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ESTUDIO DE DETALLE

1 DATOS PREVIOS

1.1 Autor del encargo

El presente trabajo - ESTUDIO DE DETALLE. es redactado por encargo de:
Montserrat Saigl Fernandez| y domicilio a efectos de notificacion en
C/ Magallanes n®5, Radazul Bajo, 38109 El Rosario, Santa Cruz de Tenerife.

1.2 Autores del frabajo

Los autores del trabajo son:

Blas Pérez Ojeda, Arquitecto colegiado COATF, LG, EH n® 1823

Alicia Pérez Qjeda, Arquitecto colegiada COATF, LG, EH n® 1635,
De la empresa ABPRO arquitectos S.L. Profesional, CIF: B 38635876 y colegiada COATF, LG, EH n® 10375
Con domicilio profesional en

Calle Progreso n° 8 - bajo, 38004 Santa Cruz de Tenerife,

Teléfono / Fax: 922 296 703 - E-mail: info@abproarquitectura.com

1.3 Objeto del trabajo

El presente trabajo de ESTUDIO DE DETALLE tiene por chjeto general determinar la ordenacion
pormenorizada de los volimenes de las plantas bajo rasante de la "MANZANA / UNIDAD URBANA
EQUIVALENTE" que conforman las tres parcelas con frente inferior a la Calle Nava y frente superior a la
Calle Magallanes de Radazul Bajo en el T.M. El Rosario. El objeto especifico es la variacién de las
condiciones de ocupacion de los volimenes edificados bajo rasante tal que no computen a los efectos de la
normativa urbanistica vigente.

De las determinaciones de estudio de detalle se ordenara especificamente la parcefa situada en fa Calle
Magallanes n® 5 de Radazul Bajo, T.M. El Rosario, donde actualmente existe una vivienda unifamiliar
aislada, cuyos propietarios son los promotores de este trabajo.

La redaccion de este estudio de detalle viene avalada por el informe de fecha 07/09/2021 emitido por el
Ayuntamiento de El Rosario relativo al EXPEDIENTE N® 2338/2021 — ASUNTO: Viabilidad de estudio de
detalle donde se estima “viable [a formulacion, tramjtacion vy resolucion del estudio de detalle relativo a la
posibilidad de modificar la ocupacidn del garaje en la planta sétano. respecto a la parcela situada en la C/
Magallanes, n.° 5. Radazul Bajo, T.M. El Rosario."

1.4 Informe urbanistico

Se dispone de informe urbanistico encargado por D* Montserrat Saigi Fernandez al abogado experto en
derecho urbanistico D. Eduardo Angel Risuefio Diaz de fecha 29 de julio de 2021 de donde se extraen las

siguientes conclusiones:

PRIMERA. - Los articulos 150.1 LSENPC y 85.1 RPC habilitan a los estudios de detalle para
completar y adaptar las determinaciones de ordenacion pormenorizada en suelo urbano respecio a la
ocupacion del suelo.

Se ha variado el término "reajustar’ (TRLOTC) por “adaptar” (LSENFPC), que significa “acomodar o
ajustar a algo o a alguien, haciendo las modificaciones oporiunas”.

SEGUNDA.- Los articulos 150.3, b) LSENPC y 85.3, b) RPC limitan que los estudios de detalle
puedan modificar el aprovechamiento urbanistico del émbito objeto de ordenacion.

Pero dicha limitacion no se vulnera en ef presente caso si se aumenta fa ocupacion del garaje en la
planta séfano, pues sdlo a partir del terreno urbanizado dominante computa la altura y, por tanto, el
volumen existente bajo el mismo no constituye volumen edificado aparente ni, en consecuencia, se
considera superficie edificable {articulos 30, parrafo 1° y 32, parrafo 2° de la Ordenanza del Flan
Especial de Reforma Interior de Radazul), por lo que no genera un incremento del aprovechamiento
urbanistico del ambito a ordenar.

TERCERA.- Puede adaptarse la ocupacién del garaje en la planta sotanc prevista en la Ordenanza
del Plan Especial de Reforma Interior de Radazul a través de un estudio de detalle, dado que no se
altera un elemento fundamental de la ordenacion prevista, al no constituir, sequn las deferminaciones
del citado Plan Especial, el volumen de la planta sdtano volumen edificado aparente y, por tanto, no
generarse incremento del aprovechamiento urbanistico def ambito a ordenar.
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ESTUDIO DE DETALLE de UNIDAD URBANA de las parcelas 93, 94A y 94B del PERI RADAZUL Montserrat Saigi Fernandez

2 DELIMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

2.1 Marco Urbanistico

2.1.1 Marco general
El marco urbanistico general de los Estudios de Detalle en la Comunidad Auténoma de Canarias lo
constituyen:

e El articulo 87, del Decreto 55/2006, de 9 de mayo, por el que se aprueba el reglamento de
Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacién del Sistema de Planeamiento de Canarias, que
dice

“1. Los Estudios de Detalle podran ser formufados por la Administracién Publica o por los
particulares que tengan un interés legitimo.

2. Su aprobacion inicial y definitiva corresponde al Ayuntamiento, debiendo cumplirse el tramite
de informacion publica y, cuando proceda, la simulténea audiencia a los interesados. Una copia
debidamente diligenciada del documento aprobado definitivamente sera debidamente notificada,
con caracter previo a su publicacion, a la Consejeria de la Administracion Publica de la
Comunidad Auténoma de Canarias competente en materia de ordenacion del territorio.

3. Seran de aplicacion las reglas contenidas en los apartados 5, 6 y 7 del articulo 83 de este
Reglamento.

e Elarticulo 150, de la Ley4/2017, de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias

“1. Los estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de la
ordenacion pormenorizada del suelo urbano y urbanizable, para manzanas o unidades
urbanas equivalentes, en lo relativo a las alineaciones y rasantes, volimenes edificables,
ocupaciones y retranqueos, asi como accesibilidad y eficiencia energética.
2. También podran regular determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de
las obras de urbanizacién, construcciones, edificaciones, instalaciones y demas obras y
elementos urbanos complementarios, definidos en la ordenacion pormenorizada.
3. En ningun caso, los estudios de detalle podran:

a) Modificar la clasificacion y el destino urbanistico del suelo.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del ambito.

¢) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas.
4. Para la elaboracion y la aprobacion de los estudios de detalle se estara a lo previsto para los
planes parciales y especiales en cuanto sea conforme con su ohjeto, quedando excluidos, en
todo caso, del procedimiento de evaluacion ambiental por su escasa dimension e impacto.”

2.1.2 Marco particular

Son de aplicacion al presente estudio de detalle las Normas Subsidiarias de Planeamiento del municipio de
El Rosario, con aprobacién definitiva del “Texto Refundido de las NNSS de El Rosario” publicada el
10/01/1992 en el BOC 005/92.

Las parcelas, se encuentran situadas en la zona de Radazul, cuya ordenacién urbanistica se determina en
el Plan Especial de Reforma Interior de Radazul de El Rosario -P.E.R.I. RADAZUL- con Aprobacion
Definitiva y publicado el 29/07/1992 en el BOP 091/92

FXNET Regwern
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Imagen 1: Ambito del PERI Radazul Il y situacion del inmueble.
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2.2 Determinacion de la Unidad Urbana Equivalente.

La determinacion de la manzana de aplicacion del presente estudio de detalle, en este caso "unidad urbana
equivalente”, quedara delimitada por las tres parcelas edificadas con con frente inferior a la Calle Nava y
frente superior a la Calle Magallanes de Radazul Bajo en el T.M. El Rosario. Las parcelas son las nimero

93, 94-Ay 94-B.

Aungue en el plano del PERI, la Calle Nava llega hasta la parcela 92, la realidad topografica ha impedido
que esta calle pueda ser ejecutada, llegando tan solo hasta la parcela 93, en donde se ha establecido el
“Cul de sac” de finalizacién de la calle Nava, cerrada por un muro.

Por lo tanto, este estudio de detalle se realizara sobre la unidad urbana que conforman las parcelas 93, 94-

Ay 94-B del PERI de Radazul.
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3 DATOS DE LAS PARCELAS

3.1 Datos generales de los inmuebles.

Los inmuebles, objeto de este estudio de detalle, son las parcelas n® 93, 94 Ay 94 B del PERI Il de Radazul
con clasificacién de suelo Urbano y zonificacién de CIUDAD JARDIN EXTENSIVA.

Tienen fachada a dos calles: la superior a la calle Magallanes por donde se realizan los accesos principales
peatonales y la inferior a la calle Nava por donde se encuentran los accesos rodados.

El desnivel medio entre ambas calles es mayor de 9,00 m.

Sobre estas parcelas estan edificadas unas viviendas unifamiliares aisladas, construidas entre los afios
1974 y 1982, con aplicacién de la normativa urbanistica contenida en el PERI de Radazul.

La organizacion de las viviendas es similar en los tres casos: edificacién escalonada de dos plantas sobre
zocalo de una planta de altura a calle Nava. Sobre este zécalo se sitta el nivel urbanizado del jardin de las
viviendas.

El acceso principal se realiza en los fres casos por la calle superior: Calle Magallanes, donde las tres
parcelas tienen su direccion postal. En la calle Nava se accede a los tres garajes de las viviendas.

3.2 Informacién catastral.
Las parcelas tienen los siguientes referencias y datos Catastrales:

Parcelas | Referencia catastral Sup. parcela| Sup Const | Vivienda | Alm BR | Aim SR| Dep

93 9826237CS6492N000TMU 692 m? 326m2| 216m?| 78m? -m?| 31m?

94B 9826237CS6492N00010U 471 m? 309m*| 195 m? 80 m? 34m?| -m?

94A 9826237CS6492N0001KU 943 m? 387m2|  190m?| 129m?| 46m2| 22m?
2.106 m? 1.021 m?

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

SA26237CS6492N00DTMU

SECKFTARIA OF [TTADG
CEHAZINDA

ERFCTON Gk P,
e CAATHD

b :‘ GOBERND
) T DEESANA
= =

Referencia catastral:

- DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Superficie grafica: 692 m2
Participacién del inmueble; 100,00 %
Tipo: Parcela construida sm division honizonlal

Localizacién:
CL MAGALLANES &
38109 EL ROSARIO [RADAZUL] [S.C. TENERIFE]

Clase: URBANO

Usa principal: Residencal | ! |
Superficle construida: 125 m2 /
Ao construccldn: 1982 X B S

Canstruccion ’

Destino Escalera / Planta [ Puerta Superficie m* |
ALMACER S0 7 {
VIVIENDA {2071 216 l

DEFPDRTIVD 0Tt 31

— UL t8 areara
IMONI Conmtermadon U TN 1m0 28 VWGE B i e e

Eicata.
111000

Este documento no ¢s una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Accesa o datos catastrales no protegidos de la SEC”

Imagen 4: Parcelas 93 — calle Magallanes n°5.
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LA SN 1A

8 . CORRNO
%-E DE ESPARA

Montserrat Saigi Fernandez

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  GE2E2ERCSEAGINGOO1OU

TR (S EE R

Lacalizacion:
CLRIAGA]LANTS 3

310 EL HOSARIO [RADAZUL][S € TENERI E|

Clase; URRAND
Uso principal: Rewdencal
Superficie construida: 20l

AR construccion; 482

Caonstruccion

Desting Escabeva / Planta / Puerta Superfice m*
WIVEERDA 0001 L)
Al MAUFR RLt LT HE
WIVERDA o 1%
ALMACEN puteit ]
ALMACTN 20001 x

Imagen 5: Parcelas 94-B — calle Magallanes n°3.

SCRE A DEISTADT
&

B2 HAZIENDA
. DEHAOENDS
¥ FUNCION PUBLICA L mcoon i,
% ¥ ~ Y C L CAlAIRG
DATOS DESCRIFTIVOS DEL INMUEBLE
Localizacion:
CL MAGALLANES 1
38109 EL ROSARIO [RADAZUL] [S.C. TENERIFE]
Clase: URBANO
Uso principal: Residencial
Superficie construida; 387 m2
Afio construccion: 1575
Construccidén
Destino Escalera / Planta / Puera Superficie m”
VIVIENDS DODL D
ALMACEN g 12
ALWAGEN = 47
APARCAMIENTD Y b
ALMACEN o 38
DEFORTIVO o001 2

Imagen 6 Parcelas 94-A — calle Magallanes n®1
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Superficie gréfica: 471 m2
Participacion del inmueble: TH000
Tipo: Farcela comstanda cn doasns honzonty
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Este documento no s una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados 2
travis del "Acceso a datos catastrales no prolegdos de la SLC"

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastral:  9826239C55432N0001KU
PARCELA

Superficie grafica: ®zm2
Participacion del inmueble: 102,00 %
Tipo: Parceis construlda sin divisdn horizontal

@ _;m_ g & % _wwyp ¢ 0F

T [ e Escala;

~_ ! : 111030

Lste documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados 2
traves del “Acceso 2 datos catastrales no protegidos de la SEC”
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3.3 Informacion urbanistica.

Es de aplicacién el Plan Especial de Reforma Interior de Radazul de El Rosario -P.E.R.I. RADAZUL- con
Aprobacion Definitiva y publicado el 29/07/1992 en el BOP 091/92, asi como las Normas Subsidiarias de
Planeamiento del municipio de El Rosario, con aprobacion definitiva del “Texto Refundido de las NNSS de
El Rosario” publicada el 10/01/1992 en el BOC 005/92.

La normativa urbanistica de aplicacion queda regulada por las siguientes condiciones generales:

CLASIFICACION DEL [ Urbano
SUELO
ZONIFICACION Ciudad Jardin Extensiva
Uso Residencial
CARACTERISTICO
PLANEAMIENTO PARCELA 93 PARCELA 94B | PARCELA 94A
SUP. MINIMA 500 m? (692 m?) 701 m2 471 m? 943 m2
PARCELA
TIPOLOGIA Aislada Aislada Aislada Aislada
OCUPACION 30% 246,06 m? - <1413 m? <282,90 m? -
35,10%(legalizada)”
EDIFICABILIDAD 0,4m?/m? 279,18 m? - <0,4 m?/m? <0,4 m?/m2
0,39m%/m?
ALTURA 2 plantas 2 planta 2 planta 1 planta
RETRANQUEOS 5m. avial 5m. avialy 3m. a 5m. avialy 5m.avialy
3m. a linderos linderos 3m. a linderos 3m. a linderos
ESPACIOS LIBRES Aparcam., jardin, Aparcamiento, Aparcamiento, Aparcamiento,
piscina jardin, piscina jardin, piscina jardin, piscina

" La ocupacion de la parcela 93, aprobada y consolidada por la Licencia del afio 1874 fue del 35,70%,
siendo la legalizada en el Expediente de Legalizacion tramitado en 2017, de 35,10%.

i
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Imagen 7: Situacién de las parcelas 93, 94B y 94 A con viviendas en el plaﬁo original del PERI Il de

Radazul — El Rosario
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3.4 Fotos de las edificaciones actuales.

Frentes a la calle Nava

ABPRO arquitectos SLP — Octubre 2021 9
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Parcela 93 Vista de cerramiento a C/ Nava.
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4 ESTUDIO DE DETALLE

3.1 Objeto del estudio de detalle

Tal como se ha detallado anteriormente, el presente trabajo de ESTUDIO DE DETALLE tiene por objeto
general determinar [a ordenacion pormencrizada de los volimenes de las plantas bajo rasante de la
“MANZANA / UNIDAD URBANA EQUIVALENTE" que conforman las tres parcelas anteriormente descritas
n° 93, 94 Ay 94 B con frente inferior a la Calle Nava y frente superior a a Calle Magalianes de Radazul Bajo
en el T.M. El Rosario.

El objeto especifica final sera la variacién de las condiciones de occupacion de los volimenes edificados bajo
rasante tal que no computen a los efectos de la normativa urbanistica vigente. Para elio se determinaran las
condiciones de posicién de la edificacion en la parcela en cuanto a las referencias altimétricas del terreno,
ya que en ias ordenanzas del PERI de Radazul no se establecen criterios de adaptacion topografica para
terrenos con el desnivel y pendiente de los que presentan estas parcelas.

4.1.1 Condiciones generales segiin NNSS y PERI vigentes
La normativa urbanistica de aplicacion gueda regulada por las siguientes condiciones generales:

CLASIFICACION DEL SUELO Urbano
ZONIFICACION CJ-E = Ciudad Jardin Extensiva
USO CARACTERISTICO Residencial
PARAMETROS URBANISTICOS
Sup. Minima de parcela 500 m?
Tipologia edificacién Aislada
Ocupacion 30%
Edificabilidad 0.4m2/m?
Condiciones de altura 2 plantas
Retrangueos 5 m. avial y 3m. a linderos
Espacios libres Aparcamiento, jardin, piscina

4.1.2 Limitaciones del Estudio de detalle
Tal como especifica el articulo 150, en su punto 3, de la Ley4/2017, de 13 de julio del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias
3. E£n ningan caso, los estudios de detalle podran:
a) Madificar Ia clasificacion y el destino urbanistico del suelo.
b) Incrementar ef aprovechamiento urbanistico del ambifo.
¢) Suprimir, reducir 0 afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas.
En este estudio de detalle que se presenta:
- No se modifica ni [a clasificacion ni el destino urbanistico del suelo, pues continuara siendo Suelo
urbano, para ciudad jardin extensiva,
- No se incrementara el aprovechamiento urbanistico del ambito. Este aprovechamiento urbanistico
queda determinado en el documento de ANEXO a la Memoria del Plan Especial de Reforma
Interior de Radazul, donde se detalla cada aprovechamiento urbanistico segln el sector siendo

este caso:
PERI RADAZUL 717.778 M?
ZONA BAJA ' 398.672 M2
CIUDAD JARDIN EXTENSIVA 74.510 M2
PARCELA 93 +84 B+84A EDIFICABILIDAD: 853 M?
CIUBAD JARDIN EXTENSIVA CJE 6.2.3.3.
e o
PARC. SUPERFIC. | EDIFICABL | DENSIDAD {OCUPACION PL,&N RETRANGQ. { OBSERVACION
3, 4m2/m2 12072 /hat e e
8% BR2 GO 2 = " b GOHSTREIDA
LiA-4 B0, LIEN 4 # i e COMETRININA
Qhnn TH 60 352 £ " " " COESTENTDA

- Tampoco se suprime, reduce ni afecta negativamente a la funcionalidad de las dotaciones publicas.

ABPRrO arquitectos SLP ~ Ociubre 2021 11
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El articulo 46 de Ocupacién maxima dice: “Ocupacién maxima es el porcentaje de supetficie de solar que
puede ser ocupada por la edificacion, excluida la proyeccién del vuelo. En cuanio a los séfanos serd de
aplicacion ef atticulo 51"

En cuanto a la normativa del PERI de Radazul, segun el articulo 29 “Ocupacidén maxima”

“Ocupacion maxima de la edificacion es ef solar o porcentaje de superficie de solar que puede ser cocupada
por la edificacion, incluida la proyeccidn del vuelo fransitable e incluidos sétanos. Salvo caso expreso de
ordenanzas particulares de parcela,”

En el caso actual, el calculo de la ocupacion legalizada se ha realizado con la superficie de la vivienda,
excluyendo al sétano de garajes.

PLANEAMIENTO PARCELA 93 PARCELA 94B PARCELA 94A
SUPERFICIE., 500 m? (692 m?) 701 m2 (471 m?) 503 m? | (943 m?) 980 m?
MINIMA PARCELA
OCUPACION 30% 248,06 m? - <141,3 m? <282.90 m? -
35,10%(legalizada)"

Tal como se detalla en el informe aportado por la propiedad y realizado por el abogade urbanista D.
Eduardo Risuefio, en su conclusion segunda, dice que;

SEGUNDA. - Los articulos 150.3, b) LSENPC y 85.3, b) RPC limitan que los estudios de delalfe puedan
modificar el aprovechamiento urbanistico del ambito objeto de ordenacion.

Pero dicha limitacién no se vulnera en el presente caso si se aumenta la ocupacion del garaje en la
planta sétano, pues sélo a partir del terreno urbanizado dominante computa ia altura y, por tanfo, el
volumen existente bajo el mismo no constituye volumen edificado aparente ni, en consecuencia, se
considera supeificie edificable (articulos 30, parrafo 1° y 32, parrafo 2° de la Ordenanza del Plan
Especial de Reforma Interior de Radazul), por lo que no genera un incremento del aprovechamiento
urbanistico del &mbifo a ordenar.

En consecuencia, este estudio de detalle plantea un aumento de las superficies ocupadas bajo las rasantes
del terreno urbanizado circundante pues las mismas no se consideran superficies edificables ni son volurmen
edificados aparentes ni generan incrementos del aprovechamiento urbanistico del sector ordenado por el
PERI de Radazul

4.2.4 Configuracion y tratamiento de los espacios libres. segln el articulo 56 de ia Normativa de las
NNSS:

“Las superficies de parcelas no ocupadas por la edificacién deberan disefiarse expresamente de modo que
permitan un facil acceso de ambulancias, servicios contraincendios, etc. A cualgquier punto de aquellas.

Con objeto de facilitar su mantenimiento y limpieza se evitara al maximo el fraccionamiento de planta o
aftura de estos espacios y su disposicitn respecto a las edificaciones.”

En el estudio de detalle se plantean las conexiones peatonales entre todas las plataformas que conforman
terrenos urbanizados circundantes a los diferentes niveles de [as viviendas unifamiliares lo que permitira el
facil acceso a cada uno de ellos, para estancia, mantenimiento v limpieza,

En cuanto a la normativa del PERI de Radazul, seglin el articulo 41 “Configuracidn y tratamiento de los
espacios libres”, aparte de las consideraciones de disefio planteadas anteriormente en las NNSS, se
detalla que

“Estas superficies estarén normalmente destinadas a estancia comunitaria, jardin y aparcamientos. El
elemento divisorio fateral tendré altura méxima desde 1,40 hasta 2,00 m con elementos vegetales o
transparentes. En ellas se permiten las construcciones auxiliares como pérgolas, fuentes, lerrazas
cubjertas (ablertas al menos por tres lados)} y en general las construcciones propias del desiino a que se
dedigue el espacio libre, sin sobrepasar la altura de una planta; espectaculos al aire libre, quioscos, piscina
descubierta, campos de tenis, baloncesto y similares.”

Los espacios libres generados sobre las nuevas rasantes del terreno urbanizado situado sobre los garajes
dispondran de piscina, pérgola y ajardinamiento.
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ESTUDIO DE DETALLE de UNIDAD URBANA de las parcelas 93, 94A y 94B del PERI RADAZUL Montserrat Saigi Fernandez

4.2.4 Imagenes del Estudio de detalle propuesto
A continuacion, se adjuntan imagenes 3D de este estudio de detalle propuesto a la unidad urbana

equivalente de las 3 parcelas consideradas.

14

ABPRO arquitectos SLP — Octubre 2021



ESTUDIO DE DETALLE de UNIDAD URBANA de las parcelas 93, 94A y 894B del PERI RADAZUL Montserrat Saigi Fernandez

4.3 Propuesta de intervencion en la edificacion de la parcela 93

Teniendo en cuenta que lo planteado en este estudio de detalle, para la ocupacién no computable a
efectos urbanisticos del subsuelo bajo la rasante urbanizada interior de la parcela en los frentes de la Calle
Nava Dada la edad de las edificaciones, y en el caso que nos ocupa de la parcela 93, el mal estado de
conservacion y capacidad de los espacios complementarios (piscina y garaje), resulta necesaria la
realizacion de reparaciones y la adecuacion formal de estos espacios.
Por ofra parte, la propiedad manifiesta las siguientes necesidades:
- Disponer de una zona de aparcamiento mayor y mas comeda, ya que la actual es pequefia y no
esta conectada con la vivienda.
- Plantear mejores comunicaciones peatonales entre los diferentes niveles que conforman el terreno
urbanizado interior de parcela.
A la vista de la necesidad generada, se propone una intervencion con el siguiente alcance:
1.- Modificacidn de la cota de suelo del jardin elevandolo al nivel del porche lo que constituira la nueva
rasante de terrenc urbanizado. Se desarrollara en este nivel el jardin principal y la nueva piscina de la
vivienda.
2.- Ampliacién del garaje para albergar mayor nimero de vehiculos en este sétano bajo la nueva
rasante de terreno urbanizado
3.- Ejecucion de escaleras adosadas a ambas medianeras que permitan conectar peatonalmente todos
los niveles de la edificacion desde la plataforma de acceso hasta el nivel de garajes.
Como paso previo a la redaccion del proyecto de ejecucion de las modificaciones planteadas se redacta
este estudio de detalle.

4.5 Imagenes de la propuesta

A continuacién, se adjuntan imagenes 3D de la vivienda, segln la propuesta de este estudio de detalle,
comparando su estado actual y la nueva volumetria bajo rasante, donde se aprecia que no se modifica el
volumen aparente existente hoy en dia, con vistas a nivel de la cota de la la nueva rasante de terreno
urbanizado (anexo de vivienda / jardin / piscina) de la zona de actuacién descrita en este documento.

La fachada inferior de la volumetria propuesta tendra una altura maxima sobre la rasante de la acera de 3
m, en cumplimiento de las prescripciones del planeamiento vigente -PERI |l de Radazul- y solo se podran
abrir aperturas de acceso tanto para vehiculos como para personas. Cualquier volumen que supere esta
cota tendra que retrasarse para quedar contenido dentro de un plano virtual colocado a 45° sobre la citada
altura de 3 m.

Se aprecia también que se enrasa el nivel interior con la nueva rasante del terrenc urbanizado exterior, para
eliminar todos los obstaculos y peldafios existentes y asi favorecer la accesibilidad completa de este nivel,
donde se desarrollaria una futura propuesta de jardines, piscina, y nuevos huecos de escalera para acceso
al sotano bajo rasante, tal y como sucede en el estado actual.
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5 CONCLUSIONES

En este ESTUDIO DE DETALLE para la unidad urbana compuesta por las parcelas n® 93, n° 94b y n® 94 A
del PERI de RADAZUL, con clasificacion de suelo Urbano y zonificacion de CIUDAD JARDIN EXTENSIVA,
y con direccion postal Calle Magallanes n® 5, 3 y 1 por donde se realiza el acceso principal peatonal y
fachada infericr a calle Nava por donde se encuentran los accesos rodados, se salicita que las superficies
edificadas bajo las rasantes del terreno urbanizade circundante las edificaciones no computen a efectos de
ocupacidn pues las mismas no se consideran superficies edificables ni son volumen edificados aparentes
ni generan incrementos del aprovechamiento urbanistico del sector ordenado por el PERI de Radazul

En concreto para la parcela n°33 se realizara la siguiente operacion:

1.- Modificacién de la rasante del terreno urbanizado resultante en el nivel de la planta -1,
Se elevara el nivel exterior urbanizado de la planta -1. Tedo el volumen edificado por encima de ese nivel,
que no se modifica, tiene la consideracion de volumen edificado aparente y su superficie ha sido

computada a efectos de edificabilidad.

2.- Modificacion del volumen edificado bajo la rasante del terreno urbanizado resultante en el nivel de Ia

planta -1.

Se propone la adaptacion del volumen edificado por debajo de ese nivel, que tendra la consideracion de
sotano y no computara a efectos de edificabilidad. Dispondra de un muro ciego de 3 m a frente de la calle
Elcano con apertura de puerta de garaje y peatonal. Esie volumen no constituye "volumen edificado
aparente”, no se considera superficie edificable y por lo tanto no genera incremento del aprovechamiento
urbanistico del ambito ordenado de CHIDAD JARDIN EXTENSIVA del PERI de RADAZUL.

El volumen generado estard acupado por un nuevo garaje para 6 vehiculos, el vaso y las instalaciones de
la nueva piscina y trasteros de almacenamiento de la vivienda. La entrada al garaje desde [a calle Juan
Sebastian Elcane se realiza por puerta de acceso de 3 m. y puerta peatonal de 1 m, practicadas en el muro
de cerramiento. A cada tado del garaje y anexas a las medianeras, se desarroilaran sendas escaleras de
comunicacion interior para acceder a los diferentes niveles urbanizados extericres de la parcela.

3.- Nueva configuracién v tratamientc sobre el espacio libre en el terreno urbanizado resultante en el nivel
de la planta -1

Los espacios libres generados sobre la nueva rasante del terreno urbanizado situado sobre el garaje
dispondran de piscina, pérgola y ajardinamiento.

Por ellg, y tal como especifica el articulo 150, en su punto 3, de la Ley 4/2017, de 13 de julio del Suelo y de
los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, este ESTUDIO DE DETALLE:
a) No modifica la clasificacién y el destino urbanistico del suelo, que sigue siendo suelo urbano para
ciudad jardin extensiva. '
b) No incrementa el aprovechamiento urbanistico del ambito ya que se mantiene la edificabilidad
asignada y legalizada de la parcela que debe ser menor o igual a 0,40 m3m?
c) No suprime, reduce o afecta negativamente la funcionalidad de ias dotacicnes pulblicas.
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6 LISTA DE PLANOS.

0.01 - Situacién

1.00 — Planta General — Manzana o Unidad urbana equivalente
1.01 — Plantas PO / P-1. Planeamiento PERI y Propuesta

1.02 — Plantas y secciones P-2. Planeamiento PERI y Propuesta
1.03 — Perspectivas e imagenes 3D: Volumetria propuesta

En Santa Cruz de Tenerife, 25 de octubre de 2021

Los Autores del proyecto

Blas Pérez Ojeda Alicia Pérez Ojeda
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