir, salvo aquellos que deban disponerse de forma aislada
en razon de su naturaleza o exigencias funcionales.

2-R De acuerdo con su cardcter de servicios publicos, las dotaciones se localizaran en
posiciones relevantes de las tramas urbanas de los nucleos, adecuadamente insertos en
éstas, de forma que adquieran un cardcter representativo capaz de cualificar sus entornos.

Art. 3.2.3.2. Localizacion de las dotaciones

1-D En base a los conceptos seiialados en el articulo anterior, los planes habran de ubicar
las dotaciones, segun los distintos niveles de servicio, de acuerdo con los siguientes
criterios de localizacion:

Las dotaciones de 1° nivel habrdn de ser ubicados en emplazamientos centrales respecto al
modelo de ordenacion insular o comarcal correspondiente, con acceso directo e inmediato
desde los corredores insulares viarios y de transporte.

Las dotaciones de segundo nivel deberan ubicarse en emplazamientos centrales de la
estructura de ordenacion municipal, con acceso directo desde los corredores viarios y de
transporte principales de la misma.

Las dotaciones de tercer nivel se ubicaran integrados en las tramas urbanas de los barrios
o zonas a los que sirven.

2-D Las figuras de planeamiento que determinen las ubicaciones de las dotaciones,
Justificaran éstas definiendo los dambitos de servicio de cada espacio dotacional y
asegurando que su distribucion con respecto a la poblacion servida sea homogénea, de
modo que se tienda a la maxima igualdad en el acceso a las prestaciones elementales.

3-D Por regla general, la situacion de las dotaciones se integrard en la trama de dreas
urbanas (o que se prevea que lleguen a serlo), en posiciones centrales respecto a la
poblacion para la cual se dimensionan sus servicios. Como excepciones a este criterio
general se admitiran las siguientes:
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Los centros educativos que, por sus caracteristicas, hayan de ubicarse en emplazamientos
aislados.

Las dotaciones culturales, cuando sean actuaciones singulares basadas en la recuperacion
de un edificio de valor patrimonial, o cuando se ubiquen como servicio complementario
dentro de otro espacio dotacional.

Los centros sanitarios que, por sus especiales caracteristicas, deben ubicarse en
emplazamientos aislados o singulares.

Los complejos deportivos que, por sus especiales caracteristicas, deben ubicarse en
emplazamientos aislados o singulares.

Los parques periurbanos y forestales.

Los centros publicos para el desarrollo productivo vinculados a actividades del sector
primario (siempre que éstas efectivamente existan en el entorno de su emplazamiento), asi
como las dotaciones de defensa, orden publico, mantenimiento y seguridad que, por sus
caracteristicas, deben estar separados de los micleos (carceles, cuarteles, servicios de
extincion de incendios, etc).

Los centros religiosos siempre que se justifique su emplazamiento aislado en razon del
culto o de su destino especifico, los cementerios, los mataderos y, en general, cualquier
equipamiento de la categoria de otros usos dotacionales (segun la clasificacion del articulo
1.4.2.3) que requiera necesariamente ser ubicado fitera de los nucleos de poblacion.

Art. 3.2.3.3. Dimensionamiento de las dotaciones

1-R EI planeamiento determinara las dimensiones de las dotaciones en base al tamario de
la poblacion a servir y a los indicadores usuales de la frecuencia de uso de cada categoria
dotacional. El tamaiio de la poblacion de servicio en base al cual se dimensiona el
equipamiento debera ser justificado con los siguientes criterios:

Por referencia al ambito territorial que se pretenda que cubra el equipamiento; a tales
efectos, y salvo razones justificadas, el ambito de cada equipamiento de nivel tres serd
como maximo de un barrio o area urbana (o rural) continua de dimensiones tales que
permita el acceso peatonal a la dotacion en un tiempo corto; los ambitos territoriales de
las dotaciones de nivel 2 y 1 seran, para cada una, los formados por la agregacion de los
ambitos territoriales de las dotaciones de nivel inferior a los cuales complementen en la
red.

Por referencia a las determinaciones del planeamiento urbanistico en cuanto a la
capacidad poblacional maxima; tal criterio se aplicara a efectos de hacer la suficiente
reserva para el espacio dotacional, pero no implicara necesariamente que el equipamiento
se ejecute con tal dimension (si bien permitira contar con la suficiente flexibilidad para
futuras ampliaciones).

4-D Para favorecer una distribucion de dotaciones equilibrada y adecuada a las
necesidades de cada niicleo se seguiran los siguientes criterios de distribucion de los
estandares minimos exigidos por la legislacion vigente:

En cada nicleo urbano o asentamiento rural se preverdan jardines y/o plazas publicas en
proporcion minima de 5 m2/habitante; cada uno de estos elementos dard servicio a un
ambito territorial maximo de 1.000 habitantes. En todo niicleo de mds de 2.500 habitantes
se dispondran parques urbanos, cuyo ambito territorial maximo serd de 10.000 habitantes.
En todos los nucleos de mas de 2.500 habitantes se dispondran espacios deportivos con un
ambito maximo de servicio de 10.000 habitantes. La superficie conjunta de los espacios
deportivos de nivel 3 de un municipio debera al menos mantener la proporcion de 2
m2/habitante.

En todos los niicleos de mas de 1.000 habitantes se dispondran dotaciones con destino
cultural cuyo ambito maximo de servicio sera de 10.000 habitantes. La superficie conjunta
de todas las parcelas con destino cultural de nivel 3 de un municipio mantendra, al menos,
la proporcion de 2,5 m2/habitante.
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5-R En el establecimiento de dimensiones minimas de las parcelas dotacionales (tanto en
términos absolutos como por relacion a la poblacion de servicio), las figuras de
planeamiento competentes tendran en cuenta, junto a los requisitos funcionales que
correspondieran, las caracteristicas de la futura edificacion y las necesidades de
aparcamiento. En relacion al primer aspecto, y salvo justificacion expresa en contra por
razones de integracion arquitectonica o imposibilidad material, la edificacion dotacional
no podra ocupar mas del 40% de la superficie de la parcela. De otra parte, en el interior
de la parcela se reservara aparcamiento con capacidad minima de una plaza cada 100 m2
edificados, este indicador habrd de ser diferenciado (v, en su caso, incrementado) por
categorias y niveles dotacionales a través de los planeamientos competentes.

Art. 3.2.4.1. Instrumentos de desarrollo

I-E EI desarrollo de los criterios de ordenacion que se establecen en el presente capitulo
debe concretarse a través de tres tipos de instrumentos:

Instrucciones técnicas y disposiciones normativas sectoriales, que han de regular
condiciones especificas para cada categoria dotacional en cuanto a su implantacion,
niveles de servicio, dimensiones, etc.

Planes Territoriales Especiales de Ordenacion de Dotaciones, con el alcance y contenido
que sobre estas figuras se establece en la seccion 5 del capitulo 2 del Titulo I del presente
documento.

Figuras de ordenacion urbanistica, que tienen por objeto precisar los suelos destinados a
albergar las dotaciones de primer nivel definidos por el PIOT o por los Planes de
dotaciones pertinentes, definir los elementos de segundo nivel que formen la red municipal
de cada categoria dotacional o establecer las condiciones con qué deben ser ordenados a
través de figuras de desarrollo, y regular las condiciones de admisibilidad en el territorio
de las intervenciones de dotaciones de tercer nivel.

Dado que en los equipamientos existentes no se ha hecho una prevision respecto a la
localizacion de plazas de aparcamiento exigidas, esta propuesta de alteracion del
planeamiento viene a corregir un déficit existente.

Esos servicios existentes en la misma calle del Carmen son los que se enumeran a
continuacion y tienen las siguientes superficies construidas:

Sup. Parcela  Ocupacion Plantas Edificabilidad
m2s m2s n m2c
Centro de Dia y Casa de la Juventud 796 566 2 1132
Oficina de Empleo y Museo de la Romeria 823 567 2 1134
Consultorio Sanitario de Tegueste 285 209 2 418
Teatro Municipal Principe Felipe 598 598 3 1794
TOTALES 2502 1940 4478

En la alternativa elegida se prevé que puedan disponerse 90 plazas en superficie o
que doblaria las necesidades exigidas por el PIO de Tenerife en el punto 5-R del
articulo 3.2.3.3.
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4.4 .3.- Plan General de Ordenacion de Tequeste

El PGO de Tegueste 2014 es el documento urbanistico vigente para la totalidad del
término municipal. Sus determinaciones afectan a todas las superficies que integran
ese municipio. También al nucleo del casco de Tegueste donde se sitia el ambito
sujeto a modificacién. Establece en el articulo 01.01.04 de sus Normas de Ordenacion
Estructural las condiciones para efectuar su revision y/o modificacion

Los apartados 4 y 5 del citado articulo especifica el contenido de las modificaciones al
sefalar que

4.- Se entiende por Modificacion del Plan General las alteraciones del contenido del
planeamiento que no afectan sustancialmente al modelo de ordenacion territorial ni a
elementos de la ordenacion estructural. Se atendera, en todo caso, a las determinaciones
de los articulos 58 y 59 del Reglamento de Procedimientos.

5.- Toda modificacion del Plan General que incida en los espacios libres publicos
determinados por la ordenacion urbanistica deberd justificar el mantenimiento de la
superficie total de los mismos prevista anteriormente, en similares condiciones
topogrdficas y de accesibilidad.

6.- Si la modificacion incrementa la edificabilidad de una zona, se debera prever en la
propia modificacion el incremento de los espacios libres en la proporcion que se dispone
en el articulo 46.5.b del TRLOTENC.

Dado que no se afecta al modelo de ordenacion territorial, ni se incide en los espacios
libres previstos ni se incrementa la edificabilidad global de la zona, se considera que el
presente documento entra dentro de los supuestos de modificacion ordinaria y esta
plenamente justificado el cumplimiento de las determinaciones establecidas al
respecto por el PGO de Tegueste 2014.

Teniendo en cuenta las disposiciones relativas a los usos comunitarios que se define
en el articulo 01.03.09 en que se prevé que se deba reservar una plaza cada 50 m2
construidos para esta categoria de uso, la propuesta de maodificacién vendria a enjugar
las necesidades previstas por el plan, corrigiendo asi un déficit funcional existente y no
previsto en la construccion de las dotaciones consolidadas en la calle del Carmen.
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5.- ALCANCE DE LA MODIFICACION PROPUESTA

5.1.- Alcance de la modificacion propuesta

La modificacion puntual ordinaria que se propone solo se refiere a un cambio en el uso
asignado a una pieza de suelo situada en el ambito de suelo urbano consolidado del
nucleo de Tegueste-Casco.

5.2.- Evaluacion ambiental aplicable

Teniendo en cuenta que se dan todos los supuestos para la consideracion del
presente documento como Modificacion Puntual Ordinaria de acuerdo al Reglamento de
Procedimientos. Partiendo de la definicion anterior, en lo que respecta a la procedencia
0 no de la Evaluacién Ambiental Estratégica, segun el mismo instrumento legal
establece en su articulo 24 que

Articulo 24.- Evaluacion ambiental de Planes.

1. Seran objeto de evaluacion ambiental, de conformidad con lo establecido en la Ley
972006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente, la formulacion, revision o modificacion sustancial, de
la totalidad de los Planes que integran el Sistema de Planeamiento de Canarias.

2. El organo ambiental podrd, previa consulta a las Administraciones publicas
afectadas, excluir del procedimiento de evaluacion ambiental a los planes, cuando, no
teniendo efectos significativos en el medio ambiente, se dé alguno de los siguientes
supuestos:

a) Establezcan el uso de zonas de reducida superficie territorial.

b) Tengan por objeto modificaciones o revisiones parciales de cardcter menor.

¢) Desarrollen determinaciones de planes jerarquicamente prevalentes sometidos a tal
procedimiento de evaluacion.

3. La decision podrd adoptarse caso por caso, especificando tipos de planes o
combinando ambos métodos. En todo caso, la decision se hara publica en el Boletin
Oficial de Canarias, con indicacion de los motivos en que se fundamente.

De acuerdo a que lo que se pretende es un cambio de uso en una parcela concreta y
que tiene un caracter absolutamente menor, de acuerdo a lo especificado en el articulo
anterior, se considera que en este caso, no es necesaria la realizacién de Evaluacion
Ambiental Estratégica, pudiendo solicitarse la exclusién al dérgano ambiental
responsable.

Finalmente, teniendo en cuenta lo expresado respecto a la Ley de Evaluacion
Ambiental se trata de una modificacién menor. Por tanto, es necesaria la ejecucion de
una Evaluaciéon Ambiental Estratégica Simplificada

5.3.- Ordenacion urbanistica pormenorizada

Como se ha senalado en el punto 2.3, la modificaciéon a realizar a la ordenacion
urbanistica pormenorizada consiste en la segregacion de una pieza de suelo para
cambiar sus condiciones de uso principal.

Esa nueva pieza de suelo se identifica en los planos de ordenaciéon pormenorizada con
el cédigo TC-12_050, y tendra como nuevo destino o uso el de Aparcamiento Publico
(PP) y como tipo edificatorio aplicable, la Edificacién Adosada Cerrada (AD_CE) en 2
plantas
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Plano Modificado de Ordenaciéon Pormenorizada. OP-01 02 Categorizacion y Ambitos de Gestion
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5.4.- Desarrollo y ejecucion de la nueva ordenacién

Dada la problematica existente que afecta al funcionamiento del sistema local viario y
la accesibilidad a otras dotaciones y equipamientos colectivos, se ha previsto que se
pueda proceder a la compra municipal de la parcela designada o, en caso de
desacuerdo, a la expropiacion subsidiaria.

Dado que la parcela no es publica y o que se prevé ejecutar es la consolidacion de un
sistema local como actuacion exclusiva de urbanizacion destinada al uso dotacional de
aparcamiento publico es necesario prever la forma de obtencion del suelo para la
ejecucion de las determinaciones que se alteran.

Por tanto, en este caso, ya que no ha sido previsto en el planeamiento es de
aplicacion lo previsto en el parrafo 2 articulo 148 del Reglamento de Gestién para la
obtencion de suelo para sistemas locales que sefiala que .

2. Cuando no esté prevista en el planeamiento, ni sea precisa ni conveniente la delimitacion de unidades
de actuacion, la obtencion de suelo para dotaciones en suelo urbano consolidado o en suelo rustico se
producira por:

a) Cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.

b) Expropiacion.

¢) Ocupacion directa.

Para su realizacién se podran imponer contribuciones especiales de acuerdo a lo
prescrito en el articulo siguiente del mismo texto legal.

5.5.- Alteracién del programa de ejecucion publica de acciones

En consecuencia de lo anterior es preciso alterar también el programa de actuacién
previsto en el PGO de Tegueste 2014.

Se mantienen las determinaciones previstas en el documento 06.- Organizacion de la
ejecucion publica del Plan, si bien en la tabla de estimacién pormenorizada del coste
de las acciones se afade una nueva actuacion dotacional publica en la seccion
correspondiente a Tegueste Casco con cédigo DTpb_TC-155.

Al mismo tiempo se subdivide la actuacion prevista VItrTC-047 correspondiente a la
Prolongaciéon de la calle José Tamborero | en dos tramos para facilitar su ejecucion
independiente. Se les ha asignado cdadigos VItrTC-047y VItr-TC-048. (Ver tabla de
Analisis y Asignacion de costes modificada).

Dado el caracter de la actuacién que trata de resolver un problema acuciante se
considera su ejecucion como prioritaria.

Tegueste, Junio de 2017.
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Calle El Carmen. Estado Actual

L~
By

Calle ElI Carmen. Representacion de la nueva ordenacién propuesta
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CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE

DOCUMENTO JUSTIFICATIVO m ANEXOS

AO01. ESTUDIO DE MOVILIDAD MUNICIPAL. ALTERACIONES

A01.01.- Exigencias legales en relacion a la movilidad municipal

Para la realizacion de esta Modificacion Puntual Ordinaria n°1 del PGO de Tegueste
2014 se ha tenido en cuenta lo exigido por el articulo 35 de la Ley 13/2007, de 17 de
mayo, de Ordenacion del Transporte por Carretera de Canarias (BOC n° 104, 24 de mayo de
2007) que establece que

Articulo 35.- Planificacién municipal.

1. Los Planes Generales de Ordenacion Municipal llevaran aparejados un estudio de la
demanda de la movilidad, el trafico y del transporte pablico en el municipio denominado
estudio municipal de movilidad.

2. El estudio municipal de movilidad es aquél que, en el marco de lo establecido por la
planificaciéon autondmica y por los Planes Territoriales Especiales de Transporte que
corresponda, desarrolla medidas especificas para conseguir la continuidad entre los
distintos modos de transporte dentro del término municipal, y, en especial, adoptar
medidas que prevean y ordenen las necesidades de movilidad y de transporte pablico de los
vecinos, con particular atencion al impacto de las infraestructuras de uso publico, como
complejos sanitarios, educativos, administrativos.

3. El estudio municipal de movilidad propondra medidas de ordenacion, planificacion del
territorio y del transporte y normativa municipal con el objeto de propiciar una movilidad
sostenible en el municipio e integrada en el sistema de transporte insular.

4. La planificacion municipal reservara espacio suficiente para la localizaciéon de
aparcamientos disuasorios, de acuerdo con lo establecido en los estudios de movilidad y en
Planes Territoriales Especiales de Transporte. lgualmente, todos los instrumentos de
ordenacion urbanistica que puedan suponer un cambio sustancial de la movilidad y el uso
del transporte, incorporaran un estudio sobre trafico y movilidad.

Teniendo en cuenta que existe un Estudio Municipal de Movilidad realizado con
caracter complementario al Plan General de Ordenaciéon vigente y elaborado por
Trazas Ingenieria con anterioridad a 2008, se ha realizado una valoracién de sus
medidas propuestas al objeto de proceder a su actualizacién en relacién a la alteracion
gue se ha propuesto como Madificacion Puntual Ordinaria n°1 del P10 de Tenerife.
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A01.02.- Caracterizacion de la alteracion propuesta y sus consecuencias

En el capitulo 2 del titulo Il de las Normas del PIO de Tenerife, establece los modelos
de ordenacion comarcal y en su seccion 12 define el que corresponde al area
capitalina donde se engloba el municipio de Tegueste. Ahi, en su articulo 2.2.1.3, se
determina que el casco de Tegueste tiene el caracter de area urbana. La alteracion
propuesta se sitla en el area urbana del casco de Tegueste respecto a la cual el PIO
de Tenerife sefiala lo siguiente y, en particular, establece lo siguiente para Tegueste-
Tejina :

la ordenacion debe prever la colmatacion de los abundantes vacios interiores y dirigir la
expansion hacia la unién de ambos nlcleos en un continuo estructurado.

También, y en relacion a los equipamientos insulares, P10 de Tenerife establece en su
articulo 2.2.1.7 que:

1-D. Politica de infraestructuras y dotacional: en el marco de los objetivos generales de
tender a la recualificacion del entorno metropolitano, los criterios de actuacion en estas
materias, especialmente en el interior de los nicleos urbanos, deben dirigirse hacia el
desplazamiento de las infraestructuras insulares de abastecimiento (caso de las funciones
de mercancias del puerto y de la refineria), el reequipamiento, sobre todo en usos
vinculados al ocio, la desconcentracion de servicios y la implementacion de programas de
recuperacién urbana, incluyendo limitaciones al trafico en las areas mas centrales y la
progresiva peatonalizacion de las mismas.

Y en las Disposiciones Sectoriales referentes a las Dotaciones, en lo que respecta a
los criterios de ubicacion, localizacion, dimensionamiento e instrumentos de desarrollo
el P10 Tenerife establece ademas lo siguiente:

Art. 3.2.2.1. Criterios generales

1-D Como criterio general de ordenacion, las dotaciones deben distribuirse en el territorio
formando una red jerarquizada, articulada coherentemente respecto al resto de usos e
infraestructuras, especialmente con respecto a la residencia de sus potenciales usuarios.
La configuracion basica de cada red ha de ser definida a través de planes especificos
redactados de acuerdo a lo dispuesto en la seccion 42 de este capitulo.

Art 3.2.2.2. Criterios de ubicacion e integracion funcional

1-D La ubicacion preferente de las dotaciones sera en el interior de los ndcleos de
poblacién a los que hayan de servir, salvo aquellos que deban disponerse de forma aislada
en razon de su naturaleza o exigencias funcionales.

2-R De acuerdo con su caracter de servicios publicos, las dotaciones se localizaran en
posiciones relevantes de las tramas urbanas de los ndcleos, adecuadamente insertos en
éstas, de forma que adquieran un caracter representativo capaz de cualificar sus entornos.
Art. 3.2.3.2. Localizacion de las dotaciones

1-D En base a los conceptos sefialados en el articulo anterior, los planes habran de ubicar
las dotaciones, seguin los distintos niveles de servicio, de acuerdo con los siguientes
criterios de localizacion:

Las dotaciones de 1° nivel habran de ser ubicados en emplazamientos centrales respecto al
modelo de ordenacion insular o comarcal correspondiente, con acceso directo e inmediato
desde los corredores insulares viarios y de transporte.

Las dotaciones de segundo nivel deberan ubicarse en emplazamientos centrales de la
estructura de ordenacion municipal, con acceso directo desde los corredores viarios y de
transporte principales de la misma.

Las dotaciones de tercer nivel se ubicaran integrados en las tramas urbanas de los barrios
0 zonas a los que sirven.

2-D Las figuras de planeamiento que determinen las ubicaciones de las dotaciones,
justificaran éstas definiendo los ambitos de servicio de cada espacio dotacional y
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asegurando que su distribucién con respecto a la poblacion servida sea homogénea, de
modo que se tienda a la maxima igualdad en el acceso a las prestaciones elementales.

El entorno en el que se plantea la alteracion destinada a un nuevo parking se
encuentra en la zona denominada por el Estudio Municipal de Movilidad como zona de
movilidad 116. Concretamente, se halla en el nicleo de poblacion Tegueste Casco
definida en el punto 4 de dicho documento de informacion y diagndstico de la
movilidad.

POBLACTON POR MOCLEDS. TEGUESTE.
ENERD 2007
Zoma de movilidad | Ndcleo de poblacidn Pobiacitn (hab) | Porcentage (%) | superficie (lom2 Densidad de pobiacidn (Rab/kma )
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Estudio Municipal de Movilidad del. PGO de Tegueste 2014.
Parte I: Informacion y diagnéstico de la movilidad. Tabla 5.1.1.

En este documento se determinaba que las calles con mayor demanda de plazas de
aparcamiento libre en superficie eran el tramo de la Calle Prebendado Pacheco no
peatonal, la Calle Nueva, la Calle Esperanto, la Calle EI Carmen, el tramo de la Calle
Calvo Sotelo que va desde la Plaza de San Marcos hasta la Calle Manuel Gonzalez y
las calles que bordean la Plaza de San Marcos y se considera que con el
aparcamiento dispuesto en el espacio reservado a tal fin en la finca Zamora era
suficiente para suplir entonces las necesidades de aparcamiento del casco.
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Imagen N° 10: Vias clasificada de aparcamiento en superficie en el caseo y parking plblico en el casco, Zona 116

Vias con demanda insatisfacha de aparcamiento
“ias con plazas de aparcamiento en superficie libre

Estudio Municipal de Movilidad. PGO de Tegueste 2014.
Parte II: Informacion y diagnéstico del viario y aparcamientos. Imagen N° 10

Por otra parte el Estudio Municipal de Movilidad, define las siguientes conclusiones en
su punto 11 de la Parte I, Diagndstico para el viario local de la zona 116:
Adecuacion de las caracteristicas tipoldgicas a la funcionalidad de la via
Es posible ver diferentes tipologias de viario urbano local, por un lado el tipico vario de
ciudad, con aparcamiento en superficie y también, dada la existencia de urbanizaciones
residenciales, la tipica via de urbanizacion residencial, de amplia seccion con acerado.
Dentro de esta zona, hay vias locales de amplia y mediana seccién. En general cuenta
todas con acerado, si bien de escasa seccion, en ocasiones minima, que conlleva que la
atraccion para el peatdn no sea la deseada. Con respecto las pendientes, el casco es la
menores pendientes tiene, menores al 5% en general. Del resto, las paralelas a la TF-13
tienen pendiente elevada y las transversales pendientes suaves.
A pesar de la existencia de un entramado urbano coexistente en el casco, hay varias vias
sin salida que parten de la Calle Audiencia, Los Pobres y EI Gomero hacia el norte, y
desde el Camino Viejo hacia el sur.
El estado del firme, exceptuando ciertos casos puntuales de calles sin salida de acceso a
viviendas, es bueno.
Congestion
El nimero de vehiculos que transitan estas vias es mucho mayor que el de las vias urbanas
locales de las zonas 115 y 117. Aln asi, salvo en ciertas intersecciones de acceso a vias
exteriores o urbanas béasicas, y con escaso ndmero de vehiculos en cola, la congestion es
inexistente.
Usos urbanos en margenes
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La existencia de edificaciones en ambos margenes de las vias urbanas locales es lo normal
en esta zona, aunque tiene acerado que separa las edificaciones de las vias.

Seguridad

Salvo en ciertos puntos especificos, las vias son seguras tanto para vehiculos como para
peatones. Para estos Ultimos, como se ha comentado en otros documentos, seria propicio
incrementar la seccion de acera para aumentar la seguridad y hacer mas atractivo el
desplazamiento a pie.

Lineas de tratamiento

La actuacion de mayor importancia es el incremento de la seccion de acerado en la mayor
parte de las vias urbanas locales, eliminando de esta manera el que el mobiliario sea un
obstaculo. Por otro lado, se debera establecer el viario con preferencia peatonal, si no
peatonalizacion total de la via, para favorecer los desplazamientos peatonales.

En aquellas en las que el firme esté en mal estado se propone su rehabilitacion.

R T L. — >y | . — ST ST

e RS
LOCALIZACION DEL AMBITO DE ESTUDIO ST

H

Sehuumioh Hovgsetsl |

AYUNTAMIENTO DE | PLAN MUNICIPAL DE
TEQUESTE MOVILIDAD DE TEGUESTE

Estudio Municipal de Movilidad. PGO de Tegueste 2014.
Planos Fase I. Informacién y diagnéstico 09. Inventario Aparcamiento

12000 O
s APARCAMIENTE

El Estudio Municipal de Movilidad en el punto 7 de la Fase Il, Propuesta para la zona
116. Tegueste Casco, define para el viario local de la zona 116 las siguientes
conclusiones:

7.3. EJES DE PREFERENCIA PEATONAL

Dentro de la red de vias urbanas locales de coexistencia y peatonales, hay dos ejes con
direccion este oeste de preferencia peatonal claramente delimitados por los puntos de
atraccion que conectan, que son:

- Eje Los Laureles — General Franco — Calvo Sotelo — Futura via de continuacion de Calvo
Sotelo hasta Los Pabres y el Gltimo tramo de esta calle hasta conectar con la TF-13.

En su extremo este se localiza el IES de Tegueste y el Complejo Deportivo de Los Laureles.
A su paso por la Calle Calvo Sotelo atraviesa el Ayuntamiento, el Teatro Principe Felipe,
la Biblioteca y escuela de musica. En la misma calle se hallan diversos comercios.

En el Ultimo tramo de la calle Los Pobres da cobertura a varios comercios.
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- Eje TF-13

A través de este eje se puede acceder al IES de Tegueste y el Complejo Deportivo de Los
Laureles y a toda la zona comercial de esta travesia a su paso por la zona urbana de
Tegueste.

Ademas de estos ejes este — oeste, hay una serie de calles sentido norte - sur que conectan
los ejes y otros puntos de interés, y son:

- Prebendado Pacheco — primer tramo Paseo Eugenio L6épez — Calle El Baldio

Se propone la ampliacion de la peatonalizacion de la Calle Prebendado Pacheco hasta la
TF- 13 y la continuidad de la peatonalizacion con dos nuevas calles, los margenes norte y
oeste de la plaza de San Marcos.

A través de la Calle El Baldio se accede al futuro Centro de Salud de Tegueste, dando una
buena cobertura peatonal.

- Calle EI Carmen

Esta calle tiene una gran importancia comercial en su extremo méas cercano a la TF-13.
Por el otro extremo se encuentra el Colegio Publico Tedfilo Pérez, al que se pretende dar
un buen acceso peatonal.

- Calle José el Tamborero — Manuel Gonzalez

Conecta la TF-13 con la calle EI Carmen.

- Callejon Gertrudis

Existente actualmente, posibilita la conexién desde la calle Calvo Sotelo al terrero de lucha
canariay al CEIP Tedfilo Pérez.

- Calle Reyes Amador y su continuacién por futura calle que llega hasta el CEIP M? del
Carmen Fernandez Melian.

Se configura como un acceso seguro desde la TF-13 hasta el CEIP M? del Carmen
Fernéndez Melién.

7.4. EJES CICLABLES

Coinciden con los ejes en sentido este — oeste (Calle Calvo Sotelo — TF-13). En el resto de
casos, cuando asi lo permita la seccion se incluird un carril bici, en caso contrario se
compartird, en las vias urbanas locales de coexistencia el espacio con el peaton.

En las conclusiones establecidas por el Estudio Municipal de Movilidad-Diagnéstico del
Viario, en las que se determina que en general las vias urbanas locales cuentan con
acerado de escasa seccidn que dificulta la atraccién del peatdn, que seria propicio
incrementar la seccién de las aceras para aumentar la seguridad del peatdn y hacer
mas atractivo el desplazamiento a pie y En las lineas de tratamiento se propone
establecer el viario con preferencia peatonal, si no peatonalizacion total de la via, para
favorecer el desplazamiento de peatones.

En las conclusiones del Estudio Municipal de Movilidad, la Calle del Carmen asi cédmo
sus colindantes, las actuales Calle del Casino (antigua Calle Calvo Sotelo) y Calle del
Pino (antigua calle General Franco) entre otras, se encuentran dentro de los ejes con
preferencia Peatonal. En concreto se define que la Calle del Carmen tiene una gran
importancia comercial en su extremo mas cercano a la TF-13. Por el otro extremo se
encuentra el Colegio Publico Tedfilo Pérez, al que se pretende dar un buen acceso
peatonal. Teniendo en cuenta todo lo anterior, al llevar a cabo la propuesta del Plan de
movilidad seria necesario eliminar muchas de las plazas de aparcamientos existentes.
Por otra parte el centro del municipio ha sufrido un importante crecimiento comercial y
economico y se han implantado nuevas dotaciones con posterioridad al desarrollo del
Estudio Municipal de Movilidad.

Por tanto se considera que la demanda de aparcamiento en la actualidad no esta

abastecida y no es suficiente con las previsiones que se propusieron en su momento
en el Estudio Municipal de Movilidad.
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A01.03.- idoneidad de la alternativa elegida de localizacién y dimensionamiento

En las Disposiciones Sectoriales referentes a las Dotaciones, en lo que respecta a los
criterios de ubicacion, localizacién, dimensionamiento e instrumentos de desarrollo el
P10 de Tenerife establece lo siguiente:

Art. 3.2.3.3. Dimensionamiento de las dotaciones

1-R EIl planeamiento determinara las dimensiones de las dotaciones en base al tamafio de
la poblacion a servir y a los indicadores usuales de la frecuencia de uso de cada categoria
dotacional. El tamafio de la poblacién de servicio en base al cual se dimensiona el
equipamiento debera ser justificado con los siguientes criterios:

Por referencia al ambito territorial que se pretenda que cubra el equipamiento; a tales
efectos, y salvo razones justificadas, el ambito de cada equipamiento de nivel tres sera
como maximo de un barrio o area urbana (o rural) continua de dimensiones tales que
permita el acceso peatonal a la dotacién en un tiempo corto; los ambitos territoriales de
las dotaciones de nivel 2 y 1 seran, para cada una, los formados por la agregacion de los
ambitos territoriales de las dotaciones de nivel inferior a los cuales complementen en la
red.

Por referencia a las determinaciones del planeamiento urbanistico en cuanto a la
capacidad poblacional maxima; tal criterio se aplicara a efectos de hacer la suficiente
reserva para el espacio dotacional, pero no implicard necesariamente que el equipamiento
se ejecute con tal dimension (si bien permitird contar con la suficiente flexibilidad para
futuras ampliaciones).

4-D Para favorecer una distribucion de dotaciones equilibrada y adecuada a las
necesidades de cada nucleo se seguiran los siguientes criterios de distribucién de los
estandares minimos exigidos por la legislacion vigente:

En cada nicleo urbano o asentamiento rural se preveran jardines y/o plazas publicas en
proporciéon minima de 5 m2/habitante; cada uno de estos elementos daré servicio a un
ambito territorial maximo de 1.000 habitantes. En todo nucleo de més de 2.500 habitantes
se dispondran parques urbanos, cuyo ambito territorial maximo sera de 10.000 habitantes.
En todos los nicleos de mas de 2.500 habitantes se dispondran espacios deportivos con un
ambito maximo de servicio de 10.000 habitantes. La superficie conjunta de los espacios
deportivos de nivel 3 de un municipio debera al menos mantener la proporcion de 2
m2/habitante.

En todos los nicleos de mas de 1.000 habitantes se dispondran dotaciones con destino
cultural cuyo ambito maximo de servicio sera de 10.000 habitantes. La superficie conjunta
de todas las parcelas con destino cultural de nivel 3 de un municipio mantendra, al menos,
la proporcion de 2,5 m2/habitante.

5-R En el establecimiento de dimensiones minimas de las parcelas dotacionales (tanto en
términos absolutos como por relacién a la poblacién de servicio), las figuras de
planeamiento competentes tendran en cuenta, junto a los requisitos funcionales que
correspondieran, las caracteristicas de la futura edificacion y las necesidades de
aparcamiento. En relacion al primer aspecto, y salvo justificacion expresa en contra por
razones de integracion arquitectonica o imposibilidad material, la edificacion dotacional
no podra ocupar mas del 40% de la superficie de la parcela. De otra parte, en el interior de
la parcela se reservara aparcamiento con capacidad minima de una plaza cada 100 m2
edificados; este indicador habra de ser diferenciado (y, en su caso, incrementado) por
categorias y niveles dotacionales a través de los planeamientos competentes.

Art. 3.2.4.1. Instrumentos de desarrollo

1-E El desarrollo de los criterios de ordenacion que se establecen en el presente capitulo
debe concretarse a través de tres tipos de instrumentos:

-Instrucciones técnicas y disposiciones normativas sectoriales, que han de regular
condiciones especificas para cada categoria dotacional en cuanto a su implantacion,
niveles de servicio, dimensiones, etc.

-Planes Territoriales Especiales de Ordenacion de Dotaciones, con el alcance y contenido
que sobre estas figuras se establece en la seccidn 52 del capitulo 2 del Titulo I del presente
documento.

PgoTegueste 2014 ModPunt01_ParkingCarmen_DOAN 8



ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE TEGUESTE

MODIFICACION PUNTUAL N° 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

-Figuras de ordenacidn urbanistica, que tienen por objeto precisar los suelos destinados a
albergar las dotaciones de primer nivel definidos por el PIOT o por los Planes de
dotaciones ©pertinentes, definir los elementos de segundo nivel que formen la red
municipal de cada categoria dotacional o establecer las condiciones con qué deben ser
ordenados a través de figuras de desarrollo, y regular las condiciones de admisibilidad en
el territorio de las intervenciones de dotaciones de tercer nivel.

Por todo lo anterior y concretamente como consecuencia de las determinaciones del
Art. 3.2.3.3. 5-R y el articulo 3.2.4.1. del PIO de Tenerife, es necesario considerar lo
establecido por el PGO de Tegueste 2014 en sus Normas Urbanisticas-Ordenacién
Estructural:

Art. 01.03.09.- Usos comunitarios

1.- Son usos comunitarios los propios de los espacios destinados a la prestacion de los
servicios que tienen un caracter basico en la sociedad.

2.- Los usos comunitarios se pormenorizan en las siguientes categorias:

- Los usos comunitarios educativos, de titularidad publica o privada, excepto academias
privadas.

- Los usos comunitarios culturales, como bibliotecas, museos, casas de la cultura, etc.

- Los usos comunitarios sanitarios, de titularidad publica o privada, excepto las consultas
privadas en despachos profesionales.

- Los usos comunitarios deportivos, de titularidad publica.

- Los usos comunitarios asistenciales, como centros de la tercera edad, casas de acogida,
guarderias, etc.

- Los usos comunitarios de esparcimiento corresponden a los espacios libres de titularidad
publica.

- Los usos comunitarios de administracion pablica, como son las dependencias de servicios
del Estado, Comunidad Auténoma, Cabildos y Ayuntamientos, las de la administracion de
justicia, los centros oficiales, las oficinas de correos, etc.

- Los usos comunitarios de defensa, seguridad y mantenimiento, como son cuarteles,
carceles, parques de bomberos, servicios de obras, de limpieza o jardineria de titularidad
publica, etc.

- Como otros usos comunitarios, estan todos aquellos que no tengan cabida en ninguna
categoria anterior, por ejemplo: centros religiosos, cementerios, centros de visitantes,
centros de investigacién y desarrollo, centros de apoyo productivo, centros de
abastecimiento, perreras, etc.

3.- En las parcelas destinadas a Usos Comunitarios sera obligatorio dotar a las
edificaciones que se sitlen en ellas la siguiente reserva minima de plazas de aparcamiento:
1 plaza cada 50 m2 de techo o fraccion.

El Casco Urbano de Tegueste dispone de diversos usos comunitarios existentes en su
zona centro, los principales son los siguientes: Ayuntamiento de Tegueste, Oficina del
INEM, Juzgado de Paz, Oficina Turismo, Centro de Interpretacion Casa Los
Zamorano, Escuela Taller de Servicio rural, Tanatorio, Correos, Centro de 32 Edad,
Centro de Salud, Campos de bola Canaria, Colegio Primaria Tedfilo Pérez, Museo de
la Romeria, Teatro Principe Felipe, Terrero de Lucha Mencey de Tegueste.

Las dotaciones de uso comunitario existentes carecen de la reserva minima de plazas
de aparcamiento en el interior de sus parcelas que exige el PIO de Tenerife, que
corresponde a 1 plaza de aparcamiento cada 100 m? edificados. Por tanto tampoco
cumple las exigencias del PGO de Tegueste 2014 equivalente a 1 plaza de
aparcamiento cada 50 m? de techo o fraccion.
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DOTACIONES ENTORNO CALLE DEL CARMEN 151
Denominacion Sup.Parc. Ocupacién Plantas Sup.Const Plaza/m2 Plaza/m2
m2s m2 m2c 1/50m2 1/100m2
Centro de 32 Edad 761 657,68 2 1315,36 26 13
Centro de Salud de Tegueste 288 200,19 3 600,57 12 6
Campos de bola Canaria 908 179 1 179 4 2
Colegio Primaria Tedfilo Pérez 7.228 2.425 2 4850 97 49
Museo de la Romeria 855 413 1 413 8 4
Teatro Principe Felipe 605 605 3 1815 36 18
Terrero de Lucha Mencey Tegueste 2.469 2.326 2 4651,3 93 47
13824 276 138
DOTACIONES ENTORNO FINCA ZAMORANO 125
Denominacion Sup.Parc. Ocupacién Plantas Sup.Const Plaza/m2 Plaza/m2
m2s m2 m2c 1/50m2 1/100m2
Ayuntamiento 910 917,78 2 1835,56 37 18
Juzgado de Paz 109 85,3 2 142 3 1
Oficina Turismo 525 280 1 280 6 1
C Interpretacién Casa Los Zamorano 65856 256,15 1 256,15 5 3
Escuela Taller Servicio rural 65856 453,76 1 453,76 9 5
Tanatorio 574 294,26 1 294,26 6 3
Correos 611 172 1 172 3 2
3434 69 33
PLAZAS APARCAMIENTO NECESARIAS 345 171

Datos urbanisticos actuales de las dotaciones existentes en el entorno central del Casco del Tegueste

Plano de dotaciones existentes en el entorno central del Casco del Tegueste
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Entre las dotaciones existentes Unicamente el Colegio Primaria Tedfilo Pérez posee un
pequefio aparcamiento en el interior de su parcela provisto de 16 plazas, que es
insuficiente.

Por ello, debido a la escasez detectada y para mejorar la dotacion de aparcamientos
se destind un espacio en la parcela anexa a la Casa de Los Zamoranos con 125
plazas de aparcamientos en el centro de la Villa. Sin embargo, se ha constatado que
actualmente ese servicio no es suficiente. Y, teniendo en cuenta que es preciso
cumplir las exigencias de dotacion de aparcamientos que se establecen en el P10 de
Tenerife y el PGO de Tegueste 2014.

DOTACIONES Y EG.I.IIPENT S
; USOS TERCIARIOS

IS

Alternativas de localizacion del nuevo espacio de aparcamiento

Ante esta necesidad perentoria, el Ayuntamiento ha decidido implantar un nuevo
espacio destinado a aparcamientos publicos que permita atender esta demanda
latente concentrando en una nueva localizacion las plazas de estacionamiento que
necesitan los usos comunitarios existentes en el centro del municipio y, en concreto,
en el entorno de la calle del Carmen.

Se ha entendido que las exigencias de estandar que establece el PGO de Tegueste
2014 se refieren exclusivamente a los edificios de nueva construcciéon. Al mismo
tiempo se ha considerado oportuno garantizar la satisfaccién de la demanda, como
minimo, del nimero de plazas de aparcamientos exigidas por el PIO de Tenerife. Todo
ello con el objetivo de mejorar la accesibilidad general del nicleo, concentrar los
aparcamientos en disponibilidad y favorecer el desplazamiento a pie. Se trata de
apoyar la peatonalizacion ya realizada y facilitar la ampliacion de aceras que
recomienda y propone el Estudio Municipal de Movilidad de Tegueste.
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La nueva dotacién de aparcamiento propuesta tiene una capacidad maxima de 150
nuevas plazas de aparcamiento, pudiendo en una primera fase establecerse la mitad
con el acondicionamiento superficial de la parcela. Todas ellas estarian destinadas
principalmente a cubrir la demanda de las dotaciones situadas en el entorno de la calle
del Carmen, favoreciendo la conexién peatonal con el CEIP Tedfilo Pérez.

En conclusién, la alteracibn propuesta supone una mejora sustancial de la
accesibilidad a esta parte del municipio y corrige problemas no considerados ni
resueltos por el vigente PGO de Tegueste 2014.

Tegueste, Junio de 2017.
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MODIFICACION PUNTUAL ORDINARIA N° 1
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE

A.02.- MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA. ALTERACIONES PROPUESTAS

A02.01.- Objeto de la memoria de viabilidad econémica

La presente memoria de Viabilidad Econ6mica se realiza al objeto de cumplir lo
establecido en el articulo 22.5 del TrLSRU en lo que se refiere a la Modificacion
Puntual Ordinaria n°1 del del PGO de Tegueste 2014. Dicho articulo establece que

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad
econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la
misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y contendra, al menos, los
siguientes elementos:

a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas bésicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La
memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o
densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y
subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econémico, a
la rentabilidad de la operacién y a la no superacion de los limites del deber legal de
conservacion.

b) Las determinaciones econdémicas basicas relativas a los valores de repercusion de cada uso
urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas
publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la
identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

c) El analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es
capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la
transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio
personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de
conservacion.

El analisis referido en el parrafo anterior hara constar, en su caso, la posible participacion de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o
de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la
financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la
financiacion de la operacién por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las
inversiones y la financiacion de la operacion.

e) La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi como
su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.”

En consecuencia, se procede a realizar este anexo que contempla lo siguiente en
relacion a las alteraciones urbanisticas que se proponen:

- Comparacion de parametros urbanisticos

- Determinacién de las repercusiones econémicas
- Andlisis y justificacion de la inversion

- Evaluacién de la capacidad financiera publica
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A02.02.- Estudio comparado de los parametros urbanisticos

Este estudio comparado se realiza en cumplimiento del apartado a del articulo 22.5 de
la TrLSRU. A este respecto las caracteristicas urbanisticas de la ordenacion se han
reflejado en detalle en el epigrafe 2.2 del Documento de Informacion-Memoria
Informativa

En cuanto a las caracteristicas urbanisticas de las alteraciones propuestas se han
reflejado en el apartado 2.1.- Contenido del ajuste que se propone del Documento de
Ordenacion-Memoria Justificativa

Esas caracteristicas que se analizan en los citados epigrafes se refieren a los
parametros relativos a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias

En resumen, se trata exclusivamente de la modificacién del uso principal que afecta a
una parcela en el casco urbano del nicleo de Tegueste. Ese uso principal es
actualmente el de residencial y pasa a incluir también el de aparcamiento. En cuanto a
la tipologia edificatoria y edificabilidad se pasa de un tipo Irregular Horizontal en 2
plantas con una edificabilidad conjunta de 1,65 m2c/m2s a un tipo edificatorio de
Edificacion Adosada Cerrada en 2 plantas con una edificabilidad de 3,90 m2c/m2s.

A02.03.- Determinacion de las repercusiones econémicas

Esta determinacién se realiza en cumplimiento del apartado b del articulo 22.5 de la
TrLSRU. En consecuencia, se han hecho las estimaciones pertinentes requeridas.

Las implicaciones econdmico financieras que se derivan de esta alteracién son las que
corresponden a la adquisicién del suelo y la ejecucion del proyecto de adecuacion
para tener disponibilidad del servicio dotacional que se prevé.

A estos efectos, se ha efectuado un calculo del valor de la actuaciéon teniendo en
cuenta los criterios que exige el articulo 22 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo (BOE 270 de 9 de
noviembre de 2011)

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusion del suelo segin el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
expresion:

VS = Z Ei- VRS

Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrado edificable.

En relacién a lo anterior, y teniendo en cuenta que se plantea un Unico uso, se ha
determinado un valor de suelo urbanizado no edificado de 120 €/m2 (que incluye 28
€uros como repercusion de gastos de gestion empresarial). Para la determinacién de
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ese parametro se ha seguido el método residual estatico, segin consta en valoracion
aportada como Anexo.

Los costes unitarios de ejecucién que se han previsto se han estimado teniendo en
cuenta los aplicados realmente en experiencias previas y también, comparativamente,
los datos mas recientes y bases de precios estandarizados ofrecidos por la Fundacion
CIEC (Centro de Informacién y Economia de la Construccion).

la transformacion que se propone se ha realizado sobre la base de la ausencia de
apoyo de otras administraciones. Sin perjuicio de que en un futuro puedan
establecerse al respecto lineas de colaboracion financiera y subvencion especificas.

A02.04.- Analisis y justificacion de la inversion prevista

Esta determinacién se realiza en cumplimiento del apartado ¢ del articulo 22.5 de la
TrLSRU. En este sentido, no se prevé repercusion directa sobre particulares mas alla
de la transaccién que se pueda efectuar para la adquisicion del suelo necesario,.

Teniendo en cuenta que la superficie destinada al aparcamiento publico que se prevé
es de 1.346 m2s, el coste de adquisicion de la parcela es de 161.520 € y se estima un
coste de ejecucion previsto es de 150 €/m2, por lo que el presupuesto de la obra de
acondicionamiento en superficie se estima en 201.900 €uros. Finalmente afadiendo
los costes de proyecto (12.114 €), el conjunto de la actuacion incrementa el total de
inversion previsto para la gestion y ejecucion de los sistemas locales proyectado por el
plan en 375.534 €uros.

En el futuro se podra también realizar la ampliacion de esta dotacion de aparcamiento
como edificio de servicio en 2 plantas sobre rasante y otra en sétano. Se ha previsto
un coste unitario de ejecucion de esa construccion en 480 €/m2 lo que daria lugar a un
presupuesto de obra de 1.938.240 €uros mas el afadido de 116.294 de documentos
proyectuales.. Todo ello, supondria una segunda fase de inversion de 2.054.534
€uros.

Y considerando también la adquisicion y urbanizacion correspondiente al tramo de
prolongacion de la calle del Tamborero con un coste de 120 €/m2 para actuar sobre
una superficie de 383 m2s se afiadirian 57.450 €uros a la actuacion. Afadiendo los
costes de proyecto, esta urbanizacion afiadiria 141.557 €uros.

En consecuencia, se estima que el coste global de esta operacidén concreta alcanza
los 517.091 €uros. El desglose de las nuevas actuaciones que se incorporan se han
afladido a la tabla de estimaciébn pormenorizada del coste de las acciones
correspondientes a Sistemas Locales prevista en el punto 06.- Organizaciéon de la
ejecucion publica del Plan, sustituyendo a la previa existente (se acompafia como
documento adjunto).

No se prevé la participacion de empresas de rehabilitacién, de servicios energéticos,
de abastecimiento de agua, y/o de telecomunicaciones.
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A02.05.- Evaluacion de la capacidad financiera publica

Esta evaluacion se realiza en cumplimiento del apartado d del articulo 22.5 de la
TrLSRU. Teniendo en cuenta, los costes estimados de la actuacién que se han
explicitado en el punto anterior, se puede efectuar un andlisis comparativo de lo que se
propone en relacion a la capacidad financiera del municipio.

A estos efectos hay que considerar que el dltimo presupuesto municipal
correspondiente a 2016 ascendié a 8.818.000 €uros y que el proyecto para 2017
supone un aumento a 9.090.000 €uros, previéndose destinar 700.000 €uros para
inversiones en el desarrollo de proyectos.

En consecuencia, la actuacién se considera factible y razonablemente viable desde la
propia esfera municipal mediante un esfuerzo plurianualizado a 15 afios, lo que podria
tener una repercusion de 35.000 €uros/afio. O lo que es lo mismo, de 5% sobre el
capitulo de inversiones para 2017.

Lo cual es perfectamente viable financieramente. Al efecto, debera preverse en una
partida presupuestaria y a asumir su plasmacién en los presupuestos que
corresponden a la propia administracién publica municipal.

En lo referente a costes de mantenimiento, se considera que tendra una incidencia

muy baja en los costes de mantenimiento relacionados con la limpieza viaria y gastos
de iluminacion del espacio publico.

Tegueste, Junio de 2017.
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MODIFICACION PUNTUAL ORDINARIA N° 1
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE

A.03.- AJUSTES AL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

A03.01.- Objeto de los ajustes relativos a la sostenibilidad econémica

Este estudio comparado y de ajuste del Informe de Sostenibilidad Econémica del PGO
de Tegueste 2014, se realiza en cumplimiento de lo establecido en el articulo 22.4 y en
consonancia el 7.2 de la TrLSRU. Y también el articulo 3.1 del Reglamento de
Valoraciones que sefialan que

Esta memoria de sostenibilidad econdémica se refiere a las alteraciones propuestas al
PGO de Tegueste 2014. Se realiza con el objetivo de analizar las repercusiones que
esas nuevas actuaciones de transformacion urbanistica van a generar, asi como su
posible impacto en las haciendas publicas afectadas. A estos efectos, se considera
tanto la posible implantacion de nuevas infraestructuras y su mantenimiento en el
tiempo. Asi como la suficiencia del suelo destinado a esos usos junto a la valoracién
de los costes de prestacion de determinados servicios en el futuro.

Todo ello, en cumplimiento de lo exigido por el articulo 22.4 del TrLSRU cuyas
exigencias se contemplan de acuerdo a lo exigido.

En base a dicha disposicion legal todos los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica, siempre que comporten la obtencion de suelo publico destinado a
infraestructuras o equipamientos deberan ser sometidos a evaluacién econdmica
ademas de, en su caso, a la ambiental.

Articulo 22. TRLSRU.-
Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la
viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.*
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Articulo 7. TRLSRU.-
Actuaciones de transformacion urbanistica y actuaciones edificatoria.

2. Siempre que no concurran las condiciones establecidas en el apartado anterior, y a los
solos efectos de lo dispuesto por esta ley, se entiende por actuaciones edificatorias, incluso
cuando requieran obras complementarias de urbanizacién:

a) Las de nueva edificacion y de sustitucion de la edificacion existente.

b) Las de rehabilitacién edificatoria, entendiendo por tales la realizacion de las obras y
trabajos de mantenimiento o intervencion en los edificios existentes, sus instalaciones y
espacios comunes, en los términos dispuestos por la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacion.”

Articulo 3. Reglamento de Valoraciones:
Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad econémica y ambiental.

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara en
particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y
la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos.
Especificamente y en relaciéon con el impacto econémico para la Hacienda local, se
cuantificaran los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacion, y se estimara el importe de los ingresos municipales derivados
de los principales tributos locales, en funciéon de la edificacidon y poblacion potencial
previstas, evaluados en funcion de los escenarios socio-econémicos previsibles hasta que
se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion comporta.”

En consecuencia, la presente Memoria de Sostenibilidad Econdmica justifica las

siguientes cuestiones exigidas de acuerdo a lo anterior:

- Ponderacion del impacto de la actuacion en las haciendas publicas.
- Estimacioén de costes e ingresos presupuestarios derivados de la puesta en marcha

A.03.02.- Ponderacién del impacto de la actuacién en las haciendas publicas

Las caracteristicas urbanisticas de la alteracién que se propone se ha reflejado en el
apartado 2.1.- Contenido del ajuste que se propone del Documento de Ordenacién-
Memoria Justificativa.

Las consecuencias e impacto de la alteracibn que se propones obre las haciendas
publicas se limitan a las que se refieren al presupuesto plurianual municipal en el
capitulo 4 de inversiones y mantenimiento (produccién de bienes de caracter social)
del presupuesto de gastos. Y también, una posible incidencia en el presupuesto de
ingresos en su capitulo 3 dedicado a tasas y otros ingresos.

Se refieren a los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacién de
los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacion.

El calculo de las repercusiones anualizadas, en el gasto derivadas de la alteracién que
se propone ya han sido estimadas en el Anexo 3.- Memoria de Viabilidad Econémica.
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la incidencia que se prevé afecta exclusivamente al Ayuntamiento de Tegueste.

A.03.03.- Estimacion de los efectos presupuestarios derivados

También, una posible incidencia en el presupuesto de ingresos en su capitulo 3
dedicado a tasas y otros ingresos.

Se refiere a la estimacién de los ingresos municipales derivados de los principales
tributos locales, en funcion de la edificacién y poblacién potencial previstas, evaluados
en funcién de los escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se encuentren
terminadas las edificaciones que la actuacién comporta.

El célculo de las repercusiones anualizadas en el ingreso, derivadas de la alteracion
que se propone ya han sido estimadas en el Anexo 3.- Memoria de Viabilidad
Econdmica.

A.03.04.- Andlisis de los efectos de la nueva ordenacion

En cumplimiento del Acuerdo de Consejo Autondmico de 21 de diciembre de 2009 se
ha realizado una valoracion de los efectos que la nueva ordenacién propuesta tiene
sobre las determinaciones vigentes.

Dado que la alteracion que se propone se refiere al uso principal de una parcela
situada en Suelo Urbano Consolidado y que se pretende destinar a uso principal
infraestructural de aparcamientos y viario, los efectos que se producen son los
siguientes:

- Limitacion del aprovechamiento residencial actual de la parcela mediante la
transformacién del uso.

- Dado que se pretende la adquisicion municipal de la parcela implicada para su
integracidn en el patrimonio municipal, no generara otro tipo indemnizaciones.

En consecuencia, no hay implicaciones de responsabilidad que afecten a otras
administraciones. En todo caso, las responsabilidades subsidiarias que pudieran surgir
seran asumidas por el propio Ayuntamiento de Tegueste.

Tegueste, Junio de 2017.
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ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE TEGUESTE

MODIFICACION PUNTUAL N° 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

MODIFICACION PUNTUAL ORDINARIA N° 1
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE

A.04.- VALORACION DE SOLAR EN CALLE DEL CARMEN.
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VALORACION DE SOLAR
EN SUELO URBANO DE TIPOLOGIA
IRREGULAR HORIZONTAL (IR-HO)

Encargo:
AYUNTAMIENTO DE LA VILLA
DE TEGUESTE

Plaza San Marcos n° 1
C.P.: 38.280
T.M. DE TEGUESTE

Situacion Inmueble:
C/. El Carmen n° 1
C.P.: 38.280
T.M. DE TEGUESTE

FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - Ingenicro de Edificacién - colegiado n° 3.399 - COAATIE S/C DE TENERIFE
C.P.: 38108 — San Cristobal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Movil (+34) 625 434 148

e-mail: fgvaldivia@gmail.com



FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - INGENIERO DE EDIFICACION
COLEGIADO N © 3.399 - COAATIE SANTA CRUZ DE TENERIFE

CERTIFICADO
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FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - INGENIERO DE EDIFICACION
COLEGIADO N © 3.399 - COAATIE SANTA CRUZ DE TENERIFE

CERTIFICADO DE VALORACION

D. Felipe Santiago Garcia Valdivia, Ingeniero de la Edificacion, colegiado en el
Colegio Oficial de Aparejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de Edificacion de
Santa Cruz de Tenerife, con el nimero 3.399, habilitado en Valoraciones Inmobiliarias por
el Colegio de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Santa Cruz de Tenerife, con
competencia profesional para realizar la presente valoracion segin R.D. 685/82, de 17 de
Marzo de 1.982.

CERTIFICO

Que de acuerdo a la finalidad, los parametros, métodos y criterios establecidos en
el informe correspondiente al expediente n® 03/2015-27 realizado en fecha 27/03/2015, el
VALOR DE MERCADO del inmueble descrito a continuacién, el 07 de Abril del afio 2.015,
asciende a la cantidad de: CIENTO VEINTITRES MIL CUATROCIENTOS SETENTA Y
SIETE EUROS CON CUARENTA Y DOS CENTIMOS DE EURO. (123.477,42 €) sin

considerar cargas y gravamenes que pudieran afectarle.

VALOR TASACION: 123.477,42 €

DATOS DE VALOR:
Registro Finca N° Folio Libro Inscripcion
Suelo Urbano Tegueste e e — —
Fecha Revision Suelo Edificacion
Valor Catastral - ~€ —€
SUPERFICIES:
Suelo S. Registral S. Catastral S. Comprobada S. Adoptada
1.729,00 m? —m? 1.729,00 m? —m? 1.729,00 m?

C.P.: 38108 — San Crist6bal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Mdvil (+34) 625 434 148
e-mail: fgvaldivia@gmail.com




FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - INGENIERO DE EDIFICACION
COLEGIADO N © 3.399 - COAATIE SANTA CRUZ DE TENERIFE

REFERENCIAS CATASTRALES:

Referencia Catastral

Suelo Urbano

9059136CS6585N00000S

Valoracion del Entorno:
Valoracion del solar:
Condicionantes:
Advertencias Generales:

Bueno

Bueno

No Existen

Existencia de afeccién por vial en planeamiento segun el
PGO, en una superficie aproximada de 369,00 m?

Métodos Técnicos de Valoracion Utilizados:

Métodos Utilizados Valor (€)

Suelo Urbano Método de Comparacion
) 123.477,42

Método Residual Estatico

Objeto de la Tasacion:
Suelo Urbano completo.

Fecha de la Visita:
27/03/2015

FINALIDAD DE LA VALORACION:

Se realiza la presente valoracion para hallar el valor actual de mercado del suelo

urbano. La presente valoracion se ha realizado de acuerdo con la Orden del Ministerio de

Economia ECO/805/2003 de 27 de Marzo sobre normas de valoracion de bienes

inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en
el B.O.E. num. 85 del 9 de Abril de 2003.

Esta valoracién no podra ser utilizada transcurridos seis meses de la fecha de
realizacion. (Fecha de Caducidad: 07/10/2015)

Lo que expido a los efectos oportunos.

En San Cristébal de La Laguna

a 07 de Abril de 2015.

NOMBRE GARCIA VALDIVIA [ieosdgimenispernonons sk vaona
FELIPESANTIAGO - NIF o o comrusuosars, cowowore

43792039Q

p FELIPE SANTIAGO - NIF 43792039Q
47 13:07:28 +01'00'

Felipe S. Garcia Valdivia
Ingeniero de la Edificacion

C.P.: 38108 — San CristGbal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Movil (+34) 625 434 148

e-mail: fgvaldivia@gmail.com




FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - INGENIERO DE EDIFICACION
COLEGIADO N © 3.399 - COAATIE SANTA CRUZ DE TENERIFE

Informe de Valoracion
VALORACION DE SOLAR EN SUELO URBANO DE
TIPOLOGIA IRREGULAR HORIZONTAL (IR-HO)

1.- SOLICITANTE DE LA VALORACION Y FINALIDAD

Nombre del solicitante: AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE TEGUESTE

N.ILF./C.L.F.: P3804600I
Domicilio: Plaza San Marcos n° 1 - TEGUESTE.
Teléfono: (+34) 922 316 100

FINALIDAD DE LA VALORACION

Este informe, si bien no cumple con los requisitos establecidos en la Orden
Ministerial ECO/805/2003 de 27 de Marzo, sobre normas de valoracion de Bienes
Inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada
en el B.O.E. nimero 85 de fecha Miércoles 9 de Abril de 2.003, si que ha sido
elaborado siguiendo la metodologia y criterios en ella reflejados.

2.- IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

(Referidos a fecha 27 de Marzo de 2.015)

TIPO DE INMUEBLE: Solar Urbano PROVINCIA: Santa Cruz de Tenerife
MUNICIPIO: Tegueste COMUNIDAD AUTONOMA: Canarias
ESTADO CONSTRUCTIVO: Solar sin edificar que cuenta con frente a calle
principal.

DIRECCION: C/. El Carmen n° 13
CODIGO POSTAL: 38.280
COORDENADAS UTM: x: 369.078,66 ; y: 3.155.997,36

C.P.: 38108 — San Cristébal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Moavil (+34) 625 434 148
e-mail: fgvaldivia@gmail.com




FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - INGENIERO DE EDIFICACION
COLEGIADO N 3.399 - COAATIE SANTA CRUZ DE TENERIFE

DATOS REGISTRALES
Documentos Utilizados:

- No se aportan
Registro de la Propiedad: --

Titular Registral: - N.LF./C.L.F.: --
Referencia Finca N° Folio Libro Tomo | Inscripcidén Referencia catastral
SUELO
URBANO - - -- - -- 9059136CS6585N00000S
Linderos:

Norte o Derecha: Con fincas de ref. catastrales 9059109CS6596S00010L y
9059112CS6596S00010L.
Sur o lzquierda: Con via en proyecto segun planeamiento.
Este o Frente: Con via C/. El Carmen.
Oeste o Fondo: Con finca de ref. catastral 9059108CS6596S0001ML.
Observaciones Registrales: Los linderos son los observados por el técnico en la
visita.
Comprobaciones Relativas a la Superficie:
- Segun escritura de propiedad --,—m? construidos
- Superficie de parcela --,--m?.
Superficie Adoptada: 1.729,00 m? (segun Consulta Descriptiva y Grafica de Datos

Catastrales Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana)

3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

(Referidos a fecha 27 de Marzo de 2.015)

Comprobaciones Realizadas:

Identificacion fisica del inmueble mediante su localizacién e inspeccion ocular
Comprobacién de su descripcion

Comprobacion de su superficie (medicion)

Comprobacién de sus servidumbres

Comprobacion de su estado de construccion o conservacion aparente

OXDODOXKX

Comprobacion de su estado de ocupacion y uso o explotacion

C.P.: 38108 - San Cristobal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Movil (+34) 625 434 148

e-mail: fgvaldivia@gmail.com




FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - INGENIERO DE EDIFICACION

COLEGIADO N ©3.399 - COAATIE SANTA CRUZ DE TENERIFE

Comprobacion régimen de proteccién publica

Comprobacion adecuacion al planeamiento urbanistico
Comprobacion régimen de proteccion del patrimonio arquitecténico

Comprobacién de la existencia de elementos especulativos

X XXX L

Comprobacién de la situacién coyuntural del mercado local

Documentacion Utilizada:

@ Documentacion Urbanistica

Consulta Catastral
[[] Nota Registral

Documentacidn grafica anexa al informe:

<] Planos de Emplazamiento

Planos del inmueble

Fotografias

Escrituras

[
X
[] Notas Registrales
[
[]

Otras

4.- LOCALIZACION Y ENTORNO

(Referidos a fecha 27 de Marzo de 2.015)
Localidad.

Tipo de Nucleo: Pequeiio nucleo Autonomo  N° de habitantes segln censo: 10.874
Crecimiento: ESTABLE

Entorno.

Definicion del Entorno: URBANO Uso Dominante: 12 RESIDENCIA
y COMERCIAL

Desarrollo: COMPLETO Nivel Edificatorio: 70,00%

C.P.: 38108 — San Cristobal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Movil (+34) 625 434 148
e-mail: fgvaldivia@gmail.com



FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - INGENIERO DE EDIFICACION
COLEGIADO N © 3.399 - COAATIE SANTA CRUZ DE TENERIFE

Actividad Dominante: MULTIPLE Antigiiedad Caract.: --
Renovacion Reciente: COMPLETO Homog. Arquitec.: NO SE APRECIAN

Equipamientos y Comunicaciones del Entorno.

Infraestructuras y grado de conservacion del entorno.

Abastecimiento Agua: RED GENERAL Alcantarillado: RED GENERAL
Suministro Eléctrico: RED GENERAL Pavimentaciéon: CINTA ASFALTADA
Alumbrado Publico: FAROLA FUNDICION Red Telefonica: DISPONE

Grado de Conservacion: NORMAL

Nivel de equipamientos.

Asistencial: SUFICIENTE ‘ Ladico deportivo: SUFICIENTE
Comercial: SUFICIENTE Religioso: SUFICIENTE
Escolar: PRIMARIA y SECUNDARIA Zonas verdes: SUFICIENTE

Aparcamiento: VIAL SUFICIENTE
Comunicaciones.

Lineas de transporte: URBANAS Distancia aeropuerto Km: 14
Dist. est. tranvia Km: 8 Dist. est. autobus Km: 8

Nivel infraestructuras: Atendiendo al nivel de servicios, equipamientos vy
comunicaciones dentro del entorno, se considera MEDIA

Calidad del barrio: Atendiendo al nivel socio-econdmico, se considera MEDIA

Calidad Emplazamiento: Atendiendo al nivel de situacion dentro del entorno, se
considera NORMAL

Nivel de renta entorno: Atendiendo al nivel de de renta dentro del entorno, se
considera MEDIO

Sociologia entorno: NORMAL

C.P.: 38108 — San Cristobal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Movil (+34) 625 434 148
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FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - INGENIERO DE EDIFICACION
COLEGIADO N © 3.399 - COAATIE SANTA CRUZ DE TENERIFE

CALIFICACION ENTORNO: Atendiendo al nivel de infraestructuras y calidad de

emplazamiento, se considera MEDIO

5.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO

(Referidos a fecha 27 de Marzo de 2.015)

Se trata de un solar formado por la agregacion de varias parcelas, dentro del
casco urbano del T.M. de Tegueste, con una superficie bruta segin Consulta
Descriptiva y Grafica de Datos Catastrales Bienes Inmuebles de Naturaleza
Urbana de 1.729,00 m?, con una calificacion segun el PGO de Tegueste tipologia
Irregular Horizontal (IR-HO). Encontrandose afectado por una superficie
aproximada de 369,00 m? por via en proyecto, segun el citado PGO.

6.- CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

(Referidos a fecha 27 de Marzo de 2.015)

Descripcién y Usos.
Plantas Sobre Rasante: Segun Planeamiento

Plantas Bajo Rasante: Segun Planeamiento
Zonas Comunes: -
Conservacion: -

Caracteristicas Constructivas.

Cimentacion: -
Estructura: -
Sobrecarga: -
Cubierta: --
Cerramientos Exteriores: -
Espesor Cerramientos Exteriores: --
Aislamiento: --
Carpinteria Exterior: -
Fachada: -
Acristalamientos: -
Grado de Conservacion: --

C.P.: 38108 — San Cristébal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Movil (+34) 625 434 148
e-mail: fgvaldivia@gmail.com



FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - INGENIERO DE EDIFICACION

COLEGIADO N © 3.399 - COAATIE SANTA CRUZ DE TENERIFE

Situacion Actual.
Situacion Actual:

Estado Actual de las Obras:

Tiempo Aproximado a su Finalizacién:

Antigliedad:

Acabados Comunes.

Terreno sin edificar

ZONA

PAVIMENTOS

PAREDES

TECHOS

7.- CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS

(Referidos a fecha 27 de Marzo de 2.015)

Distribucion.

Acabados.

Zona

Pavimentos

Paredes

Techos

Carpinteria

Carpinteria.
Carpinteria Exterior:

Nivel de Calidad:

Estado de Conservacion:

Instalaciones.
Armarios Empotrados
Ascensor:

Teléfono:

Portero:

Gas Natural:

Agua Caliente:
Climatizacion:

Aislamiento:

C.P.: 38108 — San Cristébal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Movil (+34) 625 434 148
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FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - INGENIERO DE EDIFICACION

COLEGIADO N © 3.399 - COAATIE SANTA CRUZ DE TENERIFE

Aparatos Sanitarios:
Griferia:
Nivel de Calidad:

Estado de Conservacion:

Equipamientos.
Zona Ajardinada:

Vallado Perimetral:
Piscina:

Instalaciones Deportivas:

Nivel de Calidad:
Observaciones:

Anexos a la Vivienda.
Trasteros:

Plazas de Garaje:
Otros:

Superficies Comprobadas.

Vallado del frente de solar con mallazo

Sup. Sup. Sup. ;
Elemento | Altura Sup. ((E;t?stral Documental Medicion Computable Crz:éi)c;e(r;tue)R
(m?) (m?) (m?)
Suelo -m [1.72900[(sc) | -~ [(sc) | - [(sc) | 1.729,00(sc) -

(Referidos a fecha 27 de Marzo de 2.015)

8.- INFORMACION URBANISTICA

Situacion Urbanistica.

Cumple la Normativa:

El Inmueble Cumple con la Normativa

C.P.: 38108 — San Cristobal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Movil (+34) 625 434 148
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FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - INGENIERO DE EDIFICACION
COLEGIADO N © 3,399 - COAATIE SANTA CRUZ DE TENERIFE

Calificacion y Edificabilidad.

Planeamiento: P.G.O. de Tegueste
Fondo Maximo: 20m

Altura Maxima: 2 Plantas /7,10 m
Fachada Minima: 9m

Ocupacién Maxima: 60%

Parcela Minima: 150m?
Edificabilidad: 1,65m2t / m?s

Sup. Realmente Construible: 1.360 m?
Retranqueos: Opcional / 3m
Clasificacion del Suelo: Urbano

Calificacién del Suelo: Irregular Horizontal (IR-HO u)
Observaciones.

El inmueble se encuentra dentro de ordenacién por lo que no se considera

relevante su situacion urbanistica a efectos de este informe.

Situacion Urbanistica:

Comprobada la Situacién Urbanistica.

El inmueble Cumple con la Normativa Vigente

La edificacion esta sujeta a algan tipo de proteccion urbanistica o histérica.

El inmueble se encuentra fuera de ordenacion.

OOX KX

9.- REGIMEN DE PROTECCION, OCUPACION Y TENENCIA

(Referidos a fecha 27 de Marzo de 2.015)

Documentacién Legal.
Datos de la Escritura: No se aporta

Diferencias (en caso de no coincidir): -
Vivienda Protegida: -
Tipo de Proteccion: -

Titulo de Ocupacion: -

C.P.: 38108 — San Cristobal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Movil (+34) 625 434 148
e-mail: fgvaldivia@gmail.com



FELIPE SANTIAGO GARCIA VALDIVIA - INGENIERO DE EDIFICACION
COLEGIADO N° 3.399 - COAATIE SANTA CRUZ DE TENERIFE

Tipo de Propiedad: -
Propietario: -
Usuario: Actualmente Improductivo
Esta Ocupada: -
La Vivienda esta Arrendada: ==
Se Adjunta Contrato: -
Tipo de Contrato: o3
Renta Mensual: -
N° de Expediente: -
Calificaciéon Provisional: -
Calificacién Definitiva: e

Observaciones.

No se aporta Nota Simple Registral, expedida dentro de los 3 meses

anteriores a la fecha de valoracion como especifica el art. 8.1 de la Orden

ECO/805/2003, de 27 de Marzo.
Condicionantes.

Existe vial en planeamiento segun el P.G.O., ocupando aproximadamente una

superficie de parcela de unos 369,00 m?.

10.- CALCULO DE VALORES UNITARIOS

(Referidos a fecha 27 de Marzo de 2.015)

Valores Unitarios de Reposicion.

Coste de Construccion + G.G.(%): 611,77€/m*+ (16,00%)
Repercusion del Suelo + G.G.(%): 140,15€/m? + (5,00%)
Elementos Recuperables: 0,00€/m?

Coef. Depreciacion del Edificio: -
Coef. Depreciacion del Elemento: e
Dep. Elementos Recuperables: -
Depreciacion Funcional: 0,00€/m?

Coeficiente de Mercado (K): 1,11688312

C.P.: 38108 - San Cristobal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Movil (+34) 625 434 148
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11.- INFORMACION DE MERCADO

(Referidos a fecha 27 de Marzo de 2.015)

- No se observan elementos especulativos.

- El volumen de la oferta de inmuebles comparables en la zona era media
con tendencia estable.

- Laintensidad de la demanda era baja con tendencia estable.

De la visita efectuada y analizados los valores testigos de la zona y con la
fuente de datos empleada, resultan las siguientes valoraciones para el

inmueble referenciado:

VALORES MEDIOS DE LA ZONA (m*const):

-  VALOR MAXIMO: 2.016,19 €/m?
- VALOR MINIMO: 1.060,86 €/m?
- VALOR HOMOGENEIZADO: 1.361,49 €/m?

Datos de los Testigos

Fecha Emplazamiento Codigo Postal €/m?const.
01/04/2015 |C/ Fuente Milagros 38.280 1.060,86
01/04/2015 | C/ Manuel Gonzélez 38.280 1.160,06
30/03/2015 |C/ Federico Fajardo 38.280 1.186,87
01/04/2015 | Tegueste 38.280 1.269,48
30/03/2015 |C/ Barbuzano 38.280 1.278,73
30/03/2015 |C/El Carmen 38.280 1.606,29
31/03/2015 | Tegueste 38.280 1.667,54
31/03/2015 |Ctra. General 38.280 2.016,19

El valor homogeneizado de 1.361,49 €/m?, se ha obtenido mediante ajuste de
la muestra de testigos a una distribuciéon normal.

En los testigos elegidos se ha contemplado fecha, ubicacion y superficie.

La muestra obtenida indica que los solares disponibles en este mercado local
se distribuye normalmente por lo que se puede afirmar que el 85% de los mismos
en este mercado tienen sus valores comprendidos entre:

1.1567,27 €/m? y 1.565,72 €/m?

C.P.: 38108 — San Cristobal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Mowil (+34) 625 434 148
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Valor de Mercado Urbano.

Coste edificacion = Sconstruida SI X Coste construccion + Gastos
=1.632,00 m* x 611,77 €/m? x 1,3 = 1.297.931,23 €
= Sconstruida Br X Coste construccion x 0,80 + Gastos
= 612,00 m* x 611,77 €/m? x 0,80 x 1,3 = 389.379,37 €
Total = 1.297.931,23 € + 389.379,37 € = 1.687.310,60 €

SUPERFICIE | PRECIO UNITARIO VALOR DE
(m2) CONSTRUCCION CONSTRUCCION
| CONSTRUCCION 2.244 €/m? 751,92 € 1.687.310,60

Valor de Suelo Urb. (Vsureano) = Precio Homogeneizado x Sup. Suelo Urb.
= 1.361,49 €/m® x 1.729,00 m? = 2.354.024,43 €

Vm = Vsyreano / G.G. — Valor de Construccion

Vm =2.354.024,43 € /1,30 - 1.687.310,60 € = 123.477,42 €

12.- VALORES TOTALES
(Referidos a fecha 27 de Marzo de 2.015)

Método de Valoracion utilizado: Residual Estatico

Valor Total = 123.477,42 €

Valor de Tasacion .

VALOR DE TASACION (Euros)

123.477,42 €

CIENTO VEINTITRES MIL CUATROCIENTOS SETENTA Y SIETE EUROS

CON CUARENTA Y DOS CENTIMOS DE EURO (123.477,42 €)
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13.- CONDICIONES Y ADVERTENCIAS

(Referidos a fecha 27 de Marzo de 2.015)

Condicionantes.

No existen.

Advertencias Generales.

Se advierte que no se ha aportado documentacion registral, la superficie

adoptada es |la obtenida de la Direccion General de Catastro.

Juicio Critico.

MANTENIMIENTO DEL INMUEBLE:

Terreno improductivo, no se considera este apartado.

EXPECTATIVAS DE VENTA:

Demanda media de suelo en la zona.

CONSIDERACIONES RESPECTO DEL INMUEBLE.

Zona residencial, en el centro del nucleo urbano del término municipal de
Tegueste. Se caracteriza la zona por su tranquilidad y excelentes vistas.
Entorno residencial de 12 y/o 22 residencia, en régimen de propiedad y/o
alquiler. Se encuentra bien comunicado con el resto del nucleo, asi como las
conexiones de salida del mismo TF-5, asi como con el Aeropuerto de Los
Rodeos.

Buena comunicacién con amplias zonas comerciales de nucleos colindantes.

NOMBRE GARCIA VALDIVIA fimadedataimebidoor vovart canc
FELIPE SANTIAGO - NIF  Jommesero imeoos o
43792039Q ey o
INGENIERO DE EDIFICACION
Felipe Santiago Garcia Valdivia

Colegiado:3.399

En San Cristébal de La Laguna a, 07 de Abril de 2.015

Fecha de la Visita: 27/03/2015 Fecha de Caducidad del Informe: 07/10/2015

C.P.: 38108 — San Cristobal de La Laguna - Teléfono/fax (+34) 922 614 809 Movil (+34) 625 434 148
e-mail: fgvaldivia@gmail.com
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ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE TEGUESTE

MODIFICACION PUNTUAL N° 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

MODIFICACION PUNTUAL ORDINARIA N° 1
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE

A05.- RESUMEN EJECUTIVO DE LAS ALTERACIONES DEL PLAN

Este resumen ejecutivo del instrumento de ordenacion que se realiza (Modificacion
Puntual Ordinaria n°1 del PGO de Tegueste 2014), se presenta como un epigrafe
documental independiente. Todo ello, en cumplimiento de lo exigido por el articulo
25.3 del TrLSRU que determina lo siguiente:

3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion
urbanistica, la documentacion expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo
expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con
un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de
ejecucion o de intervencién urbanistica y la duracion de dicha suspensién.

A esos efectos se incluye el presente Resumen Ejecutivo de este instrumento de
planeamiento que explicita lo siguiente:

A05.01.- Objeto del presente conjunto de alteraciones del planeamiento vigente

Se trata de realizar un ajuste a la ordenacion vigente del PGO de Tegueste 2014. Esta
alteracion se refiere a la modificacion el uso caracteristico o principal de una parcela
situada en la calle del Carmen del nucleo urbano de Tegueste Casco para que ese
suelo pueda ser empleado como aparcamiento publico.

PgoTegueste 2014 ModPunt01_ParkingCarmen_DOAN 21



ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE TEGUESTE

MODIFICACION PUNTUAL N° 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

Situacion sobre la Ortofoto actual

o [

Alteracion A. Situacién del &mbito afectado. Cartografia del municipio, GrafCan

A05.02.- Localizacion de los ambitos en los que se suspende la ordenacién
vigente

El ambito territoriales afectado por la nueva ordenacion proyectada se concreta en una
Unica parcela urbana, cuyo nimero de identificacion catastral es el siguiente:

9059136 CS6585N00000S
La direccion postal de la parcela es calle del Carmen n°® 13 y 15, 38280 Tegueste.

Esa pieza de suelo queda identificada claramente en los planos de situacion y
delimitacion anteriores.
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ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE TEGUESTE

MODIFICACION PUNTUAL N° 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

A05.03.- Alcance y ambitos de la ordenacion proyectada

Como ya se ha sefialado la alteracion que se propone se refiere modificacion el uso
caracteristico o principal

Se circunscribe a una pieza de suelo compuesta por una Unica parcela.
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ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE TEGUESTE

MODIFICACION PUNTUAL N° 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

A05.04.- Afeccion de las alteraciones propuestas a los procedimientos
relacionados

Dado que se trata del afadido de un nuevo uso principal relativo a las parcelas
especificamente sefialadas y que la pieza de suelo que se modifica se encuentra en
suelo urbano consolidado y no existe ningin procedimiento de gestion en marcha, no
existen afecciones al respecto.

A05.05.- Duracion de la suspension de la ordenacion vigente

La duracién de la suspension de la ordenacion vigente en los ambitos afectados por

las alteraciones propuestas sera el de DOS ANOS prorrogable a otro por nuevo
acuerdo municipal al respecto.

Tegueste, Junio de 2017.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE 2014

MODIFICACION PUNTUAL N° 1
CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE

ORGANIZACION DE LA EJECUCION PUBLICA DEL PLAN

JUNIO DE 2017
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