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DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN DE TEGUESTE 2014 
 
CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE 
 

DOCUMENTO DE INFORMACIÓN ■ MEMORIA INFORMATIVA 
 
 
1.- SITUACIÓN ACTUAL DE LA ZONA 
 
1.1.- Descripción general del ámbito de actuación  
 
El ámbito al que se circunscribe la alteración que se promueve consiste en una parcela 
que actualmente tiene acceso desde la calle del Carmen del núcleo urbano de 
Tegueste de ese mismo término municipal. Tiene número 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. 
 

 
Situación sobre la Ortofoto actual 
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Actualmente, el solar se encuentra invadido de vegetación salvaje, arbustos y hierbas 
sin que existan ningún ejemplar de alguna especie relevante a los efectos de 
conservación. 
 
1.2.- Enumeración de las propiedades afectadas 
 
La modificación afecta a una propiedad única y tiene como número de identificación 
catastral 9059136CS6585N0000OS 
 
La dirección postal de la parcela es calle del Carmen nº 13 y 15, 38280 Tegueste. 

 
Localización 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 única propiedad, parcialmente construida. 
Y, al este, con la acera de la calle del Carmen. 
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Ficha catastral de la parcela 
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1.3.- Situación actual de los inmuebles implicados 
 
Descripción 
El inmueble es único y actualmente es un solar no edificado. 
 
Accesibilidad 
Como ya se ha señalado tiene su acceso principal por la calle del Carmen del núcleo 
urbano principal del municipio de Tegueste. 
 
Urbanización 
La alineación a la calle del Carmen cuenta con todos los servicios urbanísticos 
consolidados, incluyendo calzada rodada, encintado de acera con pavimentación, 
abastecimiento de agua potable, red de alcantarillado, suministro eléctrico, iluminación 
viaria y línea telefónica disponible. 
 
Edificación. 
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. 
 

 
5.2.- Estado actual de la parcela 
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2.- ORDENACIÓN URBANÍSTICA VIGENTE 
 
2.1.- Planeamiento aplicable al ámbito de actuación  
 
El ámbito sobre el cual se promueve la presente alteración del planeamiento vigente 
está situado en el suelo urbano consolidado del núcleo de Tegueste, definido por el 
Plan General de Ordenación de Tegueste, aprobado definitivamente en 2014.  
 

 
Ordenación Urbanística Pormenorizada Vigente. Extracto del plano de Categorización y Gestión. Ordenación 

Pormenorizada 01-02. PGO Tegueste 2014 

 
Ordenación Urbanística Pormenorizada Vigente. Extracto del plano de Categorización y Gestión. Ordenación 

Pormenorizada 02-02. PGO Tegueste 2014 
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2.2.- Características especificas de la ordenación actual 
 
La ordenación pormenorizada del PGO de Tegueste 2014 ha establecido dos piezas de 
suelo, una edificable con uso principal residencial en la categoría de unifamiliar. Y otra, 
como viario de tráfico compartido. La primera tiene una superficie medida sobre 
cartografía de 1.346 m2 y la segunda los 383 m2 restantes hasta completar la 
superficie total de 1.729 m2. 
 
La pieza residencial está encuadrada en la tipología edificatoria Irregular Horizontal 
(IRHO) con 2 plantas de altura. De acuerdo a la tabla prevista para las tipologías 
edificatorias de las Normas Urbanísticas de Ordenación Pormenorizada del PGO de 
Tegueste 2014, esta tipología edificatoria tiene las siguientes determinaciones 
normativas  
  
Solar mínimo:    150 m2 
Solar máximo:    900 m2 
Frente mínimo:   9 mts 
Círculo Inscribible:   7 mts 
Altura máxima:   7,10 mts, 2 plantas 
Ocupación máxima:   60 % 
Edificabilidad s/ rasante:  1,05 
Edificabilidad b/ rasante:  0,60 
Edificabilidad global:   1,65 
Retranqueo frontal:   Opcional 
Retranqueos (resto):   Opcional 
Separación entre edificaciones: 0 
Profundidad máxima:   20 mts 
 
Siendo el uso actual, el Residencial en la categoría de Unifamiliar. Forma parte de la 
pieza de suelo codificada como TC-12-034.  
 
En el ámbito que se modifica está prevista la ejecución de una actuación urbanística 
aislada en suelo urbano consolidado, identificada como TC-47 Tamborero. Se trata de 
la apertura de una pequeña calle que de continuidad y salida al callejón actual 
denominado calle José el Tamborero. 
 
2.3.- Cálculo del aprovechamiento urbanístico 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 urbanístico posible se ajusta a lo siguiente: 
 
Superficie neta de parcela edificable:     1.346,00 m2s 
Ocupación permitida:    60%       807,60 m2s 
Edificabilidad máxima s/rasante  1,05 m2c/m2s   1.413,30 m2c 
Edificabilidad máxima 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 urbanísticos  
 
No existen otros condicionantes legales y urbanísticos que afecten al ámbito respecto 
al que se pretende modificar la ordenación urbanística vigente. 
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3.- CONDICIONANTES AMBIENTALES EXISTENTES 
 
3.1.- Elementos naturales existentes 
 
Para la caracterización de los precedentes ambientales se utilizan los datos aportados 
por el Informe de Sostenibilidad Ambiental que sirvió  para la evaluación ambiental del  
PGO de Tegueste 2014 
 
Relieve y Geomorfología 
Se trata de una zona caracterizada por la presencia de sedimentos cuaternarios que 
tuvieron su origen en coladas basálticas procedentes de efluvios antiguos. Sobre ellas 
han aparecido suelos de tipo arcilloso que presentan distintos grados de espesor. 
 
Edafología, flora y fauna  
Con el sustento del soporte geológico descrito, en las laderas de poca pendiente y 
más homogéneas situadas entre cuencas de desagüe surgieron originalmente 
bosquetes de laureles y viñatigos en las zonas con mayor incidencia de la humedad. 
También zonas recubiertas con otros tipos de laurisilva menos intensiva como 
brezales y fayales. 
En la situación actual del ámbito tras su utilización para cultivos poco intensivos y 
huertas, presenta una amplia variedad de especies vegetales invasivas no originarias 
del lugar. No se han detectado elementos faunísticos de interés apreciable. 
 
Patrimonio cultural 
Actualmente, el ámbito no presenta ningún tipo de construcciones ni de edificaciones. 
Aunque la calle del Carmen es limítrofe con el Conjunto Histórico Artístico de Tegueste 
en ese entorno no existen piezas ni edificios catalogados o de reseñable valor histórico 
artístico o etnográfico que puedan sufrir algún tipo de agresión paisajística.. 
 
Protección ambiental 
Al tener toda el área la consideración de suelo urbano consolidado no existe 
protección ambiental reseñable. 
 
Usos y transformaciones existentes 
No tiene uso apreciable actualmente. Como parcela calificada como suelo urbano 
consolidado mantiene la expectativa de su construcción futura.  
 
 
3.2.- Presencia de trazas patrimoniales 
 
No existen elementos patrimoniales reseñables, excepto que el ámbito sobre el que se 
actúa es colindante al límite del conjunto histórico artístico de Tegueste. 
 
 
3.3.- Calidad y potencialidad ambiental actual 
 
No existe calidad ambiental reseñable más allá de las posibles mejoras de 
urbanización y ajardinamiento que se puedan proponer.  
 
3.4.- Posibles afecciones ambientales existentes 
 
No hay afecciones ambientales apreciables. 
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4.- DIAGNÓSTICO URBANÍSTICO Y AMBIENTAL 
 
 
4.1.- Diagnóstico Urbanístico 
 
Es factible la ejecución del viario previsto y la construcción del edificio de acuerdo a la 
ordenación establecida por el  PGO de Tegueste 2014.  
 
 
4.2.- Diagnóstico Ambiental 
 
No existen riesgos ambientales apreciables. 
 
 
 
Tegueste, Junio de 2017 
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MODIFICACIÓN PUNTUAL ORDINARIA Nº 1  
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN DE TEGUESTE 2014 
 
CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE 
 

DOCUMENTO JUSTIFICATIVO ■ ANEXOS 
 
 
A01. ESTUDIO DE MOVILIDAD MUNICIPAL. ALTERACIONES 
 
 
A01.01.- Exigencias legales en relación a la movilidad municipal  
 
Para la realización de esta Modificación Puntual Ordinaria nº1 del PGO de Tegueste 
2014 se ha tenido en cuenta lo exigido por el artículo 35 de la Ley 13/2007, de 17 de 
mayo, de Ordenación del Transporte por Carretera de Canarias (BOC nº 104, 24 de mayo de 
2007) que establece que  
 

Artículo 35.- Planificación municipal.  
1. Los Planes Generales de Ordenación Municipal llevarán aparejados un estudio de la 
demanda de la movilidad, el tráfico y del transporte público 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 
planificación autonómica y por los Planes Territoriales Especiales de Transporte que 
corresponda, desarrolla medidas específicas 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 público de los 
vecinos, con particular atención al impacto de las infraestructuras de uso público, como 
complejos sanitarios, educativos, administrativos.  
3. El estudio municipal de movilidad propondrá medidas de ordenación, planificación 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 planificación municipal reservará espacio suficiente para la localización 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 
ordenación urbanística que puedan suponer un cambio sustancial de la movilidad y el uso 
del transporte, incorporarán un estudio sobre tráfico y movilidad.  

 
Teniendo en cuenta que existe un Estudio Municipal de Movilidad realizado con 
carácter complementario al Plan General de Ordenación vigente y elaborado por 
Trazas Ingeniería con anterioridad a 2008, se ha realizado una valoración de sus 
medidas propuestas al objeto de proceder a su actualización en relación a la alteración 
que se ha propuesto como Modificación Puntual Ordinaria nº1 del PIO de Tenerife.  
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A01.02.- Caracterización de la alteración propuesta y sus consecuencias  
 
En el capítulo 2 del título II de las Normas del PIO de Tenerife, establece los modelos 
de ordenación comarcal y en su sección 1ª define el que corresponde al área 
capitalina donde se engloba el municipio de Tegueste. Ahí, en su artículo 2.2.1.3, se 
determina que el casco de Tegueste tiene el carácter de área urbana. La alteración 
propuesta se sitúa en el área urbana del casco de Tegueste respecto a la cual el PIO 
de Tenerife señala lo siguiente y, en particular, establece lo siguiente para Tegueste-
Tejina : 
 

la ordenación debe prever la colmatación de los abundantes vacíos interiores y dirigir la 
expansión hacia la unión de ambos núcleos en un continuo estructurado. 

 
También, y en relación a los equipamientos insulares, PIO de Tenerife establece en su 
artículo 2.2.1.7 que: 
 

1-D. Política de infraestructuras y dotacional: en el marco de los objetivos generales de 
tender a la recualificación del entorno metropolitano, los criterios de actuación en estas 
materias, especialmente en el interior de los núcleos urbanos, deben dirigirse hacia el 
desplazamiento de las infraestructuras insulares de abastecimiento (caso de las funciones 
de mercancías del puerto y de la refinería), el reequipamiento, sobre todo en usos 
vinculados al ocio, la desconcentración de servicios y la implementación de programas de 
recuperación urbana, incluyendo limitaciones al tráfico en las áreas más centrales y la 
progresiva peatonalización de las mismas. 
 

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

 
Art. 3.2.2.1. Criterios generales 
1-D Como criterio general de ordenación, 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 configuración básica de cada red ha de ser definida a través de planes específicos 
redactados de acuerdo a lo dispuesto en la sección 4ª de este capítulo. 
Art 3.2.2.2. Criterios de ubicación e integración funcional 
1-D La ubicación preferente de las dotaciones será en el interior de los núcleos de 
población a los que hayan de servir, salvo aquellos que deban disponerse de forma aislada 
en razón de su naturaleza o exigencias funcionales. 
2-R De acuerdo con su carácter de servicios públicos, las dotaciones se localizarán en 
posiciones relevantes de las tramas urbanas de los núcleos, adecuadamente insertos en 
éstas, de forma que adquieran un carácter representativo capaz de cualificar sus entornos. 
Art. 3.2.3.2. Localización de las dotaciones 
1-D En base a los conceptos señalados en el artículo anterior, los planes habrán de ubicar 
las dotaciones, según los distintos niveles de servicio, de acuerdo con los siguientes 
criterios de localización: 
Las dotaciones de 1º nivel habrán de ser ubicados en emplazamientos centrales respecto al 
modelo de ordenación insular o comarcal correspondiente, con acceso directo e inmediato 
desde los corredores insulares viarios y de transporte.  
Las dotaciones de segundo nivel deberán ubicarse en emplazamientos centrales de la 
estructura de ordenación municipal, con acceso directo desde los corredores viarios y de 
transporte principales de la misma.  
Las dotaciones de tercer nivel se ubicarán 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, 
justificarán éstas definiendo los ámbitos de servicio de cada espacio dotacional y 
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asegurando que su distribución con respecto a la población servida sea homogénea, de 
modo que se tienda a la máxima igualdad en el acceso a las prestaciones elementales. 

 
El entorno en el que se plantea la alteración 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 núcleo de población Tegueste Casco 
definida en el punto 4 de dicho documento de información y diagnóstico de la 
movilidad. 
 

 
 

Estudio Municipal de Movilidad del. PGO de Tegueste 2014.  
Parte I: Información y diagnóstico 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 El Carmen, el tramo de la Calle 
Calvo Sotelo que va desde la Plaza de San Marcos hasta la Calle Manuel González 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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Estudio Municipal de Movilidad. PGO de Tegueste 2014.  
Parte II: Información y diagnóstico del viario y aparcamientos. Imagen Nº 10 

 
Por otra parte el Estudio Municipal de Movilidad, define las siguientes conclusiones en 
su punto 11 de la Parte II, Diagnóstico para el viario local de la zona 116: 

Adecuación de las características tipológicas a la funcionalidad de la vía  
Es posible ver diferentes tipologías de viario urbano local, por un lado el típico vario de 
ciudad, con aparcamiento en superficie y también, dada la existencia de urbanizaciones 
residenciales, la típica vía de urbanización residencial, de amplia sección con acerado. 
Dentro de esta zona, hay vías locales de amplia y mediana sección. En general cuenta 
todas con acerado, si bien de escasa sección, en ocasiones mínima, que conlleva que la 
atracción para el peatón 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 vías 
sin salida que parten de la Calle Audiencia, Los Pobres y El 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. 
Congestión  
El número de vehículos que transitan estas vías es mucho mayor que el de las vías urbanas 
locales de las zonas 115 y 117. Aún así, salvo en ciertas intersecciones de acceso a vías 
exteriores o urbanas básicas, y con escaso número de vehículos en cola, la congestión es 
inexistente. 
Usos urbanos en márgenes 
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La existencia de edificaciones en ambos márgenes de las vías urbanas locales es lo normal 
en esta zona, aunque tiene acerado que separa las edificaciones de las vías. 
Seguridad  
Salvo en ciertos puntos específicos, las vías son seguras tanto para vehículos como para 
peatones. Para estos últimos, como se ha comentado en otros documentos, sería propicio 
incrementar la sección de acera para aumentar la seguridad y hacer más atractivo el 
desplazamiento a pie. 
Líneas de tratamiento  
La actuación de mayor importancia es el incremento de la sección de acerado en la mayor 
parte de las vías urbanas locales, eliminando de esta manera el que el mobiliario sea un 
obstáculo. Por otro lado, se deberá establecer el viario con preferencia peatonal, si no 
peatonalización total de la vía, para favorecer los desplazamientos peatonales. 
En aquellas en las que el firme esté en mal estado se propone su rehabilitación. 

 
Estudio Municipal de Movilidad. PGO de Tegueste 2014.  

Planos  Fase I. Información y diagnóstico 09. Inventario Aparcamiento 

 
El Estudio Municipal de Movilidad en el punto 7 de la Fase II, 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 vías urbanas locales de coexistencia y peatonales, hay dos ejes con 
dirección este oeste de preferencia peatonal claramente delimitados por los puntos de 
atracción que conectan, que son: 
- Eje Los Laureles – General Franco – Calvo Sotelo – Futura vía de continuación de Calvo 
Sotelo hasta Los Pobres y el último 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 Príncipe Felipe, 
la Biblioteca y escuela de música. En la misma calle se hallan diversos comercios. 
En el último 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 travesía a su paso por la zona urbana de 
Tegueste. 
Además 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 López – Calle El Baldío 
Se propone la ampliación de la peatonalización de la Calle Prebendado Pacheco hasta la 
TF- 13 y la continuidad de la peatonalización con dos nuevas calles, los márgenes norte y 
oeste de la plaza de San Marcos. 
A través de la Calle El Baldío se accede al futuro Centro de Salud de Tegueste, dando una 
buena cobertura peatonal. 
- Calle El Carmen 
Esta calle tiene una gran importancia comercial en su extremo más cercano a la TF-13. 
Por el otro extremo se encuentra el Colegio Público Teófilo Pérez, al que se pretende dar 
un buen acceso peatonal. 
- Calle José el Tamborero – Manuel González 
Conecta la TF-13 con la calle El Carmen. 
- Callejón Gertrudis 
Existente actualmente, posibilita la conexión desde la calle Calvo Sotelo al terrero de lucha 
canaria y al CEIP Teófilo Pérez. 
- Calle Reyes Amador y su continuación por futura calle que llega hasta el CEIP Mª del 
Carmen Fernández Melián. 
Se configura como un acceso seguro desde la TF-13 hasta el CEIP Mª del Carmen 
Fernández Melián. 
7.4. EJES CICLABLES 
Coinciden con los ejes en sentido este – oeste (Calle Calvo Sotelo – TF-13). En el resto de 
casos, cuando así lo permita la sección se incluirá un carril bici, en caso contrario se 
compartirá, en las vías urbanas locales de coexistencia el espacio con el peatón. 

 
En las conclusiones establecidas por el Estudio Municipal de Movilidad-Diagnóstico del 
Viario, en las que se determina que en general las vías urbanas locales cuentan con 
acerado de escasa sección que dificulta la atracción del peatón, que sería propicio 
incrementar la  sección de las aceras para aumentar la seguridad del peatón y hacer 
más atractivo el desplazamiento a pie y En las líneas de tratamiento se propone 
establecer el viario con preferencia peatonal, si no peatonalización total de la vía, para 
favorecer el desplazamiento de peatones. 
 
En las conclusiones del Estudio Municipal de Movilidad, la Calle del Carmen  así cómo 
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 más cercano a la TF-13. Por el otro extremo se 
encuentra el Colegio Público Teófilo 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 sería necesario eliminar muchas de las plazas de aparcamientos existentes. 
Por otra parte el centro del municipio ha sufrido un importante crecimiento comercial y 
económico 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 está 
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 localización y dimensionamiento 
 
En las Disposiciones Sectoriales referentes a las Dotaciones, en lo que respecta a los 
criterios de ubicación, localización, dimensionamiento e instrumentos de desarrollo el 
PIO de Tenerife establece lo siguiente:  

 
Art. 3.2.3.3. Dimensionamiento de las dotaciones 
1-R El planeamiento determinará las dimensiones de las dotaciones en base al tamaño de 
la población a servir y a los indicadores usuales de la frecuencia de uso de cada categoría 
dotacional. El tamaño de la población de servicio en base al cual se dimensiona el 
equipamiento deberá ser justificado con los siguientes criterios: 
Por referencia al ámbito territorial que se pretenda que cubra el equipamiento; a tales 
efectos, y salvo razones justificadas, el ámbito de cada equipamiento de nivel tres será 
como máximo de un barrio o área urbana (o rural) continua de dimensiones tales que 
permita el acceso peatonal a la dotación en un tiempo corto; los ámbitos territoriales de 
las dotaciones de nivel 2 y 1 serán, para cada una, los formados por la agregación de los 
ámbitos territoriales de las dotaciones de nivel inferior a los cuales complementen en la 
red.  
Por referencia a las determinaciones del planeamiento urbanístico en cuanto a la 
capacidad poblacional máxima; tal criterio se aplicará a efectos de hacer la suficiente 
reserva para el espacio dotacional, pero no implicará necesariamente que el equipamiento 
se ejecute con tal dimensión (si bien permitirá contar con la suficiente flexibilidad para 
futuras ampliaciones).  
4-D Para favorecer una distribución de dotaciones equilibrada y adecuada a las 
necesidades de cada núcleo se seguirán los siguientes criterios de distribución de los 
estándares mínimos exigidos por la legislación vigente: 
En cada núcleo urbano o asentamiento rural se preverán jardines y/o plazas públicas en 
proporción mínima de 5 m2/habitante; cada uno de estos elementos dará servicio a un 
ámbito territorial máximo de 1.000 habitantes. En todo núcleo de más de 2.500 habitantes 
se dispondrán parques urbanos, cuyo ámbito territorial máximo será de 10.000 habitantes.  
En todos los núcleos de más de 2.500 habitantes se dispondrán espacios deportivos con un 
ámbito máximo de servicio de 10.000 habitantes. La superficie conjunta de los espacios 
deportivos de nivel 3 de un municipio deberá al menos mantener la proporción de 2 
m2/habitante.  
En todos los núcleos de más de 1.000 habitantes se dispondrán dotaciones con destino 
cultural cuyo ámbito máximo de servicio será de 10.000 habitantes. La superficie conjunta 
de todas las parcelas con destino cultural de nivel 3 de un municipio mantendrá, al menos, 
la proporción de 2,5 m2/habitante.  
5-R En el establecimiento de dimensiones mínimas de las parcelas dotacionales (tanto en 
términos absolutos como por relación a la población de servicio), las figuras de 
planeamiento competentes tendrán en cuenta, junto a los requisitos funcionales que 
correspondieran, las características de la futura edificación y las necesidades de 
aparcamiento. En relación al primer aspecto, y salvo justificación expresa en contra por 
razones de integración arquitectónica o imposibilidad material, la edificación dotacional 
no podrá ocupar más del 40% de la superficie de la parcela. De otra parte, en el interior de 
la parcela se reservará aparcamiento con capacidad mínima de una plaza cada 100 m2 
edificados; este indicador habrá de ser diferenciado (y, en su caso, incrementado) por 
categorías 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 ordenación que se establecen en el presente capítulo 
debe concretarse a través de tres tipos de instrumentos: 
-Instrucciones técnicas y disposiciones normativas sectoriales, que han de regular 
condiciones específicas para cada categoría dotacional en cuanto a su implantación, 
niveles de servicio, dimensiones, etc.  
-Planes Territoriales Especiales de Ordenación de Dotaciones, con el alcance y contenido 
que sobre estas figuras se establece en la sección 5ª del capítulo 2 del Título I del presente 
documento.  
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-Figuras de ordenación urbanística, 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 categoría 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 artículo 3.2.4.1. del PIO de Tenerife, es necesario considerar lo 
establecido por el PGO de Tegueste 2014 en sus Normas Urbanísticas-Ordenación 
Estructural: 
 

Art. 01.03.09.- Usos comunitarios 
1.- Son usos comunitarios los propios de los espacios destinados a la prestación de los 
servicios que tienen un carácter básico en la sociedad. 
2.- Los usos comunitarios se pormenorizan en las siguientes categorías: 
- Los usos comunitarios educativos, de titularidad pública o privada, excepto academias 
privadas. 
- Los usos comunitarios culturales, como bibliotecas, museos, casas de la cultura, etc. 
- Los usos comunitarios sanitarios, de titularidad pública o privada, excepto las consultas 
privadas en despachos profesionales. 
- Los usos comunitarios deportivos, de titularidad pública. 
- Los usos comunitarios asistenciales, como centros de la tercera edad, casas de acogida, 
guarderías, etc. 
- Los usos comunitarios de esparcimiento corresponden a los espacios libres de titularidad 
pública. 
- Los usos comunitarios de administración pública, como son las dependencias de servicios 
del Estado, Comunidad Autónoma, Cabildos y Ayuntamientos, las de la administración de 
justicia, los centros oficiales, las oficinas de correos, etc. 
- Los usos comunitarios de defensa, seguridad y mantenimiento, como son cuarteles, 
cárceles, parques de bomberos, servicios de obras, de limpieza o jardinería de titularidad 
pública, etc. 
- Como otros usos comunitarios, están todos aquellos que no tengan cabida en ninguna 
categoría anterior, por ejemplo: centros religiosos, cementerios, centros de visitantes, 
centros de investigación y desarrollo, centros de apoyo productivo, centros de 
abastecimiento, perreras, etc. 
3.- En las parcelas destinadas a Usos Comunitarios será obligatorio dotar a las 
edificaciones que se sitúen en ellas la siguiente reserva mínima de plazas de aparcamiento: 
1 plaza cada 50 m2 de techo o fracción. 
 
 

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 Interpretación Casa Los 
Zamorano, Escuela Taller de Servicio rural, Tanatorio, Correos, Centro de 3ª Edad, 
Centro de Salud, Campos de bola Canaria, Colegio Primaria Teófilo Pérez, Museo de 
la Romería, Teatro Príncipe Felipe, Terrero de Lucha Mencey de Tegueste. 
 
Las dotaciones de uso comunitario existentes carecen de la reserva mínima 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 m2 edificados. Por tanto tampoco 
cumple las exigencias del PGO de Tegueste 2014  equivalente a 1 plaza de 
aparcamiento cada 50 m2 de techo o fracción.  
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DOTACIONES ENTORNO CALLE DEL CARMEN 151
Denominación Sup.Parc. Ocupación Plantas Sup.Const Plaza/m2 Plaza/m2

m2s m2 m2c 1/50m2 1/100m2
Centro de 3ª 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 Teófilo Pérez 7.228 2.425 2 4850 97 49
Museo de la Romería 855 413 1 413 8 4
Teatro Príncipe 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
Denominación Sup.Parc. Ocupación 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 Interpretación 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 urbanísticos 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 únicamente el Colegio Primaria Teófilo Pérez posee un 
pequeño 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 dotación de aparcamientos 
se destinó 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 dotación de aparcamientos que se establecen en el PIO de 
Tenerife y el PGO de Tegueste 2014. 
 

 
Alternativas de localización del nuevo espacio de aparcamiento 

 
Ante esta necesidad perentoria, el Ayuntamiento ha decidido implantar un nuevo 
espacio destinado a aparcamientos públicos que permita atender esta demanda 
latente concentrando en una nueva localización 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 estándar que establece el PGO de Tegueste 
2014 se refieren exclusivamente a los edificios de nueva construcción. Al mismo 
tiempo se ha considerado oportuno garantizar la satisfacción de la demanda, como 
mínimo, del número de plazas de aparcamientos exigidas por el PIO de Tenerife. Todo 
ello con el objetivo de mejorar la accesibilidad general del núcleo, concentrar los 
aparcamientos en disponibilidad y favorecer el desplazamiento a pie. Se trata de 
apoyar la peatonalización ya realizada y facilitar la ampliación de aceras que 
recomienda y propone el Estudio Municipal de Movilidad de Tegueste. 
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La nueva dotación de aparcamiento propuesta tiene una capacidad máxima de 150 
nuevas plazas de aparcamiento, pudiendo en una primera fase establecerse la mitad 
con el acondicionamiento superficial de la parcela. Todas ellas estarían destinadas 
principalmente a cubrir la demanda de las dotaciones situadas en el entorno de la calle 
del Carmen, favoreciendo la conexión peatonal con el CEIP Teófilo Pérez. 
 
En conclusión, la alteración 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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MODIFICACIÓN PUNTUAL ORDINARIA Nº 1  
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN DE TEGUESTE 2014 
 
CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE 
 
A.02.- MEMORIA DE VIABILIDAD ECONÓMICA. ALTERACIONES PROPUESTAS 
 
A02.01.- Objeto de la memoria de viabilidad económica 
 
La presente memoria de Viabilidad Económica se realiza al objeto de cumplir lo 
establecido en el artículo 22.5 del TrLSRU en lo que se refiere a la Modificación 
Puntual Ordinaria nº1 del del PGO de Tegueste 2014. Dicho artículo establece que  
 

5. La ordenación y ejecución de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de 
transformación urbanística, requerirá la elaboración de una memoria que asegure su viabilidad 
económica, en términos de rentabilidad, de adecuación a los límites del deber legal de 
conservación y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la 
misma, para los propietarios incluidos en su ámbito de actuación, y contendrá, al menos, los 
siguientes elementos: 
a) Un estudio comparado de los parámetros urbanísticos existentes y, en su caso, de los 
propuestos, con identificación de las determinaciones urbanísticas básicas referidas a 
edificabilidad, usos y tipologías edificatorias y redes públicas que habría que modificar. La 
memoria analizará, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o 
densidad, o introducción de nuevos usos, así como la posible utilización del suelo, vuelo y 
subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio económico, a 
la rentabilidad de la operación y a la no superación de los límites del deber legal de 
conservación. 
b) Las determinaciones económicas básicas relativas a los valores de repercusión de cada uso 
urbanístico propuesto, estimación del importe de la inversión, incluyendo, tanto las ayudas 
públicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, así como la 
identificación del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes públicas. 
c) El análisis de la inversión que pueda atraer la actuación y la justificación de que la misma es 
capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la 
transformación física propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio 
personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los límites del deber legal de 
conservación. 
El análisis referido en el párrafo anterior hará constar, en su caso, la posible participación de 
empresas de rehabilitación o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o 
de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestión, mediante la 
financiación de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, así como la 
financiación de la operación por medio de ahorros amortizables en el tiempo. 
d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortización de las 
inversiones y la financiación de la operación. 
e) La evaluación de la capacidad pública necesaria para asegurar la financiación y el 
mantenimiento de las redes públicas que deban ser financiadas por la Administración, así como 
su impacto en las correspondientes Haciendas Públicas.” 

 
En consecuencia, se procede a realizar este anexo que contempla lo siguiente en 
relación a las alteraciones urbanísticas que se proponen: 
 
- Comparación de parámetros urbanísticos 
- Determinación de las repercusiones económicas 
- Análisis y justificación de la inversión 
- Evaluación de la capacidad financiera pública 
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A02.02.- Estudio comparado de los parámetros urbanísticos 
 
Este estudio comparado se realiza en cumplimiento del apartado a del artículo 22.5 de 
la TrLSRU. A este respecto las características urbanísticas de la ordenación se han 
reflejado en detalle en el epígrafe 2.2 del Documento de Información-Memoria 
Informativa 
 
En cuanto a las características urbanísticas de las alteraciones propuestas se han 
reflejado en el apartado 2.1.- Contenido del ajuste que se propone del Documento de 
Ordenación-Memoria Justificativa 
 
Esas características que se analizan en los citados epígrafes se refieren a los 
parámetros relativos a edificabilidad, usos y tipologías edificatorias 
 
En resumen, se trata exclusivamente de la modificación del uso principal que afecta a 
una parcela en el casco urbano del núcleo de Tegueste. Ese uso principal es 
actualmente el de residencial y pasa a incluir también el de aparcamiento. En cuanto a 
la tipología 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 
Edificación Adosada Cerrada en 2 plantas con una edificabilidad de 3,90 m2c/m2s. 
 
 
A02.03.- Determinación de las repercusiones económicas 
 
Esta determinación se realiza en cumplimiento del apartado b del artículo 22.5 de la 
TrLSRU. En consecuencia, se han hecho las estimaciones pertinentes requeridas.  
 
Las implicaciones económico financieras que se derivan de esta alteración son las que 
corresponden a la adquisición del suelo y la ejecución del proyecto de adecuación 
para tener disponibilidad del servicio dotacional que se prevé.  
 
A estos efectos, se ha efectuado un cálculo del valor de la actuación teniendo en 
cuenta los criterios que exige el artículo 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 situación de suelo urbanizado no edificado, o si la edificación existente o en 
curso sea ilegal o se encuentre en situación de ruina física, se obtendrá aplicando a la 
edificabilidad de referencia determinada según lo dispuesto en el artículo anterior, el valor 
de repercusión del suelo según el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente 
expresión: 

 
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 repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por 
metro cuadrado edificable. 

 
En relación a lo anterior, y teniendo en cuenta que se plantea un único uso, se ha 
determinado un valor de suelo urbanizado no edificado de 120 €/m2 (que incluye 28 
€uros como repercusión de gastos de gestión empresarial). Para la determinación de 
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ese parámetro se ha seguido el método residual estático, según consta en valoración 
aportada como Anexo. 
 
Los costes unitarios de ejecución que se han previsto se han estimado teniendo en 
cuenta los aplicados realmente en experiencias previas y también, comparativamente, 
los datos más recientes y bases de precios estandarizados ofrecidos por la Fundación 
CIEC (Centro de Información y Economía de la Construcción). 
 
la transformación 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 líneas de colaboración financiera y subvención específicas.  
 
 
A02.04.- Análisis y justificación de la inversión prevista 
 
Esta determinación se realiza en cumplimiento del apartado c del artículo 22.5 de la 
TrLSRU. En este sentido, no se prevé repercusión directa sobre particulares más allá 
de la transacción que se pueda efectuar para la adquisición del suelo necesario,. 
 
Teniendo en cuenta que la superficie destinada al aparcamiento público que se prevé 
es de 1.346 m2s, el coste de adquisición de la parcela es de 161.520 € y se estima un 
coste de ejecución previsto es de 150 €/m2, por lo que el presupuesto de la obra de 
acondicionamiento en superficie se estima en 201.900 €uros. Finalmente añadiendo 
los costes de proyecto (12.114 €), el conjunto de la actuación incrementa el total de 
inversión previsto para la gestión y ejecución de los sistemas locales proyectado por el 
plan en 375.534 €uros. 
 
En el futuro se podrá también realizar la ampliación de esta dotación de aparcamiento 
como edificio de servicio en 2 plantas sobre rasante y otra en sótano. Se ha previsto 
un coste unitario de ejecución de esa construcción en 480 €/m2 lo que daría lugar a un 
presupuesto de obra de 1.938.240 €uros más el añadido de 116.294 de documentos 
proyectuales.. Todo ello, supondría una segunda fase de inversión de 2.054.534 
€uros. 
 
Y considerando también la adquisición y urbanización correspondiente al tramo de 
prolongación de la calle del Tamborero con un coste de 120 €/m2 para actuar sobre 
una superficie de 383 m2s se añadirían 57.450 €uros a la actuación. Añadiendo los 
costes de proyecto, esta urbanización añadiría 141.557 €uros. 
 
En consecuencia, se estima que el coste global de esta operación concreta alcanza 
los 517.091 €uros. El desglose de las nuevas actuaciones que se incorporan se han 
añadido a la tabla de estimación pormenorizada del coste de las acciones 
correspondientes a Sistemas Locales prevista en el punto 06.- Organización de la 
ejecución pública del Plan, sustituyendo a la previa existente (se acompaña como 
documento adjunto). 
 
No se prevé la participación de empresas de rehabilitación, de servicios energéticos, 
de abastecimiento de agua, y/o de telecomunicaciones. 
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A02.05.- Evaluación de la capacidad financiera pública 
 
Esta evaluación se realiza en cumplimiento del apartado d del artículo 22.5 de la 
TrLSRU. Teniendo en cuenta, los costes estimados de la actuación que se han 
explicitado en el punto anterior, se puede efectuar un análisis comparativo de lo que se 
propone en relación a la capacidad financiera del municipio.  
 
A estos efectos hay que considerar que el último presupuesto municipal 
correspondiente a 2016 ascendió 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 actuación se considera factible y razonablemente viable desde la 
propia esfera municipal mediante un esfuerzo plurianualizado a 15 años, lo que podría 
tener una repercusión de 35.000 €uros/año. O lo que es lo mismo, de 5% sobre el 
capítulo de inversiones para 2017. 
 
Lo cual es perfectamente viable financieramente. Al efecto, deberá preverse en una 
partida presupuestaria y a asumir su plasmación en los presupuestos que 
corresponden a la propia administración pública municipal. 
 
En lo referente a costes de mantenimiento, se considera que tendrá una incidencia 
muy baja en los costes de mantenimiento relacionados con la limpieza viaria y gastos 
de iluminación del espacio público. 
 
 
 
Tegueste, Junio de 2017. 
 



 
 

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE TEGUESTE 
 

MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN DE TEGUESTE 2014 
 

 

PgoTegueste 2014 ModPunt01_ParkingCarmen_DOAN  17 

 

MODIFICACIÓN PUNTUAL ORDINARIA Nº 1  
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN DE TEGUESTE 2014 
 
CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE 
 
 
A.03.- AJUSTES AL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA.  
 
 
A03.01.- Objeto de los ajustes relativos a la sostenibilidad económica 
 
Este estudio comparado y de ajuste del Informe de Sostenibilidad Económica del PGO 
de Tegueste 2014, se realiza en cumplimiento de lo establecido en el artículo 22.4 y en 
consonancia el 7.2 de la TrLSRU. Y también el artículo 3.1 del Reglamento de 
Valoraciones que señalan que 
 
Esta memoria de sostenibilidad económica 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 transformación urbanística van a generar, así como su 
posible impacto en las haciendas públicas afectadas. A estos efectos, se considera 
tanto la posible implantación de nuevas infraestructuras y su mantenimiento en el 
tiempo. Así como la suficiencia del suelo destinado a esos usos junto a la valoración 
de los costes de prestación de determinados servicios en el futuro. 
 
Todo ello, en cumplimiento de lo exigido por el artículo 22.4 del TrLSRU cuyas 
exigencias se contemplan de acuerdo a lo exigido. 
 
En base a dicha disposición legal todos los instrumentos de ordenación territorial y 
urbanística, siempre que comporten la obtención de suelo público destinado a 
infraestructuras o equipamientos deberán ser sometidos a evaluación económica 
además de, en su caso, a la ambiental. 
 

Artículo 22. TRLSRU.-  
Evaluación y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantía de la 
viabilidad técnica y económica de las actuaciones sobre el medio urbano. 
 
4. La documentación de los instrumentos de ordenación de las actuaciones de 
transformación urbanística deberá incluir un informe o memoria de sostenibilidad 
económica, en el que se ponderará, en particular, el impacto de la actuación en las 
Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el mantenimiento de las 
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los servicios 
resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos.“ 
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Artículo 7. TRLSRU.-  
Actuaciones de transformación urbanística 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 urbanización: 
a) Las de nueva edificación y de sustitución de la edificación existente. 
b) Las de rehabilitación edificatoria, entendiendo por tales la realización de las obras y 
trabajos de mantenimiento o intervención en los edificios existentes, sus instalaciones y 
espacios comunes, en los términos dispuestos por la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de 
Ordenación de la Edificación.” 
 
Artículo 3. Reglamento de Valoraciones: 
Evaluación y seguimiento de la sostenibilidad económica y ambiental. 
 
1. De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la 
documentación de los instrumentos de ordenación de las actuaciones de urbanización debe 
incluir un informe o memoria de sostenibilidad económica, en el que se ponderará en 
particular el impacto de la actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la 
implantación y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y 
la prestación de los servicios resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo 
destinado a usos productivos. 
Específicamente y en relación con el impacto económico para la Hacienda local, se 
cuantificarán los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestación de los 
servicios públicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el 
instrumento de ordenación, y se estimará el importe de los ingresos municipales derivados 
de los principales tributos locales, en función de la edificación y población potencial 
previstas, evaluados en función de los escenarios socio-económicos previsibles hasta que 
se encuentren terminadas las edificaciones que la actuación comporta.” 

En consecuencia, la presente Memoria de Sostenibilidad Económica justifica las 
siguientes cuestiones exigidas de acuerdo a lo anterior: 
 
- Ponderación del impacto de la actuación en las haciendas públicas. 
- Estimación de costes e ingresos presupuestarios derivados de la puesta en marcha 
 
 
A.03.02.- Ponderación del impacto de la actuación en las haciendas públicas  
 
Las características urbanísticas de la alteración que se propone se ha reflejado en el 
apartado 2.1.- Contenido del ajuste que se propone del Documento de Ordenación-
Memoria Justificativa. 
 
Las consecuencias e impacto de la alteración que se propones obre las haciendas 
públicas se limitan a las que se refieren al presupuesto plurianual municipal en el 
capítulo 4 de inversiones y mantenimiento (producción de bienes de carácter social) 
del presupuesto de gastos. Y también, una posible incidencia en el presupuesto de 
ingresos en su capítulo 3 dedicado a tasas y otros ingresos. 
 
Se refieren a los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestación de 
los servicios públicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el 
instrumento de ordenación. 
 
El cálculo de las repercusiones anualizadas, en el gasto derivadas de la alteración que 
se propone ya han sido estimadas en el Anexo 3.- Memoria de Viabilidad Económica. 
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la incidencia que se prevé afecta exclusivamente al Ayuntamiento de Tegueste. 
 
 
A.03.03.- Estimación de los efectos presupuestarios derivados  
 
También, una posible incidencia en el presupuesto de ingresos en su capítulo 3 
dedicado a tasas y otros ingresos. 
 
Se refiere a la estimación de los ingresos municipales derivados de los principales 
tributos locales, en función de la edificación y población potencial previstas, evaluados 
en función de los escenarios socio-económicos previsibles hasta que se encuentren 
terminadas las edificaciones que la actuación comporta. 
 
El cálculo de las repercusiones anualizadas en el ingreso, derivadas de la alteración 
que se propone ya han sido estimadas en el Anexo 3.- Memoria de Viabilidad 
Económica. 
 
 
A.03.04.- Análisis de los efectos de la nueva ordenación  
 
En cumplimiento del Acuerdo de Consejo Autonómico de 21 de diciembre de 2009 se 
ha realizado una valoración de los efectos que la nueva ordenación propuesta tiene 
sobre las determinaciones vigentes. 
 
Dado que la alteración 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: 
 
- Limitación del aprovechamiento residencial actual de la parcela mediante la 
transformación del uso. 
- Dado que se pretende la adquisición municipal de la parcela implicada para su 
integración en el patrimonio municipal, no generará otro tipo indemnizaciones. 
En consecuencia, no hay implicaciones de responsabilidad que afecten a otras 
administraciones. En todo caso, las responsabilidades subsidiarias que pudieran surgir 
serán asumidas por el propio Ayuntamiento de Tegueste.  
 
 
 
Tegueste, Junio de 2017. 
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MODIFICACIÓN PUNTUAL ORDINARIA Nº 1  
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN DE TEGUESTE 2014 
 
CAMBIO DE USO DE PARCELA EN CALLE DEL CARMEN DE TEGUESTE 
 
 
A.04.- VALORACIÓN DE SOLAR EN CALLE DEL CARMEN.  
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MODIFICACIÓN PUNTUAL ORDINARIA Nº 1  
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN 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 ordenación que se realiza (Modificación 
Puntual Ordinaria nº1 del PGO de Tegueste 2014), se presenta como un epígrafe 
documental independiente. Todo ello, en cumplimiento de lo exigido por el artículo 
25.3 del TrLSRU que determina lo siguiente: 
 

3. En los procedimientos de aprobación o de alteración de instrumentos de ordenación 
urbanística, la documentación expuesta al público deberá incluir un resumen ejecutivo 
expresivo de los siguientes extremos: 
a) Delimitación de los ámbitos en los que la ordenación proyectada altera la vigente, con 
un plano de su situación, y alcance de dicha alteración. 
b) En su caso, los ámbitos en los que se suspendan la ordenación o los procedimientos de 
ejecución o de intervención urbanística y la duración de dicha suspensión. 

 
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 ordenación vigente del PGO de Tegueste 2014. Esta 
alteración se refiere a la modificación el uso característico o principal de una parcela 
situada en la calle del Carmen del núcleo urbano de Tegueste Casco para que ese 
suelo pueda ser empleado como aparcamiento público. 
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Situación sobre la Ortofoto actual 

 
Alteración A. Situación del ámbito afectado. Cartografía del municipio, GrafCan 

 
A05.02.- Localización de los ámbitos en los que se suspende la ordenación 
vigente 
 
El ámbito territoriales afectado por la nueva ordenación proyectada se concreta en una 
única parcela urbana, cuyo número de identificación catastral es el siguiente:  
 

9059136 CS6585N0000OS 
 
La dirección postal de la parcela es calle del Carmen nº 13 y 15, 38280 Tegueste. 
 
Esa pieza de suelo queda identificada claramente  en los planos de situación y 
delimitación anteriores. 
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A05.03.- Alcance y ámbitos de la ordenación proyectada 
 
Como ya se ha señalado la alteración que se propone se refiere modificación el uso 
característico o principal 
Se circunscribe a una pieza de suelo compuesta por una única parcela. 

 
Ordenación Urbanística Pormenorizada Vigente. Extracto del plano de Categorización y Gestión. Ordenación 

Pormenorizada 01-02. PGO Tegueste 2014 
 
 

 
Alteración propuesta. Delimitación del ámbito afectado. Plano OP-01 02 Categorización y Ámbitos de Gestión 
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A05.04.- Afección de las alteraciones propuestas a los procedimientos 
relacionados 
 
Dado que se trata del añadido de un nuevo uso principal relativo a las parcelas 
específicamente señaladas y que la pieza de suelo que se modifica se encuentra en 
suelo urbano consolidado y no existe ningún procedimiento de gestión en marcha, no 
existen afecciones al respecto. 
 
 
A05.05.- Duración de la suspensión de la ordenación vigente 
 
La duración de la suspensión de la ordenación vigente en los ámbitos afectados por 
las alteraciones propuestas será el de DOS AÑOS prorrogable a otro por nuevo 
acuerdo municipal al respecto.  
 
 
 
Tegueste, Junio de 2017. 
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