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1. CONSIDERACIONES PREVIAS.

1.1. EQUIPO REDACTOR.

DIRECCION Y REDACCION
Leon Benazerraf Botbol, colegiado 9.634 del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid
A-cero, Torres y Llamazares s.l.p., sociedad colegiada n270.918 del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid

COLABORADORES EN LA REDACCION:
Agustin Cabrera Dominguez. CF Cabrera-Febles, Arquitectura, Paisaje y Urbanismo(arquitecto).
Eduardo Angel Risuefio Diaz (Licenciado en Derecho).
Miguel Francisco Febles Ramirez (Licenciado en Geografia e Historia).
Carlos Diaz Rivero (Economista).

Francisco Manuel Torres Gonzalez (Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos).
Ambrosio Rodriguez Garcia (Ingeniero Industrial).
Angel Rivas Ladrén de Guevara (Ingeniero de sistemas).

1.2. ENTIDAD PROMOTORA.

Con anterioridad se inicid la tramitacién del presente Proyecto de Interés Insular del “Complejo Cultural y
Audiovisual Imagine Green Studios” con la promotora:
RADIO BLANCA S.A.

Calle José Isbert, n28, Pozuelo de Alarcon, 28.223 Madrid
Representante: D. Blas Herrero Fernandez

Actualmente el promotor a todos los efectos es:
IMAGINE GREEN STUDIOS, S.L.U.

Calle Alfonso Bethencourt, 34, 38002 Santa Cruz de Tenerife
Representante: Blas Herrero Fernandez

1.3. ANTECEDENTES.

Con anterioridad se ha presentado una documentacion para la declaracién de Proyecto de Interés Insular del
“Complejo Cultural y Audiovisual Imagine Green Studios”.

El presente documento se basa en dicha documentacidon elaborada por el estudio de arquitectura A-cero, Torres y
Llamazares s.l.p., y presentada por la entidad RADIO BLANCA, S.A.

1.4. CONTENIDO DE LA PRESENTE FASE DEL PROYECTO DE INTERES INSULAR.

Los documentos que acompafian la presente fase del Proyecto de Interés Insular del complejo cultural y audiovisual
Imagine Green Studios son los siguientes:
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A. PROYECTO DE INTERES INSULAR. PII.
I. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. DS

Il. PROYECTO DE URBANIZACION. PU.

I.LA. PROYECTO DE URBANIZACION DE LA ZONA PUBLICA
II.B. PROYECTO DE URBANIZACION DE LA ZONA PRIVADA.
l1l. PROYECTOS DE EDIFICACION. PE.

B. DOCUMENTACION AMBIENTAL. DA.
I. DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO.

1. EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL SIMPLIFICADA.

II.A. EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL SIMPLIFICADA DE PROYECTOS DE URBANIZACION.
II.B. EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL SIMPLIFICADA DE PROYECTOS DE EDIFICACION.

2. CARACTERISTICAS DEL PROGRAMA Y LA PARCELA.

2.1. OBJETO DEL PIl Y ORGANIZACION DE ACTIVIDADES Y SERVICIOS.

Como se ha expuesto en el apartado 1.2. “Objeto del Proyecto de Interés Insular” de la Memoria Justificativa, el objeto
del PIl corresponde al proyecto denominado comercialmente Imagine Green Studios, IGS, que constituye un
equipamiento cultural de fomento y desarrollo de la cinematografia y las producciones audiovisuales, de formacion en
diversas areas de la creacion y la industria audiovisual, de realizacidon de eventos culturales relacionados con las
creaciones artisticas y de divulgacion entre la poblacidn de la actividad cultural audiovisual desde sus origenes, con una
oferta de servicios integrales de produccién, postproduccion y formacion audiovisual.

Dentro del programa de introduccién en el mercado que se contempla, probablemente la parte mds innovadora seran
los estudios de rodaje, los cuales se compondran de 12 platés, siendo 6 de ellos dobles, de tal manera que se pueden
llegar a albergar simultdneamente hasta 18 producciones audiovisuales independientes. Las superficies comprenden
sets de rodaje desde los 1.625,00m2 hasta los 3.250,00m2 (teniendo una potencial configuracion futura que permitiria
un platé de rodaje combinado de hasta 5.000m2) para la produccién de contenido audiovisual, lo que permitira acoger
las tareas de ejecucidn de producciones y rodajes de categoria internacional.

Para poder competir con los otros estudios a nivel internacional, uno de estos platds dispondra desde el primer
momento de la tecnologia mas avanzada, la cual se ird incorporando al resto de espacios respondiendo a la alta demanda
de entornos digitales, incorporando los siguientes elementos:

- Platos LED
- Realidad virtual
- Paneles mdviles de ciclorama

La autonomia de servicio de cada platd sera facilitada con la integracion en cada unidad de las instalaciones que
permitan atender auténomamente una produccién completa.
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Instalaciones y servicios en los platés

+  Talleres * Cocina

* Almacenes * \estidores

+ Backstage *  Salon de peluqueria
* Oficinas = Sal6n de maquillaje

Salas de reuniones

El complejo contara con dos platds acuaticos para rodajes en exterior e interior. Este ultimo se despliega en un set de
2.250,00m2 que dispondra de un tanque de 600m2 y 9,00m de profundidad, y estard dotado de la mas alta tecnologia
y todas las facilidades posibles de rodaje en inmersion. Esta unidad realmente Unica en Europa, junto con el set acuatico
exterior contiguo (con una lamina de mas de 3.000m2 y disfrutando de un tiro de camara directo sobre el Océano
Atlantico) conformen unas de las principales fortalezas del complejo, estableciéndose, gracias a su gran polivalencia,
como un centro de primer orden en lo que a rodajes de escenas acuaticas se refiere. Todos los sets dispondran de las
instalaciones precisas para que las producciones en curso puedan, de manera independiente y confidencial, disfrutar
de una completa oferta de servicios a la produccidn, incluyendo la provisién de todas las infraestructuras auxiliares
precisas como talleres de fabricacién de decorados y vestuario, almacenes de decorados, materiales y maquinaria, y
servicios (decoracion, maquillaje, vestuario, peluqueria, equipamientos, etc.) para asegurar la maxima calidad de los
trabajos. La formacién de los equipos técnicos especializados en cada uno de estos oficios sera garantizada gracias a los
centros de formacién y capacitacién que dotaran de los recursos humanos cualificados que precisa la industria
audiovisual.

De modo complementario, IGS tiene prevista una zona de servicios técnicos que complementaran las necesidades
particulares de cada produccion, facilitdndoles todos los materiales y servicios mediante una gestion centralizada.

Servicios Talleres
Estos servicios ya estaran presentes en los estudios, por lo que seran prestaciones Gran parte de estos servicios se encenfraran y ofreceran en los
adicionales a los ya existentes talleres y espacios auxiliares a la produccion.
« Decoracion y attrezo (Carpinteria, + Geslion de la produccion y del Almacenes de-
disenio grafico, artes plasticas, equipo
atc.) . . + Decorados y attrezo
+ Actividades bancarias -
. illai .z + Materiales
Maggillsge + Contabilidad it
3 i + Magquinaria
Vestuario AR sqtﬂpos y
= Peluqueria . -
o Consultoria Talleres de fabricacion de
= Equipamientos (cromas, efectos « Marketing decorados y vestuario
especiales, etc.) )
+ Relaciones laborales Camerinos
+ Fiscalidad

Asi mismo, se dispondra de un Backlot para rodaje exterior de casi 70.000 m2 permanente, Unico en Espafia, el cual
proporcionard la capacidad de replicar exteriores (equipos dedicados a la construccién artistica) capaces simular los
escenarios de cualquier parte del mundo o recrear espacios ficticios. El disefio del backlot permite la realizacién de
rodajes simultaneos, contando con una zona permanente y otra didfana adaptable con la finalidad de construir
decorados especificos para producciones particulares.

Zona permanente ' El Backlot dispondra de una zona permanente de los escenarios mas habituales en

S SRS S S TR B S et S R S

i R s e
i Dotacién técnica | | Espacios
|
I 1 1
1 - T ’ - - [} £ Tz - ge - g
| Estara dotado de las dltimas tecnologias en comunicaciones y ; | Integra espacios Unicos, ya sean acuaticos, desérticos o
1 dispondra de suministro eléctrico. Gracias a esto, se podra i | selvaticos que, combinados con el clima de Tenerife, conformaran un
| reproducir el ambiente perfecto para cua_lqur_er momer_nto del dia o del ; i espacio unico para el rodaje de exteriores.
: afio mediante los efectos de iluminacion y ambientales. I |
! I
1 I ]

PROYECTO DE INTERES INSULAR ENERO 2025

DS.  MEMORIA ORDENACION W1, B~ = imagine

COMPLEJO CULTURAL Y AUDIOVISUAL. LLANO DEL MAJANO — LLANO DE LAS AULAGAS, ADEJE, TENERIFE . IGS (SBtrej‘n
- — udios

5



Paralelamente, el equipamiento con que se dotard a los estudios de postproduccién permitira garantizar una oferta
integral de servicios para la produccién y postproduccién audiovisual (edicidon digital, realidad virtual, realidad
aumentada, conectividad, inteligencia artificial, ciberseguridad, efectos especiales y sala de montaje), incluyendo la
ultima tecnologia repartida en salas y cabinas que abarcaran 2.400,00m2 de IGS.

Servicios de sonido Servicios de video

%Tﬁﬁ Contara con la tecnologia mas innovadora, incluyendo lo tltimo en-

= Edicion digital ' + Mezclas « Salas de proyeccion
' ' habilitadas con mesas de
* Realidad Virtual » Foley. edicion, butacas y
_ ' «+ Doblajes proyectores, en donde
* Realidad Aumentada : . ) visualizar la edicion en tiempo
+ Restauracion de sonido
real.
* Conectividad

: : 4 i+ Sincronizacién de sonido * Etlonge:
= InteligonciaArincrl ' . — = Servicios de subtitulacion.
+ Servicios de descripcion de

= Ciberseguridad audio.

« Corte y ajuste de escenas.

1+ Incorporacién de musica y = Transcripcion de formatos
! soundtracks.

* Salas de montaje e e

= Efeclos especiales o visuales

digital ; l

En el drea de creacién audiovisual destaca el laboratorio de 1+D+i, con el cual se asegura el uso de la incorporacion
continua de la tecnologia mds innovadora en cada uno de los procesos de produccidn audiovisual tanto en la fase de
creacion como en la de produccidn y postproduccion. Este espacio ocupard 5.400m2 y se estructura en tres ambitos:

/@ Laboratorio de
investigacion

@ Think Tank %T?j’ Postproduccion

La postproduccion de
*efectos especiales” es

Mediante un “think tank’ o
laboratorio de ideas, se
podran crear formas nuevas
de produccion en el
laboratorio de +D+i.

aguella que va mas alla de
las ediciones basicas.
Incluye aspectos como
desarrollos de software
especificos para
producciones por [o que
este tipo de postproduccion

El laboratorio 1+D+i incluira a
su vez, un laberatorio de
investigacion permanente,
el cual combinara
ingenieria con creacion
audiovisual y virtual para
garantizar los mejores
resuitados.

estara muy presente en
laboratorios de | + D +i.

Como quedd de manifiesto anteriormente, el complejo IGS estd disefiado para configurarse como un clister para que
las empresas punteras del sector audiovisual puedan alojar y desarrollar en él sus trabajos, constituyendo una oferta
competitiva de servicios de produccidon que posicione a Canarias como primer polo de atracciéon de la creacion y
produccidn audiovisual europea. Para que ello sea posible se han previsto zonas auxiliares en una dimensién de 9.300
m2 para albergar oficinas, salas de reuniones, fitness, etc... El proyecto contempla un disefio cuidado de estas zonas en
el que el espacio se adapta al profesional para que el desarrollo de su actividad se realice en un entorno amable que
cuide su actividad profesional y también su descanso y ocios, un espacio sugerente de conformidad con los estandares
ergondmicos mas elevados donde se cuide no sélo el bienestar fisico y mental del empleado, sino que se contagie una
experiencia estética atractiva que favorezca la motivacidn y su deseo de localizar en Imagine Green Studios su siguiente
produccion. Estos espacios tienen como mision esencial cuidar y dar confort tanto al personal de IGS, como a las
empresas instaladas en el Centro, asi como de las compafiias que estén llevando a cabo producciones de forma temporal
en IGS.

Podran ser usuarios de las salas los
siguientes colectivos:

a8 e
ﬂm Personal del centro IGS

Las salas y oficinas contaran con la
necesaria equipacioén y con una
solucion de conectividad que cumpla
con los estandares de seguridad
requeridos por la industria que permita
a las productoras trabajar en el nuevo
entorno con seguridad y sin riesgos.

Las oficinas y salas de reuniones seran
espacios complementarios a los
platés y permitiran acoger a todo el

personal de las producciones

v
H Empresas instaladas en el fr. '
HE o m
Productoras que estén
llevando a cabo producciones
en IGS
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Todos los grandes estudios de produccién analizados ofrecen salas de reunién y oficinas, pero no todos ofrecen soluciones
de conectividad eficientes. IGS ofrecera conectividad mundial a gran velocidad y posibilidad de colaboracién en remoto,
dando seguridad en la transferencia de la informacion, soluciones de almacenaje y soporte técnico 24/7.

SALAS DE CONECTIVIDAD
REUNION OEICINAS SEGURA

PINEWOOD

Otro pilar relevante en la oferta de IGS estriba en el Campus Educativo ofertard formacidn superior (posgrado) y
formacién en capacitacidon profesional en la industria audiovisual. La educacion superior se articulara principalmente a
través de mdsteres, cursos superiores y posgrados de especializacién en el sector audiovisual con un enfoque practico.
Y, por su parte, el bloque destinado a la capacitacion profesional estara formado por dos areas:

- Undrea de capacitacidon en imagen y sonido y oficios audiovisuales de formacién, muy enfocada a profesionales
canarios que deseen aprovechar su experiencia y conocimientos en profesiones y estudios operativos en las
diversas industrias y servicios para destinarla al ambito audiovisual.

- Una escuela de capacitacidon de expertos técnicos con experiencia ya en el dmbito audiovisual para
incrementar su especializaciéon con una formaciéon dedicada.

El esquema organizativo de este Campus se sintetiza en los dos siguientes graficos:

Estudios de posgrado Formacion profesional
Masteres y postgrados oficiales de especializacion en el sector Formacidn de grados medios y superiores y formacion
audiovisual profesional con foco en el ambito audiovisual
Impartida a través de un centro de ensefianzas superiores en Programas conjuntos con los centros canarios de FP para el
disciplinas relacionadas con la preduccion audiovisual desarrollo o refuerzo de estudios indirectamente relacionados con la
(CESDPA) produccion audiovisual
Estudios en areas de Direccion, Produccion, Edicion y Montaje, Formacion teérico-practica en actividades de apoyo como Estilismo
Animacion, Creacion de sonido y musica para el audiovisual, etc. y Pelugueria, Maguillaje, Carpinteria, Electricidad y Electronica, efc.

Resefiar qué en la actualidad la imparticion de masteres y posgrados en el sector audiovisual en Canarias resulta muy
escasa, por lo que la oferta de IGS significara una nueva via de explotacion.

PROYECTO DE INTERES INSULAR ENERO 2025

DS.  MEMORIA ORDENACION W, N = Imagine

COMPLEJO CULTURAL Y AUDIOVISUAL. LLANO DEL MAJANO — LLANO DE LAS AULAGAS, ADEJE, TENERIFE . IGS (SBtrej‘n
- — udios

7



La oferta de masteres y posgrados es menor
que la de titulaciones de grado superior,
especialmente en Canarias, en donde hay
ciertas areas para las cuales no existen
masteres ni posgrados.

i 3.638 masteres

{Espafia)

IGS dispondra de una escuela en la que los profesionales

del sector podran ampliar sus conocimientos El centro de capacitacién y formacién profesional

implicara la creacion de un ecosistema del cual
El area de formacién abarcara casi todos los ambitos se veran beneficiados tanto el centro como los
profesionales relacionados con el sector audiovisual. expertos, apareciendo

Desde artesanos y carpinteros a maquilladores o
especialistas de camara.

Oportunidades de empleo en IGS o
las empresas instaladas en el centro

E El Centro IGS contribuir a la mejora de las capacidades de los profesionales del

sector audiovisual y a dotar de skills avanzados que demanda el mercado. ;s s v
Aprovechamlento de instalaciones y

servicios Utiles de los estudios

Se generara un ecosistema de formacion y empleo dentro de los estudios,
pudiendo contratar a los profesionales formados.

Creacién de relaciones laborales
entre profesionales del sector

@ IGS sera de los pocos estudios en Europa que ofrecera cursos de capacitacion
Fals de expertos, atrayendo de esta manera a profesionales internacionales al complejo

s El centro de capacitacion generard un ecosistema de formacién y empleo dentro de los
El Centro IGS contribuira a la mejora de las capacidades de o o MR

estudios:
los profesii les del sector audiovisual y a dotar de skills
avanzados que actualmente demanda el mercado.
Realizacion de practicas en los estudios y Interaccion entre los
posibilidad de contratacién por parte de IGS o diferentes profesionales del
las empresas instaladas en el centro de los sector favoreciendo la
profesionales del sector formados en el centro creacion de relaciones
de capacitacion y formacién profesional. laborales.

De las grandes productoras a nivel europeo y nacional, no
existe una amplia oferta de cursos orientados a ya
expertos del sector. Disponer de un centro de capacion
supone una atraccion para aquellos profesionales
interesados en ampiiar sus conocimientos y perfeccionar

k los ya existentes

Aprovechamiento de instalaciones y
servicios titiles de los estudios del
centro IGS para realizar clases y
talleres especificos.

v
|
I
I
I
I
I
I
I
I

La oferta del Complejo de IGS culmina con una explanada en la que se podrdn presentar proyectos culturales, escénicos
o eventos, como incluso preestrenos de peliculas. Este espacio ofrece, ademas, un gran potencial para acuerdos de
colaboracion con el municipio a fin de acoger o desarrollar conjuntamente actividades culturales, facilitando que el
complejo esté conectado también con sus conciudadanos.
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A modo de conclusién, se recoge en el siguiente grafico de forma comparativa la oferta de servicios que presenta IGS
respecto de los otros grandes estudios de producciéon y postproduccion audiovisual existentes en Europa.

Estudios de produccién |

Q v = @

AINEWOaOD STUIBO BABELSRERG

IGS dispondra de instalaciones de produccion audiovisual
como platds de rodaje, estudios de postproduccion y salas y
oficinas

~ IGS sera de los pocos estudios en Espafia que dispongan de un
' backlot.

| 1GS dispondra de un centro de [+D+i en el sector audiovisual.
- - f Parc Audiovisual de Catalunya dispone de un centro de

14 investigacion.

Igual que en la explanada de eventos de IGS, Cartuja Center

- - - - |+ Cite dispone de la plaza cite y el arena en donde se pueden

realizar variedad de eventos.

IGS dispondra de servicios de catering.

IGS ofertara FPs, masteres, posgrados y capacitacion de
| expertos. La oferta de los centros que dan formacién no es tan
f completa como la de IGS.

= = & A IGS es el unico espacio que ofrece visitas integramente
turisticas, ya que las que se realizan a los otros centros son
4 asistencias a eventos

2.2. CARACTERISTICAS DEL SUELO ELEGIDO.

2.2.1. Localizaciony ambito del proyecto.

El ambito de ordenacidn sobre el que se prevé el desarrollo del complejo se ubica en la vertiente suroeste de
la isla de Tenerife, en la zona denominada Llano del Majano — Llano de las Aulagas, situado en la zona entre el
nucleo capital del municipio de Adeje y el nucleo turistico de Costa Adeje, quedando delimitado por su borde
Oeste por la calle Budapest, que conecta dicho nucleo con el pueblo de Fafiabé, situado al Norte del ambito,
en paralelo a la cercana Autopista del Sur (TF-1).

La superficie del ambito asciende a 400.037,58 m2 y corresponde mayoritariamente a la parcela inscrita en el
Registro de la Propiedad de Adeje con nimero 24.653, tomo 1.204, libro 299, folio localizada como parcela 492
poligono 4. Las Casitas de Adeje que dispone de 400.000,00 m2 mas una propiedad demanial municipal de
37,58 m2 totalizando el ambito.

La parcela privada presenta una pendiente descendente desde su linde Noreste hasta su encuentro con la calle
Budapest. El terreno se organiza en bancales de grandes dimensiones que permiten salvar el desnivel existente,
que va desde los 92 m.s.n.m. en la esquina suroeste del ambito hasta los 147 m.s.n.m. en el linde sureste de la

misma.

La parcela estuvo ocupada en su momento por fincas dedicadas al cultivo del platano, las cuales se extendian
mas alld del propio ambito, en una zona perfectamente delimitada por el vial y los barrancos presentes en
los extremos Norte y Sur.
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I:‘ locdlizacion de dctuacion

2.2.2. Morfologiay estructura territorial.

El paisaje actual del ambito considerado presenta las caracteristicas propias del tradicional espacio agricola del
cultivo del platano, si bien dicha actividad fue abandonada desde mediados de los afios 90.

Del andlisis de las ortofotos histéricas, se deduce, en concreto, que el proceso de desaparicion del cultivo se
produjo en el periodo comprendido entre 1987 y 1994.

Ortofoto 1987. IDE Canarias.
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Ortofoto 1997. IDE Canarias

Como resultado de dicha actividad, el territorio se organiza mediante amplios bancales sobre los cuales todavia
quedan restos de la red de acequias que permitian el riego de la explotacion.

Vista general del ambito de actuacion.

La estructura abancalada permite minorar el impacto del desnivel natural del terreno, y define la topografia
actual del solar, con largos muros de piedra paralelos a la pendiente y acequias en desuso desarrollandose
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aprovechando la misma. Fruto de la larga falta de actividad sobre el solar, no presenta vegetacion alguna mas
alla de los herbazales que subsisten con el agua de las precipitaciones.

Estructura de muros y acequias que estructuran el territorio.

En el interior del ambito, debido a las necesidades de la actividad anterior, quedan las trazas de los caminos
usados para acceder a cada una de las parcelas de cultivo.

El linde Oeste de la parcela queda constituido por la calle Budapest, que discurre en paralelo a la Autopista TF-
1. El encuentro del ambito con dicho vial se produce mediante un talud de altura creciente de Sur a Norte,
alcanzando su maximo desnivel en el entorno del nudo de la TF-1 con la calle Budapest y el resto de vias
municipales que permiten el acceso a dicho vial.

En el linde Sur se encuentra el Barranco de Fafiabé, catalogado por el Consejo Insular de Aguas y que supone
la separacion fisica entre el ambito considerado y la parte Norte del nucleo de Costa Adeje. Dicho barranco
recorre todo el linde Sur de la parcela hasta que se produce su entubado para atravesar la Autopista TF-1.

Al Norte se encuentra el nucleo de Fafiabé que con su trazado viario define el limite septentrional del ambito
de actuacién, acotado por un nuevo barranco, el cual no esta incluido en el catdlogo del consejo insular y
presenta una cuenca menor, encontrandose también canalizado a su paso por la autopista.

Al Este la finca agraria continta con similares caracteristicas. En este punto cardinal el limite del ambito de
actuacion sdlo viene determinado por la propiedad de los terrenos considerados.

El ambito esta basicamente desocupado y Unicamente incluye tres edificaciones. Una primera cercana al enlace
de la autopista, actualmente sin uso, que presenta dos alturas y que estuvo en su momento al servicio de la
actividad agraria.
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Edificacion de uso agrario en estado de abandono.

Por otra parte, en la esquina suroeste se ubica actualmente el Depdsito Municipal de Vehiculos de Adeje, el
cual se encuentra en precarioy cuya desaparicion se contempla en la propuesta. Contiguo a éste, siguiendo el
curso del Barranco de Fafiabé, se encuentra un depésito de agua, actualmente también en desuso.

2.2.3. Usos actuales.

Como se indicaba anteriormente, el dmbito de actuacidn correspondia bdsicamente con una antigua
explotacion agraria dedicada al cultivo del platano, abandonada décadas atras, encontrandose dichas tierras
sin actividad alguna actualmente.

Como vestigios de dicha actividad pretérita aparecen las dos edificaciones sefialadas, ademas del depésito de
agua que, entre otros, abasteceria la red de acequias previstas para el riego de la plantacidn y que se extienden
por gran parte de la superficie del ambito colonizando los bancales ejecutados para permitir la explotacién de
dichas tierras.

En la esquina suroeste de la parcela se encuentra actualmente el Depdsito Municipal de Vehiculos de Adeje.
Dicha instalacion presenta una pequefia edificacion para usos administrativos y una explanada en la que se
almacenan los vehiculos retirados por los servicios municipales.

Vista aérea del dmbito y su entorno cercano.
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Por su emplazamiento, limitando con la TF-1 en su conexién con la red viaria de accesos al barrio de Miraverde
y el nucleo de Fafiabé, y delimitado en su linde Norte por el entramado de las calles que configuran el frente
edificado de las urbanizaciones que lo delimitan, el trafico rodado se convierte en uso constante que caracteriza
el entorno inmediato del dmbito delimitado.

Usos actuales.

2.2.4. Estructura viaria.

El dmbito objeto del Proyecto de Interés Insular se encuentra delimitado en su zona Oeste por la Calle Budapest,
la cual conecta el barrio de Miraverde, ubicado en la zona norte del nucleo de Costa Adeje con el nucleo de
Fafiabé, y discurre de manera paralela a la autopista TF-1, la cual enlaza con dicho viario en el nudo ubicado en
su kildmetro 78, situado en las inmediaciones del propio ambito.

Dicho nudo, ademas de permitir el acceso a las zonas sefialadas, también soporta gran parte del trafico que
dirige a la zona costera norte de Costa Adeje, incluidos los establecimientos hosteleros que se ubican alrededor
de la Playa del Duque, Playa El Beril, Playa de la Enramada y el ntdcleo de La Caleta.

Si bien dichos viales son exteriores al ambito, su caracter limitrofe con el mismo hace necesario tener en
consideracion el trafico generado por los mismos en el entorno de éste.

En su zona norte, pero fuera igualmente del ambito, éste se encuentra limitado por el vial que rodea el nucleo
de Fafabé, la Calle Montafa Clara, cuyo trafico se reduce a dar servicio a las viviendas unifamiliares que
constituyen el uso mayoritario de la edificacion que configuran el entorno del ambito en dicho borde.
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Los lindes Este y Sur estan configurados, respectivamente, por la continuacién de la antigua explotacién agraria
y el Barranco de Fafiabé respectivamente.

Dentro del ambito no existe un viario asfaltado o regulado, si bien aparece una red de caminos interiores, todos
ellos de grava y/o arena de cardcter meramente funcional para el desarrollo de la actividad agraria. Su trazado
es basicamente ortogonal, con dos ejes marcados por la orientacion de los bancales (Norte-Sur) y aquellos
perpendiculares a la pendiente maxima del terreno (Este-Oeste).

El viario se conecta con el entorno mas inmediato basicamente en dos puntos. Con la calle Budapest en
el entorno del nudo de la Autopista TF-1 en lo que parece el acceso principal a la explotacidn, y con la Calle

Montafia Clara en su parte mas baja.

Conexiones de la red de caminos interiores con los viarios limitrofes.

2.2.5. Parcelario.

El ambito de ordenacién esta configurada por la parcela de propiedad privada que pertenece al promotor
correspondiente a la parcela 492 poligono 4. Las Casitas. Adeje. Esta tiene como referencia catastral
38001A004004920000LJ y una superficie de 400.000,00 m2. También por una pequeia parcela publica de
afeccion fruto de la implantacion.

Segun los datos que figuran en dicha administracion, el ambito de ordenacién considerado tiene una superficie
grafica de 400.037,58 m2.
Resultando:

AMBITO ORDENACION. PROPIEDAD PRIVADA. 400.000,00 m2
PARCELA AFECTADA 1. PROPIEDAD DEMANIAL MUNICIPAL. 37,58 m2
TOTAL AMBITO 400.037,58 m2
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Se representa graficamente en el plano DS.IN.03.a.

e ecasr s |
SUPERFICIE. 400.000,00 m2

e
SUPERFICIE. 37,58 m2

AMBITO DE ORDENACION
SUPERFICIE. 400.037,58 m2

Fruto de laintervencion se estima que la afeccidn en la ejecucion sobre zonas exteriores del ambito de 9.216,05

m2.
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2.2.6. Variables ambientales.

El analisis detallado de las variables ambientales se realiza en el Documento Ambiental Estratégico. Dentro
de este documento se analizan las siguientes variables:

o labiodiversidad,
o la poblacion,
o lasalud humana,

o lafauna,

o laflora,
o latierra,
o elagua,
o elaire,

o los factores climaticos,

o suincidencia en el cambio climatico,
o los bienes materiales,

o el patrimonio cultural,

o el paisaje

De cara a la consideracion de la incidencia del Proyecto de Interés Insular sobre las caracteristicas
ambientales, se deben hacer las siguientes anotaciones iniciales:
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Es evidente el grado de antropizacidn previa del drea de estudio y su entorno (TF-1), dénde el Proyecto de
Interés Insular viene a proponer la incorporacion de la ordenacidon pormenorizada para el desarrollo de un
proyecto de urbanizacion para la implantaciéon de IMAGINE GREEN STUDIOS, un cluster especializado en

Produccion Audiovisual (platds, exteriores e interiores, incluido uno acuatico, espacios edificados para

servicios a los platds, y espacios edificados para educacidn y formacién y exposicion, etc.). Este suelo ocupa
una superficie total estimada de 40 ha.

Este espacio se encuentra circundado por el continuo urbano de Playa Las Américas — Costa Adeje al sur,
la TF-1y sus vias de servicio (calle Budapest) al oeste, el nicleo de Fafiabé al Norte, del que se separa por
la calle Montafa Clara y un barranquillo que termina conectado con el Barranco Fafiabé; y el resto de la
explotacion agraria, que presenta las mismas condiciones que las parcelas incluidas dentro del Pll, al Este.

Lar parcelas actuales de la explotacidn agraria son espacios transformados a través de sorribas (aporte de
suelo de otras zonas) para servir a la antigua explotacion agricola, abandonada hace varias décadas. Este
suelo se debe entender como un recurso escaso y no renovable, no solo por el propio significado que el

suelo fértil tiene en territorio finito como es una isla, sino por el esfuerzo econémico que en su momento
supuso la excavacion en otro espacio geografico (Norte) y su traslado y distribucion en su localizacion
actual, con la correspondiente huella paisajistica en ambos puntos.

La aportacidon de suelo no se ha podido cuantificar toda vez que no se conoce la topografia del terreno
original, por lo que teniendo en cuenta los aportes de suelo en otras explotaciones cercanas, se ha
estimado un perfil de suelo de aporte de unos 60 cm de media. Teniendo en cuenta la superficie estimada
de este tipo de suelos, segun el andlisis del valor agroldgico del suelo realizado anteriormente, se queda
en un volumen de suelo de 172.782 m3.

Las huellas que quedan de la transformacién del terreno por parte de una explotacién agraria tipica del sur
de Tenerife (estructura rectangular, organizada a través de caminos formando cuadriculas casi perfectas,
muros de piedra seca, restos de atarjeas, etc.) carecen de valor patrimonial, salvo la propia documentacion
de su existencia en el pasado a fin de que quede constancia en el futuro de esta forma de intervenir en el
territorio.

El vigente PIOT reconoce la zona como Area de Regulacién Homogénea de Proteccién Econdmica, con el
objeto de proteger la superficie agraria. Ademads, en el Plan General de Ordenacidon de Adeje se

corresponde con Suelo Rustico Comun.

Segln se ha podido comprobar a través del andlisis de las ortofotos histéricas la parcela se encuentra en
estado de abandono desde mediados de los afios noventa.

Dentro del dmbito del Pll se encuentra un tramo de cauce del Barranco de Fafiabé, el cual en ningln
caso se ve afectado por la actuacién que se pretende realizar.

Este abandono no ha sido el suficiente para que la vegetacion natural recupere dicho espacio,
encontrandonos un espacio de lenta recuperacion natural.

La cercania a nucleos de poblaciéon, lo ha convertido en un espacio periurbano de uso habitual por los

habitantes de la zona (paseo, paseo de perros, deporte, hipica, ciclismo, pista de aterrizaje de parapente,
escombrera con el abandono de utensilios etc.) y ocupado por animales domésticos asilvestrados.

No se ha detectado presencia de especies de interés para su proteccion y segun los estudios especificos

que se han realizado para confirmar la presencia de algunas especies identificadas por las fuentes oficiales,
las condiciones del terreno, sobre todo en lo relativo a su uso por la poblacién local, no lo hacen favorable.
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k. Lo que si se ha detectado algunos conjuntos puntuales de especies exdticas invasoras respecto a las que,
aprovechando el proyecto de urbanizacion, se propondra su erradicacion.

[.  Por sus condiciones topograficas actuales es un espacio que, a pesar de sus dimensiones (40 ha.) no es
visible de gran parte del territorio que lo circunda, salvo las zonas urbanas de contacto inmediato (ntcleo

de Fafabé, urbanizacion de La Era Nueva).

m. El fondo del espacio estd constituido por los Roques de El Conde, Imoque, Abinque y de Los Brezos, restos
del Macizo del Roque del Conde.

N. A pesar de que las propuestas no intervienen sobre el barranco de Faiabé este debe ser valorado como
elemento fundamental de desagiie del territorio y por lo tanto se debe mantener funcional y no ocupar su
cauce, ademas de por ser un espacio donde se preserva una escasa representacion del HIC 5330 Matorrales
termomediterraneos y pre-estépicos.

Teniendo presente lo anteriormente expresado, se entiende que se deben valorar las distintas caracteristicas
ambientales descritas en el apartado 3 del documento ambiental estratégico, aunque prestando especial
atencion a las siguientes:

o Proteccion y/o recuperacion del suelo agrario de aporte (valor edafolégico del suelo)

o Flora, con especial atencidn a las especies exdticas invasoras
o Paisaje desde la perspectiva visual
o Patrimonio agrario, para poder documentar el uso anterior de las parcelas
Ademads, desde el punto de vista territorial es importante confirmar la no ocupacién del barranco de Fanabe,

tanto por su propia funcién hidroldgica como por la presencia de Baleras (Plocametum pendulae), reconocidas
como HIC (5330 Matorrales termomediterraneos y pre-estépicos).

2.2.7. PATRIMONIO CULTURAL

Como ultima variable a considerar en el andlisis, se presta especial atencidn a la identificacidn del conjunto de
bienes y entornos catalogados, asi como de aquellos no catalogados que merecieran ser conservados.

En este sentido, el art. 35 de la Ley 21/2013 sefiala la necesaria evaluacién de los efectos previsibles del proyecto
sobre los bienes materiales, incluyendo el patrimonio cultural.

Sobre este particular, se ha constatado que no existen elementos patrimoniales inventariados dentro de la zona
de estudio. El elemento mas préoximo del que se tiene constancia (Bien de Interés Cultural) se sitia a mas de 425
m. de distancia al NE del drea de estudio.
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Figura 53. Patrimonio cercano
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Fuente: Bienes de Interés Cultural (Cabildo Insular de Tenerife).

La Zona Arqueoldgica Morro Grueso fue delimitada a través del DECRETO 60/2002, de 6de mayo (BOC N2 065.
Miércoles 22 de Mayo de 2002) y es una estacidn rupestre estacidén rupestre constituida por unos 18 paneles de
grabados ejecutados mediante la técnica de incisién, con o sin abrasion. En el Anexo del Decreto se define la
localizacién del mismo en los siguientes términos:

“La Zona Arqueoldgica de Morro Grueso se localiza en el interfluvio comprendido entre los barrancos del Agua, como
limite septentrional, y el de Fafiabé, como limite meridional. Se trata de un apilamiento de coladas basdlticas
pertenecientes a la Serie |, que han sufrido un importante proceso de desmantelamiento, configurdndose como
una alargada arista, de fuerte pendiente, culminada por una alineacién de roques basdlticos columnares donde se
ubican los grabados. La vegetacion de la zona se encuentra bastante degradada, correspondiendo al drea potencial
del tabaibal-cardonal, con especies propias de esta formacion, que se alternan con especies de sustitucion.”
Teniendo presente esta localizacidn, se puede afirmar que no hay afecciéon directa o indirecta posible sobre el Bien
de Interés Cultural por el efecto de barrera fisica que ejerce el Lomo Las Crucitas.

En caso de encontrar algun yacimiento de interés se catalogard y se protegerd debidamente.

Por otro lado, las huellas que quedan de la transformacién del terreno por parte de una explotacion agraria tipica
del sur de Tenerife como son las trazas de los caminos usados para acceder a cada una de las parcelas de cultivo
formando una reticula cuadrangular, merece un cierto reconocimiento patrimonial. Estas explotaciones agrarias
transformaron el territorio en formato comun de bancales y, aunque todavia se pueden encontrar muchos
ejemplos de este tipo a lo largo del suroeste, acaso sea oportuno empezar a documentar estas explotaciones de
cara al estudio historico y geografico-patrimonial.
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Figura 54.

Fuente: Memoria de Ordenacion.

Como complemento a esta estructura podemos encontrar interesantes elementos de uso comun en este tipo de
usos:

e Muros de piedra seca para la construccién de los bancales y mantenimiento de la tierra de aporte.

e Restos de la red de distribucion de agua para el riego como son las atarjeas talladas en tosca (o Toba volcanica)!4.
* Muros de cerramiento hechos de ladrillo tallados en tosca que sirven como cortaviento a la vez que permiten la
ventilacion de la parcela, totalmente necesaria en los momentos en que estuvo cubierta de plataneras.

14 Su formacion nace de violentas erupciones volcanicas que producen esta formacion rocosa considerada roca ignea
extrusiva y que se caracteriza por su consistencia porosa vy liviana.
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Figura 55. Red caminos interiores de la explotacién agraria
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3. MARCO URBANISTICO Y TERRITORIAL DEL AMBITO DE ACTUACION.

3.1. PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE ADEJE.

El Plan General de Ordenacidn del Municipio de Adeje (aprobacion definitiva publicada el 02/09/2008 en el B.O.P. de Santa
Cruz de Tenerife nim. 173/08) clasifica y categoriza los suelos que componen el ambito de actuacidn como suelo rustico
de proteccidn territorial (SRPT1). De acuerdo con la disposicion transitoria tercera de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del
Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, el suelo rustico de proteccidn territorial previsto en el Texto
refundido de las Leyes de Ordenacidn del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado por Decreto
Legislativo 1/2000, de 8 de mayo (TRLOTC), se corresponde con la categoria de suelo ristico comun, la cual integra aquellos
terrenos que el planeamiento no incluye en ninguna otra categoria de suelo rustico.

Clasificacion y categorizacion del suelo del Plan General de Ordenacion de Adeje

Conviene sefialar que este suelo permite acoger la ejecucién del Proyecto de Interés Insular, en tanto el articulo 123.4
de la LSENPC establece que éstos “(...) pueden ejecutarse en cualquier clase de suelo (...)".

El Plan General de Ordenacién (PGO) de Adeje distingue los siguientes usos globales (art. 3.1.2. Calificacién del suelo):

a) De caracter dotacional publico y de equipamientos privados:
Comunicaciones y transporte
Areas libres y zonas verdes
Dotacional
Servicios e infraestructuras urbanas

) De caracter particular:
Residencial
Turistico
Industrial
Equipamiento

El PGO remite la regulacion de los usos pormenorizados y de sus condiciones generales a las Ordenanzas Municipales
de Edificacion y Urbanizacidn. Estas ordenanzas definen para los espacios edificables los siguientes usos: residencial,
turistico, industrial, servicios terciarios y dotacional; y para los espacios no edificables los siguientes: transporte y
comunicaciones, espacios libres y zonas verdes, y las infraestructuras.
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La caracterizacion de los usos por la normativa municipal no hace mencion expresa a la produccién cinematografica y
audiovisual. Por su caracter global cultural (resultado de un proceso de creatividad intelectual y artistica) y apuesta
decidida por la formacidn y la difusidn cultural, con la implantacion de centros de acceso publico necesarios para ello,
estaria comprendido el objeto del Complejo proyectado en la categoria de equipamiento cultural, en este caso con una
incidencia insular. No obstante, tal y como se concluyd en el informe técnico del Servicio Administrativo de Proyectos
Estratégicos de 1 de agosto de 2024, el uso caracteristico del ambito del PII-IGS se debe ajustar al uso declarado en su
declaracién de interés insular, esto es el uso industrial y de almacenamiento, en la categoria de “industria singular”
segun el articulo 1.4.2.6. 2-R del PIOT.

3.2. PLAN INSULAR DE ORDENACION DE TENERIFE (PIOT).

Mediante Decreto 150/2002, de 16 de octubre, se aprobd definitivamente el Plan Insular de Ordenacién de Tenerife
(P10T), publicado en el B.0O.C. n? 140, de 19/10/2002. En 2003 se aprueba la Ley 19/2003, de 14 de abril, de Directrices
de Ordenacion General y Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias, que obliga a los planes insulares a su
adaptacion. El Cabildo Insular de Tenerife inicia el proceso de adaptacion del PIOT a dicha ley, culminando en 2011 con
la aprobacion definitiva de la Revisidn Parcial del PIOT (Decreto 56/2011, de 4 de marzo, publicado en el B.O.C. n2 58,
de 21 de marzo de 2011), que deroga al aprobado por el Decreto 150/2002.

En 2018, el Cabildo Insular toma el Acuerdo de 27 de abril, sobre la modificacién del Acuerdo Plenario Insular adoptado
en sesidn extraordinaria de 2 de marzo de 2018, interpretativo por el que dispone la pérdida de vigencia de
determinadas disposiciones del PIOT, tras la derogacién producida por la entrada en vigor de la Ley 4/2017, de 13
de julio, del Suelo y los Espacios Naturales Protegidos de Canarias (conforme a su disposicién derogatoria tnica.3) —
B.0.P. de Santa Cruz de Tenerife nim. 62, de 23 de mayo de 2018-.

3.2.1. ElModelo de Ordenacidn Territorial del PIOT

Segun el PIOT, el Modelo de Ordenacidon Territorial (MOT) constituye una sintesis de la propuesta del Plan
Insular para Tenerife hacia la cual han de tender progresivamente los diferentes planes de ordenacién (2.1.1.1.
PIOT). La principal caracteristica del MOT es “naturaleza esquemdtica”, conteniendo solo aquellas
determinaciones “con efectos estructurantes” sobre el territorio a escala insular.

Los elementos de ordenacion territorial son aquellos que el PIOT considera con capacidad estructurante: la
distribucidon bdsica de usos, el sistema bdsico de nucleos urbanos principales, las redes bdasicas de
infraestructuras y los equipamientos insulares. Las determinaciones del PIOT sobre estos elementos no se
traducen en trazados fijos sobre el territorio sino en relaciones que deben mantener entre si dichos elementos

| “;

de la ordenacidn territorial “independientemente de su ubicacion exacta”. El PIOT considera el MOT “flexible,
global y abierto”: es una referencia que marca directrices para ser aplicadas de forma diferencial ante distintas
opciones concretas de desarrollo; la interpretacidn de su aplicacién debe hacerse en relacién con el conjunto
de la ordenacidn insular y los objetivos generales del PIOT, y no respecto a ambitos territoriales aislados;
no establece una ordenacién cerrada, dejando aspectos abiertos para ser completados sin distorsionar el

esquema general de ordenacion (2.1.1.2 PIOT).

El PIOT contiene dos niveles de descripcion del MOT, el insular y el comarcal. El primero establece el esquema
general de ordenacion de la isla, y el nivel comarcal detalla dicha ordenacién para ambitos territoriales mas
limitados, con cierta homogeneidad interna. El presente Proyecto de Interés Insular se localiza en la Comarca
del Suroeste, cuyas lineas basicas de ordenacidn quedan definidas por el PIOT.
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3.2.1.1. El Proyecto de Interés Insular en la estructura de la Comarca del Suroeste

Segun el PIOT, la Comarca del Suroeste es en el conjunto insular, el ambito principal para el desarrollo
turistico del futuro, tanto por la entidad de las instalaciones existentes como por las expectativas de
desarrollo. Considera que es una de las comarcas de la isla con mds posibilidades de crecimiento
socioecondmico.

La estructura natural del territorio conlleva a una distribucidon de los usos principales en franjas
horizontales, donde la banda litoral alterna las areas urbanizadas, la mayor parte turisticas, con las
agricolas, la franja intermedia con un destino mayoritario agricola intensivo, el eje medianias que
soporta los asentamientos principales y la franja superior donde se intercalan zonas agricolas
tradicionales, con zonas naturales y nucleos rurales de interés patrimonial. El &mbito de actuacién se
encuentra en esa franja intermedia de agricultura intensiva que el PIOT incorpora en la Areas de
Proteccién Econdmica 1.

El ambito concreto de actuacion se sitia en el margen superior del corredor insular (TF-1), entre las
areas urbanas principales de Adeje y Costa Adeje (entre las urbanizaciones Fafiabé y Miraverde),
ocupando un espacio vacio y abandonado, que estuvo cultivado, y que desde la década de los 90
se encuentra sin actividad productiva. Por el lado suroeste, el ambito de actuacion se encuentra
afectado por la linea indicativa del trazado de la variante del corredor insular al oeste de la actual
autopista del sur, entre los enlaces de Los Cristianos y Fafabé.

3.2.1.2. Lavariante del corredor insular sur

El corredor insular sur previsto en el PIOT, se extiende desde Santa Cruz hasta el previsto puerto de
Fonsalia. Su trazado coincide con el de autopista TF-1 hasta Guaza, y partir de ahi, el PIOT prevé su
desvio por el norte del espacio natural protegido La Caldera del Rey, rodeando las urbanizaciones
turisticas existentes de Las Américas y Costa Adeje.

Esta variante aparece recogida en los planos del PIOT denominados “Modelo de Ordenacion
Territorial” y “Modelo de Estructura Urbana”, clasificada como “Red de Nivel Bdsico”. Discurre por
Areas de Regulacién Homogénea clasificadas de “Proteccidn Territorial” en el municipio de Aronay
“Ambiental” en el municipio de Adeje, y en la parte que afecta al dmbito de actuacién discurriria en un
ARH de Proteccién Econdmica 1.

Esta variante del corredor insular “se desviard del actual trazado de la TF-1 aproximadamente a 1,5
kms del enlace de Guaza, asegurando la continuidad de los trdficos insulares y definiendo, a partir de
ese punto, la entrada en la ciudad turistica mediante la reconversion de la actual autopista en arteria
urbana” (2.2.4.5. PIOT). La variante continuard atravesando en tunel las estribaciones finales del
Macizo de Adeje por la parte superior de la Caldera del Rey para recuperar el actual trazado de
la autopista pasada la urbanizaciéon de Miraverde y afectando al dmbito de actuacion.
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Trazado de la variante del corredor sur. Plano del Modelo de Ordenacion Territorial del
PIOT

En el 2020 se inicié por parte de la consejeria de Obras Publicas, Transportes y Vivienda del Gobierno
de Canarias, el “Estudio de Alternativas a la variante TF-1 Las Américas (Guaza-Fafiabé)” que tenia por
objeto el estudio de la viabilidad de alternativas a dicha variante, principalmente la consistente en el
soterramiento de la traza de la TF-1 en el tramo entre el PK 72+000 y el PK 76+000 aproximadamente.
En 2021 se aprobd definitivamente la Alternativa 2 propuesta de la obra “TF-1 Tramo Los Cristianos-
Fafiabé. Aumento de capacidad. Vias colectoras sobre Falso Tunel”. En diciembre de 2021 se aprueba
el anteproyecto de dicha alternativa. Este proyecto prevé la ampliacién de la autopista en al menos un
carril por sentido, cubrir la autopista con un falso tinel y creaciéon y mejora de vias colectoras. Con esta
iniciativa, se pretende aportar una solucidn alternativa a la variante de la Caldera del Rey establecida
por el PIOT, que “discurre por suelo rustico de gran importancia ambiental”.

La supresion de esta variante del corredor insular requiere la modificacion del PIOT, sin perjuicio de
que dicho proyecto de obra ya da respuesta a los objetivos del plan insular de resolver los problemas

de fractura que genera la autopista actual a su paso por la ciudad turistica consolidada 1

! Orden del Consejero de Obras Publicas, Transportes y Vivienda, de 21-12-2021, por la que se aprueba
definitivamente el anteproyecto de las “Obras de la TF-1. Las Américas-Fafiabé. Aumento de la capacidad en vias

colectoras sobre falso tune

I”.
3.2.1.3. ElComplejo Cultural y Audiovisual como equipamiento insular

La presente actuacion se constituye como un equipamiento cultural de fomento y desarrollo de la
cinematografia y las producciones audiovisuales, con una oferta de servicios integrales de produccion,
postproduccién, formacion audiovisual y de realizacién continuada de exhibiciones, muestras y eventos
culturales relacionados con las creaciones artisticas.

Segun la disposicidn 1.4.1.3. (Clasificacidn de los usos) del PIOT, la clasificacidon de usos que éste adopta
como referencia es la clasificacion nacional de actividades econdmicas (CNAE). La clasificacion basica de
los usos establecida por el PIOT es:
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-Usos medioambientales, “aquellos que suponen el ejercicio sobre el territorio de actividades cuyo fin es
la conservacion y conocimiento de los recursos naturales”.

-Usos recreativos, “aquellos que se concretan en la realizacion de actividades de ocio y esparcimiento”.

-Usos dotacionales, son “los propios de los espacios destinados a la prestacion de servicios que han
alcanzado un cardcter bdsico en nuestra sociedad, tales como la educacion, la formacion cultural y fisica,
la seguridad, etc”. Son los definidos en la legislacién urbanistica canaria como dotaciones, equipamientos
y sistemas generales. El PIOT califica como “otros usos dotacionales”, los espacios que, cumpliendo los
requisitos de equipamiento, no tienen cabida en ninguna de las categorias definidas expresamente,
como pueden ser los “centros de investigacién y desarrollo” y “centros de apoyo productivo”

-Usos de infraestructuras, son “los propios de los espacios ocupados por instalaciones materiales que
proveen servicios bdsicos para la organizacion del territorio en su conjunto, como las comunicaciones,
abastecimientos, etc, y necesarios para el desarrollo del resto de los usos”.

-Usos primarios, “aquellos que suponen el ejercicio de actividades de aprovechamiento de los recursos
del territorio, produciendo bienes que no requieren de procesos de transformacion -salvo de importancia
minima- para su consumo, o para servir de insumos a actividades industriales”. Comprende los usos
forestales, agricolas, ganaderos, minero-extractivos, cinegéticos, pesqueros y acuicolas.

-Usos industriales y de almacenamiento, son “los propios de los espacios que se destinan al ejercicio de
actividades de elaboracion, transformacién, reparacion, almacenaje y/o distribucion de productos”. Se
pormenorizan en las siguientes categorias: produccion industrial (para llevar a cabo procesos de
transformacién de bienes para su uso final, o para la obtencién de insumos intermedios, mediante
procesos seriados); almacenes y comercio mayorista; artesania y oficios artisticos; reparacion y
mantenimiento de objetos domésticos; talleres de reparacién de vehiculos. Entre las subcategorias de
produccion industrial distingue el PIOT a la “industria singular”, aquella cuyos procesos de produccion
tienen “una especial complejidad, un alto valor estratégico en la economia insular o presentan
especiales requerimientos de aislamiento y proteccion respecto al entorno”.

-Usos terciarios, son los propios de “los espacios donde se prestan servicios al publico adscritos a los
sectores economicos del comercio minorista, la hosteleria (salvo las actividades recreativas y de
alojamiento turistico), servicios financieros, inmobiliarios, empresariales, profesionales, y otros como
agencias de viajes, mensajeria, etc”. Comprende las siguientes categorias: comercio minorista, hosteleria
y oficinas.

-Usos turisticos, “aquellos que tienen como fin la prestacion a visitantes que se alojan temporalmente,
sin constituir cambio de residencia y con fines vacacionales y de ocio, de servicios de alojamiento, de
actividades recreativas y otros complementarios”.

-Usos residenciales, corresponde a los “espacios destinados al alojamiento permanente de personas”

En la clasificacidn de actividades de la CNAE, las que son objeto del presente Proyecto de Interés Insular,
figuran comprendidas en el grupo J “Informacién y comunicaciones”, donde distingue con diferentes
cddigos las actividades de produccién y postproduccidon cinematografica y audiovisual.

La clasificacion de usos del PIOT no hace mencién expresa al tipo de actividades que se realizaran en el
Complejo que se proyecta, por lo que su encaje en alguna de las categorias distinguidas por el plan insular
requiere una vision mas global. Los productos resultantes estdn comprendidos entre las diferentes
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manifestaciones de la creatividad intelectual y artistica humana, constituyendo lo que se considera como
el sector cultural. Por lo que el uso global se entiende el industrial singular en el que se prestaran
principalmente servicios destinados a la actividad audiovisual para rodaje y postproduccion. Este uso
principal se complementard con servicios de formacién y recreativos también de cardcter cultural.
Ademas, por su caracter estratégico a nivel insular, ligado de forma importante a la investigaciéon y al
desarrollo y a la formacién técnica y a la difusién cultural, se conforma como un equipamiento
estructurante. A su vez, contiene aspectos de la “industria singular” definida por el PIOT, como son la
especial complejidad del proceso productivo, el alto valor estratégico en la economia insular y que se
requiere especiales condiciones de aislamiento y proteccion del entorno.

3.2.2. Las Areas de Regulacién Homogénea del PIOT

El Plan Insular de Ordenacidn de Tenerife (PIOT), desde la perspectiva de los usos globales del suelo, divide la
isla en dmbitos territoriales que se agrupan en categorias de igual régimen de ordenacién, denominadas Areas
de Regulacién Homogénea (ARH).

La mayoria del ambito de actuacion del presente Proyecto de Interés Insular se encuentra en la categoria de
Proteccién Econdmica 1, pero tiene una pequeiia parte al sur que se encuentra en la categoria de Proteccion
Econdmica 3.

2 Py io i 3 ion Econdmica =71 Proteccion Territorial
[ Montafias \#7 Bosques Consolidados [0 Costeras [ Proteccién Econémica 1 [ Areas de Interés Estratégico
B8 Barrancos ~ | Bosques Potenciales [ | Marinas [ Proteccién Econémica 2 Bl Aréas Urbanas
| Laderas Proteccién Econémica 3 - A do E 16n Urb
[0 Malpalses y Llanos I Ambito Aeropuerto. PLAN DIRECTOR. il Areas de Expansion Urbana
Orden FOM/634/2002 de 14 de marza
ELEMENTOS DE CARTOGRAFIA
1771 Red viaria Vial urbano I Edificacion Cauce Barranco Embalse, estanque, ... Curva de nivel (100 mts)

Areas de Regulacién Homogénea del PIOT

Las ARH de Proteccién Econdmica 1, segun el PIOT, son las areas que, distribuidas preferentemente en las zonas
bajas de laisla, reinen las condiciones favorables para la actividad agricola, admitiendo el desarrollo de cultivos
intensivos.

Segun el Acuerdo interpretativo mencionado adoptado por el Pleno del Cabildo Insular de Tenerife, se consideran
vigentes las determinaciones relativas a los criterios de delimitacién de las Areas de Regulacién Homogénea
Econdmica 1 que se contienen en el articulo 2.3.5.2, , que se considera vigente segun el dispositivo sexto.22 del
Acuerdo del Pleno del Cabildo Insular de Tenerife adoptado en sesidn ordinaria celebrada el dia 31 de julio de 2025,
pero dado que los terrenos van a ser objeto de ordenacién a través de un proyecto de interés insular, el Acuerdo del
Pleno del Cabildo Insular de Tenerife adoptado en sesidn ordinaria celebrada el dia 31 de julio de 2025, relativo a la
“modificacion de los Acuerdos Interpretativos sobre la vigencia del Plan Insular de Ordenacién de Tenerife en lo
relativo a la zonificacion ambiental y la matriz de usos, y su incidencia en el Proyecto de Interés Insular”, sefiala en
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su dispositivo séptimo.32y 49:
“Respecto de los Proyectos de Interés Insular, considerar que:

(-..)

39 Por sus caracteristicas materiales y funcionales, el suelo que ocupen los Proyectos de Interés Insular se ajusta a la
denominada Area de Regulacién Homogénea de Interés Estratégico reguladas en los articulos art. 2.3.8.1 a 2.3.8.6 del
PIOT, en linea con la naturaleza expresa de actuacion territorial estratégica de los Proyectos de Interés Insular como
se establece en los articulos 83.4y 123 de la LSENPC.

42 Desde la perspectiva de la zonificacion PORN, la readscripcion permite cambiar la categoria aplicable al suelo en el

que se ubique el Proyecto de Interés Insular a la zonificacion ambiental C de acuerdo con la matriz de usos”.

En dicho Acuerdo del Pleno del Cabildo Insular, interpretativo sobre contenido vigente del Plan Insular de
Ordenacion de Tenerife, en su Epigrafe.-2.4 “Art@. 2.3.1.4. Alcance de esta normativa”, que se considera vigente
segun el dispositivo sexto.12 del Acuerdo del Pleno del Cabildo Insular de Tenerife adoptado en sesidn ordinaria
celebrada el dia 31 de julio de 2025, se decia:

“..en este articulo (2.3.1.4 del PIOT) se regula la forma en que los planes debian desarrollar sus
propuestas de ordenacion por referencia a las ARH del PIOT y, en caso de divergencia cémo habian de
justificarlas mediante las pertinentes “readscripciones”. Como ya se ha sefialado repetidamente, la
LSENPC no permite que el PIOT se desarrolle a través del planeamiento municipal, por lo que hay una
incompatibilidad fundamental entre el nuevo marco legal y este articulo que ha de entenderse
derogado. Esto implica que las delimitaciones de las ARH asi como sus regimenes normativos han de
entenderse de aplicacion directa y, por tanto, vinculantes para el planeamiento municipal, sin perjuicio
que, de acuerdo a lo previsto en el articulo 99.2 de la nueva Ley, los planes generales puedan reajustar
el alcance y los limites de las ARH, con el fin de corregir situaciones que pudieran resultar
contradictorias, justificadndolo en la memoria de ese instrumento”.

Entre las zonas del territorio de cada isla que han de delimitar los planes insulares de ordenacién, el articulo
99.1, b) LSENPC se refiere a “las que deban destinarse a usos del sector primario, en especial los agrarios”.

Y la posibilidad de reajuste de las Areas de Regulacién Homogénea (en este caso Econémica 1y 3) por parte de
los planes generales de ordenacién tiene su base legal en el articulo 99.2 LSENPC, segun el cual:

“El planeamiento urbanistico general podrd reajustar el alcance y los limites de estas zonas, con
el fin de corregir situaciones que pudieran resultar contradictorias, justificdndolo en la memoria de ese
instrumento”.

Ese reajuste también puede realizarse por otros instrumentos de ordenacidn (como es un proyecto de interés
insular), segun prevé el articulo 30.5 LSENPC:

“En los casos establecidos por esta ley o norma de igual rango, los restantes instrumentos de

ordenacion podrdn establecer la clasificacidn, categoria, subcategoria e, incluso, calificacion en el drea
sobre el que se proyecten”.

Y dicha habilitacion para clasificar y categorizar suelo se recoge en el articulo 123.1 LSENPC:

“Los proyectos de interés insular o autonémico tienen por objeto ordenar y disefiar, para su inmediata
ejecucion, o bien ejecutar sistemas generales, dotaciones yequipamientos estructurantes o de
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actividades industriales, energéticas, turisticas no alojativas, culturales, deportivas, sanitarias o de
naturaleza andloga de cardcter estratégico, cuando se trate de atender necesidades sobrevenidas o
actuaciones urgentes. Estas circunstancias deberdn estar justificadas debidamente en el expediente”.

En concreto, respecto al proyecto objeto de este documento, se puede afirmar que:

1) Deun lado, dichos terrenos ostentan un papel estratégico en el Modelo de Ordenacién Territorial del PIOT,
por estar destinados a albergar un equipamiento de nivel de servicio insular, como recoge el articulo 2.3.8.1.1-
D del Plan Insular de Ordenacién de Tenerife.

2) De otro, el Documento de Adaptacién Basica al Texto refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio
de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias del Plan General de Ordenacién de Adeje clasifica y categoriza
dichos terrenos como suelo rustico de proteccién territorial, y lo hace en ejercicio de una potestad de
ordenacién que conlleva un estudio mas detallado del suelo a ordenar, propio de la escala utilizada por el
planeamiento municipal (1:5000), frente a la aplicada por el Plan Insular de Ordenacién de Tenerife (1:25.000),
teniendo en cuenta que no existe actividad agraria sobre el mismo.

Y el Acuerdo del Pleno del Cabildo Insular de Tenerife adoptado en sesidn ordinaria celebrada el dia 31 de julio
de 2025, relativo a la “modificacion de los Acuerdos Interpretativos sobre la vigencia del Plan Insular de
Ordenacidn de Tenerife, en lo relativo a la zonificacion ambiental y la matriz de usos, y su incidencia en el
Proyecto de Interés Insular”, establece en su dispositivo sexto:

“Considerar, de acuerdo con lo sefialado en fundamento séptimo, que:

19 Estimar vigente la técnica de readscripcion recogida el art. 2.3.1.4-4 asi como en las disposiciones contenidas
bajo el titulo de “los criterios de delimitacion de la zonificacion “en el Plan Insular de Ordenacion de Tenerife, que
podrd aplicarse en el caso de que hubiera una divergencia entre la ordenacion del PIOT y la ordenacion propuesta

por el nuevo instrumento de ordenacion de los espacios naturales, territorial, urbanisticos asi como PIl”.

Dicho Acuerdo sefiala en su consideracion juridica novena (pagina 24):

“Por tanto, los Pll podrian readscribir las ARH del PIOT a cualquiera que cumpla con lo dispuesto en el propio PIOT,
entendiendo que éstas serdn las Areas de Interés Estratégico por aplicacion de lo dispuesto en el art. 2.3.1.4 del PIOT y
art. 2.3.8.1 del PIOT, readscribiendo asimismo la zonificacion ambiental a C, modificando asi el PIOTPORN en el dmbito
concreto del Pll, siempre y cuando se cumpla con las determinaciones que, a dicho efecto, se establecen en el propio

PIOTPORN”.

3.3. PLANES TERRITORIALES.
3.3.1. Plan Territorial Especial de Ordenacién del Transporte de Tenerife (PTEOTT).

El Plan Territorial Especial Ordenacion del Transporte de Tenerife (PTEOTT) fue aprobado inicialmente por el
Pleno del Cabildo Insular de Tenerife en sesidn celebrada el 28/09/2012 (BOC n2 197, 8 de octubre de 2012), y
desde esa fecha no se ha procedido a su aprobacién definitiva, por lo que sus determinaciones no resultan de
aplicacion.

Dado que dicho Plan no ha sido aprobado definitivamente, no es valido, y como tampoco ha sido publicado tras
su aprobacién definitiva, no esta en vigor ni es aplicable. Y es que ninguna norma relativa a los proyectos de
interés insular (tanto de la LSENPC como de RPC) establece que hayan de tenerse en cuenta los instrumentos de
ordenacion en tramitacion.
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3.3.2. Plan Territorial Especial de Ordenacidn de las Infraestructuras del Sur (PTOITS).

El Plan Territorial Especial de Ordenacion de las Infraestructuras del Tren del Sur de Tenerife (PTEOITS) fue
aprobado definitivamente por el Cabildo Insular de Tenerife en sesion celebrada el 31 julio de 2015 (BOC n?
178, 11de septiembre de 2015). Tiene como objetivo principal la implantacion de un modo de transporte
ferroviario eficiente para la mejora del transporte de viajeros en el corredor sur de la isla, entre el area

metropolitana de Santa Cruz y las zonas turisticas de Arona y Adeje.

Del trazado de la linea del tren, es el final del Gltimo tramo (el 8) el que incide en el extremo suroeste del &mbito
de actuacién. Este tramo 8 se desarrolla en tunel por el lado este de la autopista y en falso tunel tras cruzar la
autopista y llegar al propuesto Intercambiador de Costa Adeje, situado frente a la parcela objeto del presente

Proyecto de Interés Insular.
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Trazado terminal de la linea del tren del sur

El trazado en tunel de la linea del tren discurre en tunel bajo una reducida zona del extremo suroeste
de la parcela destinada a viales y espacio libre, por lo que dicho trazado no produce afecciones que impida la

actuacion propuesta.

El intercambiador estard dotado de cuatro vias y dos andenes. En esta primera fase serd una estacién terminal,
aunque se disefard de forma que sea compatible con la futura ampliacion de la linea hasta Fonsalia. El
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intercambiador sera soterrado y se dispondra en superficie de una zona de aparcamientos de vehiculos
privados, con una capacidad aproximada de 500 plazas, contando ademas, con 7 darsenas para guaguas y
parada de taxi y de “kiss and ride”.

3.4. AFECCIONES SECTORIALES.
3.4.1. Carreteras.

La actuacion conecta con la calle Budapest en 2 puntos y con la avenida Islas Canarias. Estan muy préximas al
enlace de Fafiabé en la autopista TF-1 (entre 80 ml y 550 ml). Existen aforos en la estacion permanente PER-65
en el p.k. 78.680, a 1000 ml de la urbanizacién. La media de trafico en mayo durante los dias laborables es de
78.000 veh/dia, con puntas que llegan a 81.255. Los fines de semana disminuye bastante el trafico hasta caer
por debajo de los 60.000 veh/dia.

Cabildo Insular de Tenerife
Servicio Técnico de Conservacién y Explotacién de Carreteras

Unidad Técnica de Aforos

Informe Semanal de Aforos

Descripién: ~ PER65 TF-1 Km7868 FANABE o Diad y Horas

Periodo: Lun 02/05/2022 (lab) a Dom 08/05/2022 (fes)

Generado  10/05/2022 16:08

_Carrilles: ‘Suma Total de la Via
Dia
Lunes Martes Miércoles Jueves Viernes Sabado 00’::;::2 it
02/05/2022 03/05/2022 04/05/2022 05/05/2022 06/05/2022 07/05/2022 08/0 el
Hora (Laboral) (Laboral) (Laboral) (Laboral) (Laboral) (Vispera) (Festivo)
1:00 859 704 463 529 599 1.163 1.215 ;:g
200 a7z 314 243 272 271 587 3*1": s
3:00 278 212 141 166 159 385 -
4:00 195 17 105 138 134 260 309 =
5:00 249 209 178 108 144 303 351 o
6:00 672 613 651 522 668 574 515 S
7:00 1.994 1.893 1.888 2.060 2.054 1.194 930 bt
8:00 4279 4.270 3.745 4317 4,303 1.831 1.392 -
9:00 5.030 5024 4.542 5.238 4,937 2.416 1464 4.093
10:00 4,888 4,844 4843 5.041 4.758 3.362 2175 4.273
11:00 4,879 4.991 4889 5.003 4.943 4,083 3.092 4554
12:00 4.981 5.126 5129 4.994 5.069 4,399 3.694 4.770
13:00 4.996 5170 - 5487 4999 5.045 4,623 4.019 4.863
14:00 5177 5.455 5.520 5338 5.509 4.574 3.801 5.053
15:00 5.476 5.678 5.842 5.636 5.850 4.268 3.485 5176
16:00 5.337 5538 5.606 5.397 5470 3.893 3.593 4.976
17:00 5.440 5.643 5574 5.491 5.561 4,101 3.720 5.076
18:00 5.010 5.251 5.201 4,960 5.069 3.838 3.826 4736
19:00 4.967 4877 4.941 4,862 4.934 4.008 4.046 4,662
20:00 4.071 4.160 4253 4.096 4,532 3.828 3.705 4,092
21:00 3.429 3182 3.016 3.434 3.745 3478 3.017 3.329
22:00 2502 2.267 2.050 2,587 2.932 2.882 2.487 2.530
23:00 1.959 1.143 1.605 1529 2,612 2636 1.924 1.915
24:00 1.283 1.098 957 853 1.957 1.989 1.132 1.324
Total 24h. 78.323 77.833 76.569 77.570 81.255 64.675 54972 73.025
o 5.476 5.678 5.842 5.636 5.850 4.623 4,046 5176
: e 15:00 15:00 15:00 15:00 15:00 13:00 19:00 15:00
195 171 105 108 134 260 309 187
FHPmin. 7 > . s
4:00 4:00 4:00 5:00 4:00 4:00 4:00 4:00
IMD (semanal) 73.025 vehiculos/dia
Total semanal 511.197  vehiculos
FHP semanal méximo: Vie 06/05/2022 (lab) 15:00h.  5.850 vehiculos
FHP semanal minimo: Mié 04/05/2022 (lab)  4:00 h. 105  vehiculos
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La Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Vivienda del Gobierno de Canarias ha aprobado el anteproyecto
de las “Obras de la TF-1 Las Américas Fafiabé. Aumento de capacidad en vias colectoras sobre falso tunel. Isla
de Tenerife”. En el mismo se contempla la ampliacion de las vias de servicio en el entorno de la urbanizacion de
modo que estas vias se acercan a la calle Budapest.

La linea de edificacion segun normativa debe ser de al menos 30 metros desde la linea blanca de los ramales
del enlace o vias colectoras. La ubicacién de las edificaciones respetara en todos los casos esa limitacién.

3.4.2. Hidraulicas.

El ambito sobre el que se desarrolla el proyecto se encuentra en la zona sur de la isla de Tenerife y se encuentra
delimitado en su linde Sur por el Barranco de Fanabé, el cual se encuentra dentro del Inventario Insular de
Cauces de Tenerife. En el linde Norte se identifica otro barranco, si bien este no cuenta con catalogacién alguna

Maya us 5 1
(R LIRS

En virtud del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico (RDPHC) resultarian las siguientes afecciones:

Zona de servidumbre:
El articulo 12 del RPDHC establece que “los terrenos lindantes con los cauces publicos constituyen sus
margenes, las cuales estardn sujetas, con cardcter general, y en toda su extensién longitudinal, a una
zona de servidumbre para uso publico de cinco (5,00) metros de anchura.
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La zona de servidumbre se podra destinar a la siembra y plantacién “de especies no arbéreas — las
arbdreas necesitaran autorizacion del consejo Insular-, siempre que no impidan los usos del servicio
del personal de vigilancia, el paso para el salvamento de personas y bienes, y cualquier otro que sea
necesario para un fin de interés publico.

Zona de policia:

El articulo 13 del RPDHC establece que “las margenes de los cauces publicos estaran sujetas a una zona
de policia con una anchura méaxima de veinticinco (25,00) metros contados a partir del extremo de la
zona de dominio publico, siempre que no se supere el borde de la zona anegable a que se refiere el
articulo

16.1 de este Reglamento”. El articulo 16.1 del RDPHC considera zonas anegables aquellas “cubiertas
por las aguas de las avenidas con periodo estimado de recurrencia no superior a quinientos afos”.

En lazona de policia sera preceptiva la autorizacién previa del CIATF para la realizacién de las siguientes
actividades o usos del suelo (art.13.2. RDPHC):
a) Lasalteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.
b) Los movimientos de tierras, las extracciones de aridos y la apertura de canteras.
C) Las construcciones de todo tipo, excepto en suelo urbano, tengan caracter definitivo o
provisional.
d) Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstéculo para la corriente en régimen de
avenidas o que pueda causar degradacion o deterioro del dominio publico hidraulico.

Ante la falta de definicion del limite del cauce por parte de la normativa, se realizard estudio hidraulico para
poder determinar el mismo y realizar el deslinde del cauce que afecta al ambito de actuacion, para, a partir del
cual, replantear las correspondientes zonas de afeccion.

3.4.2.1 Condiciones Barranco de Fafiabé.

La actuacién bordea el barranco de Fafiabé en su parte sur. Este barranco identificado en la Guia
Meteoroldgica con el codigo 1243 tiene una superficie de 4.32 km2. Otros datos del cauce son la
longitud de 5.630 m, una diferencia de cotas de 1.003 m o el caudal punta para un periodo de 500
afios de 56.8 m3/s. Afiadiendo un 20 % al caudal punta por arrastre de acarreos se obtiene un
caudal de 68.16 m3/s.

El limite de la actuacidn llega hasta el barranco. La ordenacidn de la parcela no afecta al mismo
quedando siempre una zona verde entre los viales de la actuacion y el barranco. Aun asi, tal y como se
indicaba anteriormente, se estan realizando estudios que se enviaran al Consejo Insular de Aguas
con el fin de delimitar el dominio publico.
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IDENTIFICACION DEL CAUCE:
Codigo: 1243
Topdnimao:
Alenimo:
Red Hidrografica: Beo. de Fanabe
PUNTO DE CALCULO: DATOS DEL CAUCE: DATOS DE LA CUENCA:
Coordenadas LTM Longltud (m): 5630 {Buperficie (km7): 432
X 330040 Cota min. (m): 9 Te (h: 155
3 3100175 Cota max (m): 1004 [N* curva (AMC 1) CoTe
PRECIPITACION DIARIA (Pd):
j 233 5 10 25 a0 100 250 500 1000 S000
{aios)
Pd
49 m 92 121 8 172 210 240 212 355
{mm)
CAUDAL PUNTA {Op):
! 2m 5 0 25 50 100 200 500 1000 5000
(@)
ap
181 5,63 1 18; 3 336 46, 56,8 1 G
(mis) & 5 0.3 2 25, 3, 3 5, B8, 3.5
WVersidn 2018 Fecha: 030772022
i:. Consejo Insular de Aguas de Tenerife Gonsutor gl INCLAM
CIATF

La seccion actual en la entrada de la obra de drenaje de Fafiabé que pasa bajo la autopista TF-1 es de
24.40 m2 (2 bévedas de 12,20 m2 cada una). En un primer tanteo para una velocidad maxima de 8
m/s y un caudal de 68.16 m3/s la seccidn necesaria es de 8.52 m2.

"__...\— —'—_l\ g .-1‘— == =
- \ P 7
V4 \ / %
i \ 300 i 3.00 %
R2.50 ' R2.50 .
- f = |
0.50 ‘ ‘ 0.50 ‘
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3.4.2.2 Condiciones Barranco Norte.

En la parte superior de la actuacién y lindando con la urbanizacién de Faiiabé existe otro barranco que
no esta catalogado por el consejo insular. Existe una obra de drenaje con una seccidn aproximada de
5 m2. Este barranco se acondicionard y se cubrird pasando por un lateral un vial de acceso al
equipamiento y amplias zonas verdes.
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3.4.3. Agrarias.

La parcela estuvo ocupada en su momento por fincas dedicadas al cultivo del platano, las cuales se extendian
mas alld del propio ambito, en una zona perfectamente delimitada por el vial y los barrancos presentes en
los extremos Norte y Sur. Para su explotacidn, se abancalé el terreno y se incorporé suelo procedente del norte
de la isla de Tenerife, aspectos ambos que condicionan la actual estructura del terreno.

Actualmente la parcela se encuentra en estado de abandono, tal y como reconoce el Mapa de Cultivos de
Tenerife (Campaia 2020-2021) como superficie agricola no utilizada, reconociéndose en sus atributos como
superficie de abandono prolongado. Esta ultima situacién la confirma un andlisis de las ortofotos histéricas
disponibles en la Infraestructura de Datos Espaciales de Canarias, pudiéndose identificar el abandono desde
la ortofoto de 1987.

Teniendo presente lo anterior, se debe afirmar que el Unico valor agrario identificable en las parcelas actuales
de la explotacidn agraria son los propios espacios transformados a través de sorribas (aporte de suelo de otras
zonas) para su puesta en cultivo. Este suelo se debe entender como un recurso escaso y no renovable, no solo
por el propio significado que el suelo fértil tiene en territorio finito como es una isla, sino por el esfuerzo
econdémico que en su momento supuso la excavacidon en otro espacio geografico (Norte) y su traslado y
distribucion en su localizacidn actual, con la correspondiente huella paisajistica en ambos puntos.

Analizando el perfil de los bancales existentes en la zona se ha estimado una altura entre 50 y 60-70
centimetros de profundidad los perfiles de los suelos aportados.

Este aporte es homogéneo, practicamente en la totalidad de la parcela estudiada, salvo en los extremos norte
y sur donde vuelven a aflorar los materiales de depdsito originales, coincidiendo con el trazado de la red de
cauces de la cuenca del Barranco de Fafiabé.

Sirealizamos una valoracion de la calidad agroldgica de los suelos segun las caracteristicas del Mapa de Cultivos
comentado nos queda el siguiente cuadro:

Ambito
Elemento Sup.m2 | Sup.Ha %
V,Vio Vil 345.600,94 34,56 86,39
VI 54.436,64 5,44 13,61
TOTAL |400.03758  |4000 |

Teniendo presente la superficie de Clase V, VI o VII (345.600 m2) y la profundidad de suelo de sorriba estimada
(0,50 metros), es posible estimar un volumen de suelo con posibilidades de ser recuperable de 172.800 m3.
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3.4.4. Aeroportuarias.

En el Decreto 584/1972, de Servidumbres Aeronduticas se establecen los contornos de las servidumbres de
aeréodromo y radioeléctricas y servidumbres de operacién. En el mismo se delimitan las zonas donde se
requiere, de forma previa a la ejecucidén de construcciones, instalaciones o plantaciones, acuerdo previo
favorable de AESA. También se indica que cualquier obstaculo situado fuera de dichos contornos no requiere
acuerdo previo favorable de AESA salvo que tenga una altura superior a 100 m sobre el nivel del terreno o agua
circundante.

La urbanizacién se sitia a mas de 8 km de distancia de las servidumbres del decreto y ninguna edificacién
supera los 50 m. De ello se deduce que no se requiere acuerdo previo de AESA.

Se adjunta localizacién de la urbanizacidn con respecto a las zonas de servidumbre del aeropuerto Tenerife

Sur Reina Sofia.

Consultando informacién sobre el helipuerto de Adeje nos indican que los vuelos con drones en esa zona estan
restringidos salvo que se coordinen con el aerédromo.
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3.4.5. Medioambientales. Espacios naturales protegidos.

El Espacio Natural Protegido es la Reserva Natural Especial del Barranco del Infierno (T-8) de la Red Canaria de
Espacios Naturales Protegidos. Encontrandose los puntos mas cercanos a 70 metros (Lomo Chayero) y 180
metros (Lomo Las Crucitas, a la altura de Angulo).

El mismo espacio geografico protegido como Reserva Natural Especial esta declarado como Zona de Especial
Conservacion (ZEC) denominada Barranco del Infierno y con N2 87_TF. Esta declaracidn estd motivada por un

conjunto de Habitats.

En lo que respecta a la proximidad de Areas Prioritarias de Reproduccién, de Alimentacién, de Dispersién y de
Concentracion de las Especies de la Avifauna Amenazada en la Comunidad Auténoma de Canarias segun la
Orden de 15 de mayo de 2015 (BOC, n2 124, de 29 de junio de 2015), estas se localizan a varios kildmetros
de distancia al NW del area de estudio, siendo la T-34 Llano del Camello (2,7 km) y al NE la T-22 Montes y
cumbres de Tenerife (4 km).

Por el contrario, el area de estudio se ve afectada por la presencia de un habitat de interés comunitario (HIC),
en concreto, el 5330 Matorrales termomediterrdneos y pre-estépicos. El area de este HIC que se encuentra
dentro del area objeto de estudio es de 2.623,24m2 (0,26 Ha.) que coinciden con el lecho y parte de las laderas

del Barranco de Fafiabé.
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3.5. DETERMINACIONES A MODIFICAR DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

Segun el articulo 126 de la Ley 4/2017 del Suelo y Espacios Naturales Protegidos de Canarias, las determinaciones
contenidas en el Proyecto de Interés Insular “prevalecerdn sobre el planeamiento insular y municipal” que habra que
adaptarse a aquél con ocasion de la primera modificacién que afecte al ambito de actuacion.

Como se ha descrito en el apartado 3.2, el &mbito de actuacién del presente Proyecto se encuentra en un Area de
Regulacion Homogénea (ARH) de Proteccion Econdmica 1y 3 del Plan Insular de Ordenacidn. Por las consideraciones ya
expuestas en apartados anteriores, se propone la consideracion en el PIOT de la actuacidon como industria singular, para
la realizacion de actividades de rodaje (produccidn) y postproduccion cinematografica y audiovisual y las de formacién
técnica en estos campos y la realizacién de eventos culturales relacionados con las creaciones artisticas y de divulgacion
de la actividad cultural audiovisual.

Son las Administraciones que hayan aprobado los instrumentos de ordenacion cuyas determinaciones han de integrar las
contenidas en los proyectos de interés insular, las que han de promover la modificacidon sustancial orientada a dicha
integracion, de acuerdo con el articulo 130.1 LSENPC:

“La publicacidon del proyecto de interés insular o supramunicipal implicard la atribucion al terreno correspondiente del
aprovechamiento urbanistico que resulte del mismo, obligando a integrar sus determinaciones en el planeamiento
territorial o urbanistico que resulte afectado, con ocasion de su primera modificacion sustancial”.

La integraciéon de dicha industria singular se llevard a cabo mediante la readscripcién de las Areas de Regulacién
Homogénea de Proteccién Econdmica 1y 3 a un Area de Regulacién Homogénea de Interés Estratégico -desde un punto
de vista territorial (PIOT)-, y desde una perspectiva ambiental (PORN) como zona ambiental C, segun dispone el Acuerdo
del Pleno del Cabildo Insular de Tenerife adoptado en sesién ordinaria celebrada el dia 31 de julio de 2025, relativo a la
“modificacion de los Acuerdos Interpretativos sobre la vigencia del Plan Insular de Ordenacion de Tenerife en lo relativo a
la zonificacidn ambiental y la matriz de usos, y su incidencia en el Proyecto de Interés Insular”, cuyo dispositivo séptimo
sefiala:

“Respecto de los Proyectos de Interés Insular, considerar que:

19 Son actuaciones territoriales estratégicas que tienen capacidad para readscribir el suelo sobre el que se proyecten a un
Area de Regulacién Homogénea (ARH) distinta de la que, inicialmente, asignara el Plan Insular de Ordenacién (PIOT), en
aplicacion del art. 2.3.1.4 del PIOT y de conformidad con los criterios previstos en dicho instrumento a esos efectos.

29 La facultad de readscripcion de los Proyectos de Interés Insular lo es tanto respecto de la zonificacion territorial (ARH)
como de la zonificacion ambiental (PORN), encontrando su fundamento en la habilitacion o autorizacion expresa recogida
en el ya citado art. 2.3.1.4 del Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT).

39 Por sus caracteristicas materiales y funcionales, el suelo que ocupen los Proyectos de Interés Insular se ajusta a la
denominada Area de Regulacién Homogénea de Interés Estratégico reguladas en los articulos art. 2.3.8.1 a 2.3.8.6 del
PIOT, en linea con la naturaleza expresa de actuacion territorial estratégica de los Proyectos de Interés Insular como se
establece en los articulos 83.4y 123 de la LSENPC.

42 Desde la perspectiva de la zonificacion PORN, la readscripcion permite cambiar la categoria aplicable al suelo en el que
se ubique el Proyecto de Interés Insular a la zonificacion ambiental C de acuerdo con la matriz de usos”.

Ademas, se plantea la supresion de la variante de la Caldera del Rey del corredor insular sur del PIOT, por su repercusion
medioambiental y por su innecesariedad por el proyecto en tramite del soterramiento de la traza de la TF-1 que da
respuesta a los objetivos del plan insular de resolver los problemas de fractura urbana y congestion del trafico que genera
la autopista actual a su paso por la ciudad turistica consolidada.

Dicha supresion deriva de la exigencia de reconocimiento por el planeamiento de la realidad factica, en este caso, la
recogida en la Orden de la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Vivienda de 21-12-2021, por la que se aprueba
definitivamente el anteproyecto de las “Obras de la TF-1. Las Américas-Fafiabé. Aumento de la capacidad en vias
colectoras sobre falso tunel”.
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Y considerando dichas circunstancias facticas, también debe aplicarse al supuesto que nos ocupa el principio de
proporcionalidad, adoptando una decision racional y coherente con la realidad expuesta, como afirma la Sentencia del
Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana nim. 1.861/2008, de 1 de diciembre de 2008 (recurso n2
678/2006) —F.D. 99-:

“Y es que, en efecto, el principio general de la proporcionalidad opera asimismo de manera decisiva en el ambito de la
potestad de planificacion urbanistica, también en sus otras vertientes. La primera de ellas, de gran relevancia en el dmbito
que nos ocupa, es precisamente la vertiente de la adecuacion de la decision publica que se adopte para la consecucion del
fin perseguido; y conecta estrechamente con las exigencias de racionalidad interna a que se ha hecho referencia con
anterioridad, asi como con las necesidades de coherencia con la realidad fdctica. Porque, en efecto, si una decision publica,
a la vista de los hechos determinantes, se revela como inadecuada o inutil para la consecucion del fin perseguido, dicha
decision serd contraria al principio de proporcionalidad y adolecerd de incoherencia e irracionalidad; por lo que deberd ser
anulada”.

No obstante, sera la Consejeria de Obras Publicas, Vivienda y Movilidad la que se pronuncie en tal sentido en el tramite
de consultas a las Administraciones Publicas afectadas previsto en el articulo 19.1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de evaluacion ambiental.

Por otro lado, la categorizacidn del suelo por el Plan General de Ordenacion de Adeje de rustico comun (al ser de aplicacidon
la Disposicién Transitoria Tercera.2 de la Ley 4/2017 que equipara el suelo rustico de proteccién territorial con el suelo
rastico comun), permite la ejecucion del Proyecto de Interés Insular en dicha categoria de suelo rustico (articulo 123
LSENPC), si bien se prevé el cambio de clase de suelo a urbanizable sectorizado, de acuerdo con el contenido del acuerdo
adoptado con fecha 21 de mayo de 2024 por la Comisidn de Evaluacion Ambiental de Tenerife, tomado en conocimiento
por el érgano sustantivo, de un acto de tramite por el que se desestima el inicio del procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica simplificada del proyecto solicitado por esta entidad promotora, declarando expresamente el “Desestimar la
solicitud de evaluacion ambiental estratégica simplificada presentada por el érgano sustantivo al considerar que el Pll
“Complejo Cultural y Audiovisual Imagine Green Studios”, de iniciativa privada, ha de ser evaluado doblemente. Por un
lado, a través de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria y, por otro mediante, una evaluacion ambiental
simplificada de proyectos”; y debe destacarse al respecto la consideracion juridica tercera, parrafo 22, del Acuerdo del
Pleno del Cabildo Insular de Tenerife adoptado en sesidn extraordinaria celebrada el dia 3 de junio de 2024 -“Asunto: 7 -
Dacién de cuenta del Decreto de la Excma. Sra. Presidenta n2 D0000004736, de fecha 21 de marzo de 2024, por el que se
resuelve dar traslado a la Comisidn de Evaluacién Ambiental de Tenerife de la documentacién ambiental correspondiente
al expediente relativo al Proyecto de Interés Insular (PIl) del “Complejo Cultural y Audiovisual Imagine Green Studios” (Exp.
230006)-, que se expresa en los siguientes términos:

“1..)

Al respecto de esta conclusion, en el informe técnico de esta Oficina se indica que “pese a que el solicitante argumenta
que el PII-IGS no tiene cardcter de proyecto de urbanizacion al implantarse en suelo rustico, las actuaciones que
realmente se materializardn sobre el territorio son comunes a este tipo de proyectos, teniendo la misma documentacion
técnica presentada por el promotor un contenido propio de un proyecto de urbanizacion. Siendo, el resultado final el
mismo: la conversion de un espacio con caracteristicas no urbanas en un espacio urbano. Por ello, se considera que en
este caso no hay diferencias ambientales relevantes en cuanto a los efectos producidos por este Pll concreto, que se
desarrolla en suelo rustico, y por un proyecto de urbanizacién que se ejecute, por ejemplo, en suelo urbanizable. La
magnitud e intensidad de los impactos ambientales generados durante la fase de ejecucion y operativa del proyecto
estard condicionada tanto por las caracteristicas ambientales intrinsecas del ambito afectado como por el cardcter y
naturaleza de la actuacion; no va a depender de la clasificacion de suelo, siendo ésta una cuestion circunstancial en el
supuesto que nos ocupa”.

()"

En cuanto a la calificacion urbanistica que le corresponde por su destino especifico, se plantea, dado el caracter
estratégico e insular del mismo, que en la ordenacion estructural del Plan General de Ordenacion se califique el ambito
de actuacion, teniendo en cuenta su consideracion de elemento estructurante del territorio, de equipamiento de nivel
insular de uso caracteristico cultural, con la admisibilidad de las actividades citadas anteriormente en el caso del PIOT.

En cualquier caso, el Ayuntamiento de Adeje debera adaptar su Plan General de Ordenacién al contenido de la LSENPC
en la primera modificacion sustancial plena de que sea objeto, clasificando el suelo rustico de proteccidén territorial
como suelo urbanizable sectorizado, de acuerdo con la disposicion transitoria segunda.l de dicha Ley, que se expresa
en los siguientes términos:
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“Sin perjuicio de la aplicabilidad directa de la presente ley y de su inmediata eficacia derogatoria, los instrumentos de
ordenacion vigentes en el momento de entrada en vigor de la misma se adaptardn a su contenido en la primera
modificacion sustancial plena de que sean objeto”.

4. ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

4.1. CONSIDERACIONES DE SOSTENIBILIDAD EN LA NUEVA INTERVENCION.

Una intervencién urbanizadora para la implantacion de usos, sean residenciales, productivos o dotacionales, implica
una modificacion del territorio, que deja una huella ecoldgica producida por diferentes factores, entre ellos:

- La alteracion del relieve original, con desmontes y terraplenes que podrian ser significativos en
terrenos de fuertes pendientes.

- Un cambio en el equilibrio térmico.

- Incremento de la contaminacién aérea y terrestre.

- La utilizaciéon y aumento del consumo de energia secundaria.

- Aumento del aporte de agua por canalizaciones y del consumo para la poblacion y las actividades.

- Incremento y acumulacién de residuos urbanos.

- Flujos de materiales y productos manufacturados.

Estos efectos se pueden minimizar adoptando unos criterios de ordenacién adecuados y actuando en una serie de
estrategias ambientales, los cuales se pondran en valor en las alternativas propuestas para el dmbito en el que se
desarrollard el complejo:

Red de espacios verdes.

El acceso a espacios verdes se configura estratégico para establecer un sistema jerdrquico de espacios libres en
las diferentes escalas del area de intervencion. El objetivo es la creacion de una red de interconexion entre
los diferentes elementos de espacios verdes, de acceso universal a todos los usuarios.

Corredores verdes.

La expresidn corredor verde se aplica genéricamente a una franja de territorio que por sus caracteristicas
ambientales -vegetacién, presencia de fauna- permite relacionar dos areas naturales que de otro modo
permanecerian desvinculadas. La vinculacion contribuye a la viabilidad de los ecosistemas puesto que, cuando
se encuentran aislados entre ellos, tienden a degradarse.

Un corredor verde en el ambito urbanizado realiza una funcién similar, en este caso une los diferentes tipos de
areas verdes o no antropizadas que se encuentran dentro de un area urbana o en zonas rurales aledafias.

La conexién de las distintas areas verdes produce cambios en aspectos que conllevan una mejora de la calidad
de vida: incrementa la cantidad de vegetacidn, lo cual permite la persona usuaria tener acceso a ambientes
mas naturalizados y con menor contaminacion acustica, y también colabora a la produccién de microclimas. La
consecuencia es un incremento del confort de los espacios de estancia y de las actividades ligadas al ocio y
relacién. En las distintas tipologias de espacio publico pueden darse elementos vegetales que con una
configuracion determinada determinen un corredor verde eficaz. A su vez, los corredores verdes fomentan los
desplazamientos a pie y en bicicleta por tratarse de espacios atractivos.

Dotacidn de arbolado en espacios comunes.

PROYECTO DE INTERES INSULAR ENERO 2025

DS. MEMORIA ORDENACION i, - .
[N P2 magine

COMPLEJO CULTURAL Y AUDIOVISUAL. LLANO DEL MAJANO — LLANO DE LAS AULAGAS, ADEJE, TENERIFE . IGS (Sstrec?'n
- — udios

41



La implementacion de arbolado en funcién de la superficie ocupada superficie edificada en la nueva
urbanizacidn con la plantacién de diferentes especies arbdreas.

El arbolado viario es el principal elemento vegetal que da percepcién del volumen verde en la escena de las
areas urbanizadas y ademads contribuye a mejorar las condiciones de confort climatico. También contribuye a
la consolidacidn de la red verde en altura.

Es recomendable que las plantaciones no sean demasiado homogéneas y que distribuyan con cierto criterio los
tipos de vegetales en el espacio, creando microambientes variados.

Red verde en altura.

La presencia de verde urbano no debe ser entendida como un aspecto limitado a un solo nivel. Ademads de la
habitual presencia de verde a nivel de calle, debe potenciarse la vegetacién en altura, concretamente con el
establecimiento de especies vegetales en muros y cubiertas.

Se trata de plantear el maximo de superficies continuas con un potencial de conexién entre las cubiertas
de los edificios y el arbolado de gran porte.

Asimismo, las cubiertas verdes aumentan el porcentaje de suelo horizontal verde para el conjunto del ambito
urbanizado. La adaptacion de las cubiertas verdes a las condiciones de baja pluviosidad de nuestro clima implica
gue se usen vegetales resistentes a la sequia y adecuar sistemas de irrigacion y almacenamiento y reutilizacion
del agua de lluvia y riego.

Las caracteristicas potenciales de las cubiertas verdes son:

- Sistemas capaces de retener el agua de lluvia.

- Potencia el aislamiento térmico de las edificaciones, regulando los intercambios energéticos
entre los espacios interiores y el medio exterior.

- Disminuyen la emisién de calor al resultar superficies con menor albedo en la cubricién de
las cubiertas.

- Ayuda al enriquecimiento de la avifauna en el ecosistema urbanizado.

- Acceso al transporte publico.

El uso de los medios de transporte alternativos tiene un papel fundamental en el modelo de movilidad
sostenible para reducir la dependencia a medios mdas contaminantes y poder absorber la demanda prevista en
los nuevos desarrollos. Es importante vincular la urbanizaciéon y los equipamientos al desplazamiento
preferente en transporte publico, en bicicleta y a pie.

La red proyectada tiene que ser conectiva, permitiendo que el usuario tenga a su alcance el maximo nimero
de posibilidades de intercambios dentro del propio sistema de transporte publico.

Acceso a la red de bicicletas.
La bicicleta en el reparto modal tiene un papel clave para la movilidad generada en los futuros desarrollos
urbanizados. Una buena infraestructura favorece el uso de esta alternativa de transporte de manera habitual,
tanto para desplazamientos internos a la escala del ambito de intervencidon como para desplazarse entre éste

y el resto de la ciudad.

Un ambito urbanizado accesible para todas las personas.
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Se facilitara la accesibilidad de las personas en los recorridos que se realizan a pie en el espacio publico que
circunda el centro de conformidad con los acuerdos de cesién potenciales con el Ayuntamiento y se fomentara
en los accesos el uso de los transportes publicos. Aparte de la supresién de barreras fisicas, incluye también
otros elementos como el acceso a la informacion.

El concepto de accesibilidad va asociado al de inclusién y éste al de convivencia, ambos constituyen las bases
de la cohesidn social.

Potenciar el modelo de territorio del conocimiento.

La informacidn, la cultura y el conocimiento constituyen los factores principales en la posicién competitiva de
los territorios, en sustitucién de la estrategia competitiva actual, basada en el consumo de recursos. Con la
presencia de actividades de mucho valor basado en el conocimiento, la creatividad y la cultura, la intervencién
atrae a un mayor numero de personas, de alta formacion y especializacion, con beneficios en todos los niveles:
sociales, culturales y econémicos.

Las actividades basadas en la informacion y el conocimiento son actividades relacionadas con el sector de las
Tecnologias de la Informacién y las Comunicaciones (TIC), y aquellas que, con independencia del sector
econdmico concreto al cual pertenecen, estan relacionadas con la investigacion, la gestion de las bases de datos
y del conocimiento el disefio, la edicién, la cultura, la actividad multimedia. Sectores todos ellos que generan
empleos de alta remuneracidn y un entorno de bienestar ciudadano.

Confort térmico en los espacios urbanizados.

El confort térmico en los espacios urbanizados representa el potencial de confort, en términos del nimero de
horas de confort al dia respecto a la franja de horas Utiles de ocupacién del espacio publico.

Una calle o espacio de uso publico pueden ser valorados a partir del porcentaje de tiempo que
proporciona condiciones térmicas confortables. Este porcentaje minimo estd en relacién al uso potencial del
espacio publico y a las condiciones del clima en diferentes estaciones del afio.

Para alcanzar estos objetivos la obstruccién necesaria en el espacio comun y lograr un potencial adecuado de
horas utiles de confort al dia, se evaltua la proyeccién vertical de las sombras arrojadas por el arbolado. La
obstruccion de la radiacidn solar en pavimentos constituye uno de los principales factores para disminuir las
temperaturas radiantes en el espacio publico.

Reduccién de la dependencia energética de los edificios mediante energias renovables.

Los edificios tienen la ventaja de tener la oportunidad de captacion de energia frente a una baja intensidad
superficial de consumo. Un edificio recibe normalmente en su superficie mas energia de la que consume en
su interior. Este hecho ofrece la posibilidad de alcanzar un alto grado de independencia energética.

Para reducir la dependencia energética de los edificios caben dos estrategias: la autoproduccion y la eficiencia.
En cuanto a la autoproduccién, un edificio puede aprovechar de su entorno inmediato la energia solar por
medio de las captaciones fotovoltaica o térmica. IGS realiza un esfuerzo muy notable en este aspecto. En
relacién a la eficiencia y ahorro, existen multiples posibilidades de desarrollar edificios que ahorren energia y
sean eficientes en el uso de ésta, ademas de la busqueda de la eficiencia de los equipos de climatizacion y de
los buenos habitos de los usuarios. IGS también propiciara estandares muy elevados de eficiencia en el proyecto
constructivo.
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La optimizacidn del ciclo del agua

Los principales objetivos a alcanzar en relacién a la gestidn del ciclo del agua se resumen en:

-Minimizar la demanda de agua potable, y con ello el agua desviada del ciclo hidroldgico natural
para su uso humano.

-Evitar los impactos y la contaminacion sobre el ecosistema acudtico.

-Minimizar las alteraciones del ciclo natural del agua, procurando mantener la infiltracién y
escorrentia naturales.

-Minimizar los consumos energéticos asociados al ciclo del agua.

Se busca rescatar y preservar los procesos propios del ciclo natural del agua para ser reproducidos, en la medida
de lo posible, en el ciclo urbano, manteniendo los niveles de calidad del servicio con los menores impactos
sobre el medio. Para ello es necesario la introduccion de estrategias de intervencion para la gestidon del ciclo
del agua que permitan alcanzar estos objetivos. Importantes medidas dirigidas a la consecucidn de dichos
objetivos son: extender la jardineria hidroeficiente, mejorar las medidas de deteccidn de fugas, adecuar la
calidad del agua a la demanda e introducir recursos alternativos como las aguas grises o pluviales, o incorporar
energias renovables para cubrir las necesidades energéticas de la gestidn del ciclo del agua.

En los ambitos de nueva urbanizacién, donde pueden construirse redes separativas, puede satisfacerse parte
de la demanda de agua no potable desarrollando sistemas de regeneracién.

La eficiencia relacionada con el ciclo del agua, esta sujeta basicamente a dos grandes aspectos: el primero, en
la optimizacidn de la demanda de agua a partir de la aplicacién de medidas de ahorro en todas las actividades,
y el segundo, en la sustitucion de parte de la demanda por agua no potable procedente de los sistemas de
reutilizacién de aguas depuradas, lo que implica el aprovechamiento de aguas pluviales, residuales, y otras
posibles fuentes vinculadas al entorno urbano.

Control local de la gestion de recursos y residuos.

Se debe planificar un modelo de gestién de residuos basado en la prevencidn, la reutilizacién, la maxima
recuperacion material y, cuando no se pueda, la valorizacidn y disposicion final. Por ello, es necesario incorporar
los mecanismos e infraestructuras necesarias en la edificacion y en el espacio publico que permitan una gestion
de los residuos basada en las 3R (reducir, reutilizar y reciclar).

La proximidad de los usuarios al sistema de recogida es un requisito indispensable. Los puntos de acopio de los
flujos selectivos de las fracciones de residuos, no deben estar mas alejados que los de la fraccién resto, y en
general, no superiores a los 100 metros de distancia.

La reserva de espacio para la recoleccion de residuos en el interior de los edificios, es imprescindible para el
almacenaje de los residuos de forma selectiva hasta su traslado al sistema de recogida.

Otra alternativa es el sistema de recogida neumatica que permite eliminar del espacio publico todos los
elementos necesarios para gestionar los residuos (contenedores y camiones de recogida), permite una
reducciéon del impacto visual de los contenedores, de los malos olores y de la contaminacién acustica. En este
caso, es necesaria la ubicacién de una central de almacenaje de los residuos.

También es importante el uso de materiales reutilizables, reciclados y renovables en el proceso de las obras,
minimizando el impacto de la construccidn sobre el ciclo de los materiales.
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Confort acustico

El nivel sonoro representa el nivel de ruido a partir del cual el sonido provocado por las actividades humanas
resulta pernicioso para el descanso, la comunicacidn y la salud de las personas. La contaminacién acustica es
el incremento de los niveles sonoros del medio siendo uno de los factores que deterioran la calidad ambiental
del territorio.

La principal fuente de contaminacidn acustica proviene de las redes de movilidad, concretamente del trafico
rodado. El trafico se considera una fuente movil que afecta, de forma dindmica, a todo el recorrido del vehiculo,
desde el origen del desplazamiento hasta el destino. La reduccion del tréfico interior al estrictamente necesario
para el funcionamiento de las actividades, favorece el confort acustico.

La consideracion de las caracteristicas morfoldgicas del entramado viario y la disposicion de los volumenes
edificados, también tienen especial relevancia en la dispersién del ruido, debido a que la onda sonora puede
inferir con mayor o menor energia en las edificaciones, segln la distancia al foco emisor de éstas.

La disminucién del trafico interior al estrictamente necesario para el funcionamiento de las actividades,
favorece el confort acustico. Por eso, se ha concentrado el aparcamiento en una zona del reciento y la movilidad
interior serd bien peatonal o mediante buggies eléctricos aportados por IGS.

La actividad audiovisual necesita altos estandares de confort acustico, especialmente en los rodajes de exterior
en el backlot donde el nivel de ruido tiene que ser especialmente bajo, por lo que se prestara especial atencion
a este respecto.

Calidad del aire.

La calidad del aire es una de las variables que afectan a la habitabilidad y el confort de un sistema urbanizado,
pudiendo provocar problemas en la salud publica, sobre todo en poblacién de riesgo. Se evallia por medio de
los denominados niveles de inmision, que vienen definidos como la concentracion media de un contaminante
presente en el aire durante un periodo de tiempo determinado.

El trafico rodado es la principal fuente de emisién de contaminantes. Estos se someten a procesos de dispersion
y transformacion quimica relacionados con las variables meteorolégicas del territorio y la morfologia del
espacio publico. Estos procesos determinan los niveles de inmision del territorio.

Compensacién del sellado e impermeabilizacién del suelo.

Para compensar el sellado y la impermeabilizacién del suelo derivado del proceso de urbanizacién, se han de
establecer valores minimos adecuados de suelo permeable. El objetivo es el desarrollo de patrones de
urbanizacién de bajo impacto evitando el sellado masivo o el empleo de materiales poco permeables en la
intervencion urbanistica.

Las grandes superficies continuas de suelo impermeable frenan la posibilidad de la vida vegetal y de organismos
dependientes. Por otro lado, incide en otras variables relacionadas con el microclima y el confort urbano, la
isla de calor, el ciclo hidrico, la contaminaciéon atmosférica, etc. La proporcién de suelo permeable debe ser
equilibrada para no alterar y disgregar grandes superficies verdes.
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Espacios interiores de cohesidn social.

Las manzanas con espacios libres interiores garantizan la continuidad del espacio calle y la calidad del espacio
abierto. Se favorecera la disposicién de superficie interior de manzana para espacios libres de construccién, de
acceso libre para todas las personas usuarias y con zonas de suelo permeable.

Estos espacios interiores permiten su utilizacion como zonas de estancia y descanso. La disposicién de zonas
verdes y de encuentro fomenta la creacién de espacios que favorecen la cohesidn social entre los usuarios.

La disposicidon de estos espacios y la disposicion de la vegetacién deben considerar el balance de confort
térmico para crear entornos agradables, compatibilizando diferentes usos. La forma y disposicién del espacio
libre de edificacidn debe reunir buenas condiciones de soleamiento, sombra y ventilacion.

4.2. ALTERNATIVA 0.

4.2.1. Descripcion de la alternativa.

La alternativa O pasaria por no realizar desarrollo urbanistico alguno dentro del dmbito delimitado, lo que
supondria lo siguiente:

- Se mantendria la bolsa de suelo actual sin desarrollo de actividad econdmica alguna, en tanto el estado
actual de abandono de los suelos hace dificilmente probable que se recupere su anterior actividad.

- Se prescindiria de una actuacién estructurante que daria continuidad a los dos nucleos urbanos que se
encuentran a Norte (Fafiabé) y Sur (Urbanizacién de Miraverde), asi como los espacios libres (zonas verdes)
que permitirian ordenar y controlar el encuentro entre ambos nucleos y el desarrollo previsto.

- No se desarrollaria un proyecto de evidente interés econdmico y social para la isla de Tenerife, con la
pérdida de la implantacion de una actividad de alto valor y la pérdida de una importante bolsa de empleo
y riqgueza econdmica para la Isla. Pérdida ademas de una importante aportacién cultural y formativa
generadora de una relevante alternativa laboral para los jovenes de Tenerife.

4.2.2. Analisis ambiental, territorial y socioeconémico.

Teniendo presente las caracteristicas descritas hasta este momento del estado actual se puede hacer la
siguiente prognosis de la situacion del territorio en caso de no aplicar el proyecto de interés insular.

Parece razonable pensar que, hasta que otro instrumento de planeamiento revisara la situacién de la parcela,
lo mas normal es que la parcela se mantenga en las mismas condiciones de uso que presenta en la actualidad:
con la actividad agraria abandonada y siendo un espacio de caracteristicas periurbanas para usos informales
por parte de la poblacidn (parapente, montar a caballo, actividades deportivas, paseo de mascotas, zona de
residuos).

Si persiste el estado de abandono, continuara el deterioro de los elementos que constituyen el soporte fisico
de la antigua explotacion agraria, aumentando los puntos de vertido de desechos incontrolados, asi como la
erosién de uno de los valores mas significativos identificados en el inventario ambiental realizado: el suelo de
sorriba.

El suelo de sorriba, sin manipulacidon y tratamiento constante ira perdiendo con el tiempo parte de las
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caracteristicas que lo hicieron interesante para trasladarlo desde el norte de la isla hasta el arido sur con
intencién de su uso agrario.

En el ambito objeto de estudio se han detectado especies reconocidas como exdticas invasoras, que podrian ir
ganando superficie a costa de la colonizacidn de especies naturales de la zona. Situacién esta ultima que se estd
realizando con cierta lentitud si la comparamos con otros espacios similares, donde la vegetacion de sustitucion
ha recuperado mas rapidamente estos espacios.

El uso “intenso” por parte de la poblacién del drea dentro del espacio previsto para el Proyecto de Interés
Insular (en un entorno amplio del camino llano de mayor ancho de la zona) no hace que sea un espacio de
interés para las aves, identificadas en periodos temporales anteriores.

4.3. ALTERNATIVA 1.

4.3.1. Descripcion de la alternativa.
La alternativa 1 se caracteriza por basarse en los siguientes preceptos:

- Zonificacion Norte-Sur, con la zona de usos comunes al ubicada al norte del ambito y la zona productiva al
sur.

- Tratamiento de bordes con los nucleos urbanos contiguos mediante la implantacién de sendas zonas
verdes.

- Ejesviarios principales en eje Oeste-Este de tal manera que permiten estructurar la distribucién de los
usos en el dmbito, tanto los usos comunes, que se ubican en las manzanas al norte (MZ.01.01, MZ.01.02,
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MZ.02 y MZ.03), como los productivos, concentrando los centros de produccion en las manzanas centrales
(MZ.04, MZ.05, MZ.06, MZ.07, MZ.12, MZ.13, MZ.14 y MZ.15) y los servicios auxiliares en las manzanas al
sur (MZ.08, MZ.09, MZ.10 y MZ.11).
- Entronque de la red vial interior del dmbito directamente con la calle Budapest, con dos accesos

independientes, vinculado uno a la parte productiva y otro a la parte de usos comunes.

- Lazona destinada a backlot (escenarios exteriores), MZ.11, se ubica en el linde Suroeste del ambito, de tal

manera que se establezca una transicidén entre la zona productiva y el ambito de la autopista TF-1.

4.3.2. Superficies, usos e intensidades.

ALTERNATIVA 1

parcela superficie parcela edificabilidad | uso
MZ.01.01 6.597,52m2 17.000,00m2 EQ. equipamiento
MZ.01.02 14.730,29m2 40.000,00m2 EQ. equipamiento
MZ.01.03 2.386,53m2 10.000,00m2 U.l. uso industrial
MZ.02 5.504,23m2 2.752,12m2 EQ. equipamiento
MZ.03 6.902,52m?2 3.451,26m2 EQ. equipamiento
MZ.04 8.164,84m?2 5.900,00m?2 U.l. uso industrial
MZ.05 11.158,56m2 7.100,00m?2 U.l. uso industrial
MZ.06 7.519,16m?2 6.100,00m2 U.l. uso industrial
MZ.07 10.403,62m?2 7.400,00m?2 U.l. uso industrial
MZ.08 15.661,69m2 7.500,00m?2 U.l. uso industrial
MZ.09 13.830,53m2 7.500,00m?2 U.l. uso industrial
MZ.10 14.862,02m2 7.500,00m?2 U.l. uso industrial
MZ.11 68.354,69m2 5.000,00m?2 U.l. uso industrial
MZ.12 9.797,64m?2 5.900,00m?2 U.l. uso industrial
MZ.13 10.864,31m2 6.900,00m2 U.l. uso industrial
MZ.14 8.817,65m2 5.200,00m?2 U.l. uso industrial
MZ.15 10.422,15m2 5.200,00m?2 U.l. uso industrial
ZNV.01 35.056,30m2 0,00m2 E.L. espacios libres
ZN.02 6.923,24m?2 0,00m2 E.L. espacios libres
ZN.03 9.710,54m?2 0,00m2 E.L. espacios libres
Z.N.04 4.342,37m2 0,00m2 E.L. espacios libres
Z.NV.05 12.857,33m2 0,00m2 E.L. espacios libres
Z.NV.06 12.023,97m2 0,00m2 E.L. espacios libres
ZN.07 21.132,00m2 0,00m2 E.L. espacios libres
Z.V.08 12.744,06m2 0,00m2 E.L. espacios libres
Z.\NV.09 6.755,46m2 0,00m2 E.L. espacios libres
Z\V.10 14.254,49m2 0,00m2 E.L. espacios libres
u.v.01 35.021,19m2 300,00m2 U.V. usos viales
S.F.01 3.204,10m2 0,00m2 S.F. servid. fluvial
total 400.000,00m2 150.703,38m2
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4.3.3. Andlisis ambiental, territorial y socioeconémico.

Como se ha visto en el Documento Ambiental Estratégico y como valoracion general de la alternativa se debe
afirmar que no existen elementos naturales significativos en el area afectada, salvo el aspecto ya tratado del
suelo de aporte. Esta circunstancia hace que la probabilidad, duracién, frecuencia y reversibilidad de los efectos
sobre estas caracteristicas sean limitados en las distintas alternativas planteadas distintas a la cero.

No se ha considerado que ninguno de los efectos estudiados tenga cardcter acumulativo con otros existentes
en la zona.

No se ha detectado que de la ordenacidn propuesta existan riesgos para la salud humana o el medio ambiente.
Los asociados al momento de la ejecucion del proyecto de urbanizacién se estudiardn en el momento de estudio
de impacto ambiental y tendran sus medidas para amortiguarlos, si fuera necesario. En cualquier caso, es un
tipo de efecto de caracter temporal.

Sitenemos en cuenta, el valor y la vulnerabilidad del drea probablemente afectada a causa de:

1.9 Las caracteristicas naturales especiales. Dentro de este aspecto solo se ha confirmado la presencia dentro
del espacios objeto de la ordenacién de una superficie de HIC asociada al drea de barranco de Fafiabé. Dado
que la totalidad de la alternativa estudiada respeta el espacio geografico que ocupa el cauce del barrancoy sus
laderas, defendiéndolo como zona verde, no se debe considerar que hay afeccidon a esta caracteristica
ambiental.

2.2 Los efectos en el patrimonio cultural son muy limitados. No se ha encontrado ningln elemento patrimonial
con interés para ser conservado. Se ha valorado la presencia de elementos agrarios existentes en gran parte de
las explotaciones del sur de la isla, con intencidon de documentar su organizacion y sus caracteristicas, de cara
a estudios posteriores. Su estado de deterioro generalizado no permite darle mas valor que el planteado.

3.2 La explotacién intensiva del suelo. El Proyecto de Interés Insular no prevé la explotacidn de alguna de las
caracteristicas ambientales del suelo, solo prevé su ocupacién. Aqui se debe insistir en la ocupacién de un suelo
agrario abandonado rodeado de un entorno con muchas caracteristicas de urbano que, si tenemos en cuenta
los nimeros de la alternativa elegida, el suelo sellado (ocupado por la edificacidén o viarios) es casi del 78%
mientras que el suelo no sellado (dedicado a zonas verdes y proteccion del cauce del barranco) es el 22,3%
restante. El 20% de espacio no sellado distribuido de forma periférica al drea de edificacién nos permite hablar
de una explotacidn no intensiva del suelo.

El otro factor que viene a colacidn, cuando se hace un analisis sobre efectos que indiquen la explotacién
intensiva del suelo, es la pérdida de suelo agricola potencial.

4.9 Los efectos en areas o paisajes con rango de proteccidén reconocido en los dmbitos nacional, comunitario o
internacional. La intervencién no afecta a paisajes funcionales o protegidos. En el Documento Ambiental
Estratégico se realiza un andlisis que concluye la afirmacidn anterior, aunque aconseja que la implantacion del
Proyecto de Interés Insular se conforme para integrarse con los elementos naturales de caracter geoldgico de
la zona. Es por eso por lo que el Proyecto de Interés Insular, en su proyecto de urbanizacidn, definird un
conjunto de criterios de integracién con el entorno.
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Respecto a la potenciacién de las zonas verdes, es la alternativa que mas superficie dedica a este uso

(135.796,76 m2) presentando una mejor distribucién que el resto de alternativas de cara a su utilizacién por

parte de la poblacidn y cumpliendo como colchdn visual y sonoro de los nucleos de poblacién circundantes, en

especial el nicleo de poblacion de Fafiabé. Esta alternativa falla en un correcto tratamiento de borde con el

area rural contigua (parte de la antigua explotacidén agraria que queda fuera de la explotacién en direccién

este). Es la que mas efecto de fachada ofrece al agrupar los edificios.

Las soluciones viarias para el acceso y la movilidad no son las mejor valoradas entre las alternativas

seleccionadas, al convivir viario para el uso de los equipamientos por parte de la poblacién general con el

transito propio del espacio laboral, por el tipo de actividad, puede crear problemas de trafico. Esta solucidon es

la que menos problemas de ruido y potenciales congestiones de tréfico evita al nucleo de Fafiabé.

Cuadros resumen de la valoracién ambiental:

Zonas Verdes
Tratamiento Corredores

Alternativa 1

ernarivad

Alternativa 3

Movilidad (Trafico y accesos)

Evitar
AcCcesos Conexién Problemas
iArio ipamiento be

Alternativa 1

Alternativa 2
Alternativa 3

Integracién paisajisﬂéa
Distribucién Evitar Facilita
de Efecto Integracion

Alternativa
Alternativa 3

Calidad del vida de la poblacién (Fafabe)
Emisiones Mejora Espacios
de calidad del verdes Equipamien

Alternativa 3
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RESUMEN ANALIIS DE ALTERNATIVAS

Altemativa 1 -——— 25 I

Alterafiva
Alternafiva 3

4.4, ALTERNATIVA 2.

4.4.1. Descripcion de la alternativa.

La alternativa 2 se caracteriza por basarse en los siguientes preceptos:

- Zonificacion de los usos concentrando los equipamientos en las proximidades de la TF- 1, facilitando el
acceso a las mismas, su papel como elemento de transito entre la autopista y la actividad productiva y
estableciendo en dichas parcelas los futuros edificios de mayor representatividad, de tal manera que dicho
frente constituya la imagen mas caracteristica del futuro complejo. Parte del programa de uso comun se
ubica en la subparcela interior MZ.06.02.

- Seplantean 4 conexiones entre los viales interiores y los existentes en el ambito, tanto en la calle Budapest,
como con la trama urbana del nucleo de Faiiabé y con el vial perimetral que conectaria ambos elementos
urbanos. Las distintas entradas facilitaran la organizacidn del trafico interior, asi como permitir conexiones
progresivas durante el proceso de ejecucion de la urbanizacion.

- Se plantean una trama viaria practicamente ortogonal que permite escalonar las manzanas resultantes
aprovechando la pendiente Este-Oeste de la parcela, minimizando los movimientos de tierra y facilitando
una correcta integracién paisajistica del desarrollo con su entorno mds inmediato.

- Se establece un sistema de espacios libres perimetrales que permiten establecer un limite entre el ambito
y las parcelas colindantes. Se complementa con una zona verde interior en la zona central del ambito.
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4.4.2. Superficies, usos e intensidades.
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ALTERNATIVA 2

parcela superficie parcela edificabilidad | uso
MZ.01 20.956,33m2 13.550,00m2 U.l. uso industrial
MZ.02 14.581,03m2 8.700,00m2 U.l. uso industrial
MZ.03 36.226,05m2 20.752,00m2 U.l. uso industrial
MZ.04 30.529,73m2 19.668,75m2 U.l. uso industrial
MZ.05 11.786,04m2 8.650,00m?2 U.l. uso industrial
MZ.06.01 82.380,60m2 10.518,75m2 U.l. uso industrial
MZ.06.02 9.299,36m2 7.000,00m2 EQ. equipamientos
MZz.07 24.862,58m2 30.100,00m2 EQ. equipamientos
MZ.08 33.645,50m2 41.624,82m2 EQ. equipamientos
ZV.01 12.691,87m2 0,00m2 E.L. espacios libres
Z.N.02 8.103,02m2 0,00m2 E.L. espacios libres
Z2.N.03 490,08m2 0,00m2 E.L. espacios libres
ZN.04 4.786,18m2 0,00m2 E.L. espacios libres
Z.V.05 2.526,88m2 0,00m2 E.L. espacios libres
Z.V.06 2.744,08m2 0,00m2 E.L. espacios libres
ZN.07 5.864,09m2 0,00m2 E.L. espacios libres
Z.V.08 3.646,18m2 0,00m2 E.L. espacios libres
Z.NV.09 3.146,77m2 0,00m2 E.L. espacios libres
ZNV.10 6.028,84m2 0,00m2 E.L. espacios libres
ZV.11 38.565,90m2 0,00m2 E.L. espacios libres
u.v.o1 43.935,39m2 300,00m2 U.V. usos viales
S.F.01 3.204,10m2 0,00m2 S.F. servid. fluvial
total 400.000,00m2 160.864,32m2

4.4.3. Andlisis ambiental, territorial y socioeconémico.

Igual que la alternativa anterior se debe afirmar que no existen elementos naturales significativos en el area
afectada, salvo el aspecto ya tratado del suelo de aporte. Esta circunstancia hace que la probabilidad, duracién,
frecuenciay reversibilidad de los efectos sobre estas caracteristicas sean limitados de las distintas alternativas
planteadas distintas a la cero.

Las afecciones a las caracteristicas ambientales son las mismas y presentan la misma valoraciéon. La ocupacién
de superficie de HIC es la misma y las propuestas de solucién coinciden en este punto.

El resto de los aspectos sobre patrimonio cultural agrario, la pérdida de suelo potencialmente fértil, asi como
las precauciones definidas para la integracién paisajistica, hacen que las valoraciones realizadas para la
alternativa 1 son validas para esta alternativa.

Esta alternativa ofrece una buena solucién de potenciacion de las zonas verdes. La superficie ofertada es menor
que la alternativa 1 (88.593,89 m2) pero se preocupa de resolver la relacidon con el entorno con un buen
tratamiento de borde. Es la alternativa que peor solucidn ofrece sobre corredores verdes, dejando mucho viario
sin continuo verde.
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Esta alternativa se ha valorado como la que peor solucidn viaria ofrece para asegurar el sosiego y tranquilidad
al nucleo de Fafiabé, toda vez que parte de los accesos y salidas estan conectados con el nucleo.

Desde el punto de vista de integracion con el paraje, igual que la alternativa 3, ofrece una buena distribucién de
usos, asi como facilitar la integracidn con el entorno por la ubicacion de las zonas verdes.

Es la que mayor superficie de equipamientos como servicio a la poblaciéon ofrece (78.724,82 m2)

Cuadros resumen de la valoracion ambiental:

Zonas Verdes
Tratamiento Corredores

Superficie Distribucion Borde Verdes

Movilidad (Trafico y accesos)
Evitar
Accesos Conexidon Problemas
viarios Equipamientos Fanabe

Integracién paisajistica

Distribuciéon Evitar Facilita
de Efecto Integracion
Usos Fachada Entorno

Alternativa 2

Alternativa 3

Calidad del vida de la poblacién (Fanabe)

Emisiones Mejora Espacios
de calidad del verdes Equipamien
ruido aire utilizables tos
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RESUMEN ANALISIS DE ALTERNATIVAS
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4.5.1. Descripcioén de la alternativa.

La alternativa 3, si bien mantiene gran parte de los planteamientos desarrollados en la alternativa 2, presenta
las siguientes variaciones:

- Seenfatiza el caracter representativo y de uso comunitario de la zona suroeste, contigua a la autopista
TF-1, concentrandose todo el programa representativo de la actuacién en la manzana MZ.07.

- Seelimina el vial perimetral previsto en la alternativa 2 entre los dos accesos previstos, de tal manera que
se aumenta la superficie de espacios libres, generando una transicion mas gradual con el linde no
urbanizado del Este y se consigue al mismo tiempo evitar las interferencias que sobre la actividad puede
provocar dicho vial.

- Se plantea un vial paralelo al nucleo urbano de Fainabé, con conexién en el entorno de la TF-1 que dard
servicio al complejo sin sobrecargar con trafico adicional la trama viaria de dicho nucleo. También se
ejecuta un nuevo nudo en el encuentro del dmbito en su linde sur con la calle Budapest, con una rotonda
de gran capacidad que facilita los giros y permite absorber el aumento de trafico que pueda producirse.

- Se ortogonalizan los viales interiores, elimindndose la glorieta que anteriormente se encontraba cercana
a la manzana MZ.02.

- Se propone que los dos viales perpendiculares a la pendiente cuenten con zonas verdes anexas, de tal
manera que se aumenta la seccién de los mismos y se evita la continuidad de la masa construida, limitando
el efecto de integracién con la morfologia natural del terreno.

4.5.2. Superficies, usos e intensidades.

ALTERNATIVA 3

parcela superficie edificabilidad uso

parcela

PARCELA 01 52.443,61 m2 o M Sistema 'Oca"ESpacF;Zk')'ﬁ’ég
PARCELA 02 22.835,44 m2 0 m2 Sistema local. viario
PARCELA 03 4.000,00 m2 7.600,00 m2 dotacional
PARCELA 04 5.337,57 m2 10.141,38 m2 equipamiento
PARCELA 05:
MZ.01 22.322,18 m2 14.053,40 m2 U.l. uso industrial
MZ.02 14.971,62 m2 7.026,70 m2 U.l. uso industrial
MZ.03 36.255,43 m2 21.394,30 m2 U.l. uso industrial
MZ.04 30.702,24 m2 23.649,20 m2 U.l. uso industrial
MZ.05 13.341,56 m2 7.001,25 m2 U.l. uso industrial
MZ.06 98.153,42 m2 15.101,25 m2 U.l. uso industrial
MZ.07 25.031,82 m2 14.200,00 m2 U.l. uso industrial
ZV. 14.420,79 m2 0 m2 Z.V. zona verde privada
u.v. 29.521,22 m2 300 m2 U.V. usos viales privados
PARCELA 06 30.700,68 m2 26.978,29 m2 equipamiento
total 400.037,58 m2 147.445,77 m2

4.5.3. Andlisis ambiental, territorial y socioeconémico.

Igual que la alternativa anterior se debe afirmar que no existen elementos naturales significativos en el area
afectada, salvo el aspecto ya tratado del suelo de aporte. Esta circunstancia hace que la probabilidad, duracién,
frecuencia y reversibilidad de los efectos sobre estas caracteristicas sean limitados en las distintas alternativas
planteadas distintas a la cero.
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Las afecciones a las caracteristicas ambientales son las mismas y presentan la misma valoracién. La ocupacion
de superficie de HIC es la misma y las propuestas de soluciéon coinciden en este punto.

El resto de los aspectos sobre patrimonio cultural agrario, la pérdida de suelo potencialmente fértil, asi como
las precauciones definidas para la integracion paisajistica, hacen que las valoraciones realizadas para la
alternativa 1 son validas para esta alternativa.

Esta alternativa tiene algo menos de superficie verde (66.864,40m2), incluyendo la servidumbre fluvial, pero
en cambio tiene un buen tratamiento de borde y su propuesta de corredores verdes es la mejor valorada.

Sitenemos en cuenta los intentos de integracion con la morfologia del terreno la alternativa es la mas favorable
entre las tres alternativas vinculadas al cambio de uso: tiene una buena distribucidn de usos, se ha valorado
como la mejor propuesta para evitar el efecto pantalla y facilita la integracion con el entorno.

Las soluciones de movilidad que plantea son las mejores del estudio de alternativas, facilita los accesos a la
poblacién general como a los trabajadores del IGS, permite una buena conexién con la oferta de equipamientos
y evita problemas de congestion y ruidos al ntcleo de Fafiabé.

No es la mejor valorada respecto a la afectacion del nucleo de Fafiabé pero lo compensa sobradamente con el
resto de caracteristicas ambientales.

Cuadros resumen de la valoracidon ambiental:

Zonas Verdes
Tratamiento Corredores
Borde Verdes

Distribucion

Superficie

Alternativa 1

Alternativa 3

Movilidad (Trafico y accesos)
Evitar

Accesos Conexién Problemas
viarios Equipamientos Fanabe

Alternativa 1

Alternativa 3

Integracién paisajl'sﬁéa

Distribucion Evitar Facilita
de Efecto Integracion
Usos Fachada Entorno

Alternativa 1

Alternativa 3
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Calidad del vida de la poblacién (Fanabe)

Emisiones Mejora Espacios
de calidad del verdes Equipamien
ruido aire utilizables tos

Alternativa 1
Alternativa 2
Alternativa 3

RESUMEN ANALISIS DE ALTERNATIVAS

Zonas TT:’gfiil'dad Infegracién Calidad de
Verdes coy Paisajistica Vida
accesos)

Alternativa 1 9 2 3 11 25

A =ldala 1 £l i Q '7’)
Alemafiva3 | 8 | 9 | 9 | 8 [

PROYECTO DE INTERES INSULAR
DS. MEMORIA ORDENACION
COMPLEJO CULTURALY AUDIOVISUAL. LLANO DEL MAJANO — LLANO DE LAS AULAGAS, ADEJE, TENERIFE

57

Wi, 1
-
PN I

ENERO 2025

Gs

Imagine
Green
Studios



5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION ELEGIDA.

5.1. CRITERIOS DE ORDENACION.

Entre las tres alternativas propuestas, la alternativa 3 es aquella que presenta las caracteristicas mas ventajosas tanto

desde el punto de vista medioambiental y geografico como urbanistico, siendo ademas aquella en la que los intereses

publicos y privados mejor concuerdan.

Los criterios que se han aplicado para la ordenacién del dmbito han sido los siguientes:

Adaptacion de la red viaria a la topografia existente, permitiendo una éptima implantacién de la
edificacion, reduciendo el movimiento de tierras preciso y escalonando la propuesta a fin de conseguir
una integracion adecuada con el entorno circundante.

Establecer varios puntos de acceso al complejo que permiten jerarquizar y categorizar las circulaciones y
el tipo de vehiculos que entran en el mismo, distribuyéndolos por gran parte de perimetro y facilitando
disponer en todas las fases de ejecucién del complejo de accesos controlados.

Reduccién del posible impacto del trafico que generard el desarrollo mediante la ejecucién de un nuevo
vial paralelo al nucleo de Fafiabé que evita un aumento significativo del nimero de vehiculos en el
interior de la trama urbana, y creacion de una rotonda de alta capacidad en la calle Budapest que, ademas
de permitir el enlace facilita una serie de giros que actualmente no se pueden realizar en el entorno de la
urbanizacién de Miraverde.

Creacion de zonas verdes en todo el perimetro del dmbito, que aseguran una transicidon adecuada entre
el complejo proyectado y los nucleos contiguos, al tiempo que tienen continuidad las parcelas rusticas
colindantes y establecen un filtro en su relacidn con la autopista TF-1.

Inclusion de zonas verdes en los viales perpendiculares a la pendiente, aumentando la distancia entre las
manzanas colindantes y estableciendo unos ejes verdes que permiten establecer discontinuidades entre
los conjuntos edificatorios minimizando el impacto visual y ambiental del complejo en el entorno.

El barranco de Fafiabé, que se encuentra dentro del Inventario Insular de Cauces de Tenerife, se preserva
mediante la implantacion de una zona verde en paralelo al mismo.

Localizacidon de los usos de caracter comun (equipamientos) en la manzana 07, ubicada en el linde Suroeste
del ambito, permitiendo un acceso sencillo y directo desde la principal conexién con la calle Budapest y
generando un frente reconocible de singular valor arquitecténico.

Localizacidn de los servicios generales (MZ.04 U.1.01) y los servicios técnicos (MZ.06.U.1.06) en el eje
transversal que vertebra toda la actividad productiva, permitiendo el acceso rapido y directo desde
cualquiera de las manzanas de uso industrial y facilitando, por la escasa pendiente del mismo, los
flujos peatonales de los trabajadores a dichos servicios.

5.2. OBJETO DE LA ORDENACION

1. Es la implantacién de las edificaciones e instalaciones que sirvan de soporte estructural a la actividad cultural de
fomento y desarrollo de la cinematografia y las producciones audiovisuales, con una oferta de servicios integrales de
servicios de produccion y, postproduccion.

2.En dichas edificaciones e instalaciones también se desarrollaran las siguientes actividades complementarias de la
actividad principal del apartado 1:
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a) Formacién en diversas areas de la creacién y de la creacién audiovisual.
b) Realizacidén de eventos culturales relacionados con las creaciones artisticas.

c) Espacios destinados a la divulgacién (centro de interpretacion, exposiciones, zona recreativa) donde se realizaran
igualmente eventos de divulgacion destinados a la poblacion de la actividad cultural audiovisual desde sus origenes.

5.3. CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO.

Como resultado del procedimiento de la Declaracion de Interés Insular, y dado que la LSENPC en su articulo 126 establece
que las determinaciones contenidas en los proyectos de interés insular prevalecerdn sobre el planeamiento insular y
municipal, que habra de adaptarse a los mismos con ocasidn de la primera modificacidon que afecte a este suelo, dichas
determinaciones pueden referirse de igual forma a la clasificacién del suelo, modificando la misma. Asi:

1. Segun el Plan General de Ordenacion de Adeje:

-Suelo urbanizable sectorizado ordenado.

2. Segun el Plan Insular de Ordenacién de Tenerife:

-Area de Interés Estratégico.

La clasificacién y categorizacion del suelo incluido en el ambito del presente proyecto de interés insular es suelo

urbanizable sectorizado ordenado.

5.4. ZONIFICACION DE USOS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

Para el desarrollo de la alternativa 3, se debe atender a las cesiones establecidas en la legislacién. Ademds de dotar del
viario publico de comunicacién con el ambito. Para ello se han diferenciado un conjunto de parcelas que atiende a dichas
necesidades. El desarrollo del complejo audiovisual se desarrollard en una parcela privada. De esta forma se describe a
continuacién las parcelas y condiciones de la edificacién de las mismas.

Las zonas del ambito coinciden con parcelas en las que se desarrolla.
La parcela 1 se destina a sistema local de espacios libres publicos. Su desarrollo se realiza atendiendo a la normativa insular
y del Ayuntamiento de Adeje. Se desarrolla en proyecto de urbanizacién especifico para ello.

La parcela 2 se destina a sistema local de red viaria. Su desarrollo se realiza atendiendo a la normativa insular y del
Ayuntamiento de Adeje. Se desarrolla en proyecto de urbanizacidn especifico para ello

La parcela 3 corresponde con una parcela de cesidn para el Ayuntamiento. Las condiciones generales de la edificacion se
definen en la Ordenanza IGS 1 y consiste en:

ORDENANZA IGS 1:
1. USOS.

Uso caracteristico.
1. El uso caracteristico es aquél caracteriza la zona, pudiendo ocupar un maximo del cien por cien de la superficie
de la zona.
2. El uso caracteristico de la zona es Educativo al tratarse de una dotacion.
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Uso predominante.
1. El uso predominante es aquél caracteriza la zona, pudiendo ocupar un maximo del cien por cien de la superficie
de la zona.
2. El uso predominante en la parcela es Educativo.

Usos compatibles.
1. Los usos compatibles son aquéllos que coexisten con el uso caracteristico o predominante y pueden llegar a
ocupar el cien por cien de la superficie de la parcela.
2. Los usos compatibles en el ambito objeto del proyecto de interés insular son los siguientes:
a) Uso Terciario.

Usos incompatibles.
1. Los usos incompatibles son aquéllos que no pueden desarrollarse en la zona.
2. Los usos incompatibles en el ambito objeto del proyecto de interés insular son los siguientes:
a) Residencial: el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las personas, en cualquiera de sus
categorias.
b) Produccion industrial, que comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la obtencién o
transformacién de productos por procesos industriales, e incluye la reparacion, guarda o depésito de medios de
produccion y materias primas, asi como el almacenaje de productos acabados para su suministro a mayoristas,
instaladores, fabricantes, etc..., pero sin venta directa al publico.

2. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Las condiciones de la edificacion son:

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS PARCELAS

La ordenanza IGS 1 esta constituida por los terrenos sefialados en el plano

AMBITO Y USO CARACTERISTICO DS.ORD.07.a. Corresponde con la parcela 03. Uso Caracteristico Educativo.
SUPERFICIE 3.000 m2
o LONGITUD FRONTAL
PARCELA MINIMA MINIMA DE LATERALES
LINDEROS TESTERO
OTROS
EDIFICABILIDAD 6.720,00 m2
TIPOLOGIA Edificacion abierta

NUMERO DE PLANTAS B+3

ALTURA DE EDIFICACION

METROS 20 m. medidos en el vértice superior de la cumbrera
VIAPUBLICA 3m.

SEPARACION A LINDEROS ESPACIO LIBRE PUBLICO
LATERALES Y TESTEROS

OCUPACION

Libre. Resultante de posicion a linderos.

CONDICIONES DE ADOSAMIENTO

Se permite adosamiento entre parcelas

ORDENANZAIGS 1.
Dotacional

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS

Se permite construir volimenes diferenciados dentro de la parcela con una separacién
minima de 3 m.

CERRAMIENTOS

Se permiten muros para contencién entre parcelas y viario y entre parcelas. Los
cerramientos de las parcelas se materializaran con cerca tipo, de acuerdo a las
condiciones generales establecidas en las normas urbanisticas de Adeje.

Usos

Predominante Educativo.

Compatible Terciario.

Residencial: alojamiento permanente de personas.

Produccién industrial: que comprende aquellas actividades cuyo
objeto principal es la obtencién o

transformacion de productos por procesos industriales, e incluye la
reparacion, guarda o depdsito de medios de

produccién y materias primas, asi como el almacenaje de productos
acabados para su suministro a mayoristas,

instaladores, fabricantes, etc..., pero sin venta directa al publico.

Prohibido

Turistico alojativo.
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3. REGULACION DE ALTURAS.

1.La altura de un edificio es la dimensidn vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno circundante.
2.Su medicidn se efectuara en unidades métricas o en nimero de plantas del edificio.
3.La medicion de la altura se realizara en la linea de edificacién.

4.La medicion del numero de plantas se referird a la dimensién vertical existente entre el terreno circundante en la
linea de edificacién y la linea de cornisa de la edificacion.

Altura en unidades métricas: es la altura del edificio en unidades métricas desde el terreno circundante hasta la altura de
cornisa, altura de coronacion.

Altura en numero de plantas: es el nUmero de plantas por encima del terreno urbanizado o de la rasante, incluida planta baja.

Terreno circundante: es el terreno que resulta de la urbanizacién de la parcela.

Linea de edificacion: interseccion del plano de fachada del edificio con el terreno circundante.

Altura maxima edificacion: es el nimero de plantas permitidas en una parcela neta que viene determinada en las fichas
de ordenacién.

4. CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA PERMITIDA:

1.Se prohibe toda construccién por encima de la altura maxima de cornisa, salvo la formacién de las cubiertas, los
petos y las barandillas de coronacion, los elementos ornamentales de la fachada y/o edificacion, los remates de
escaleras y cuartos de ascensores, cuartos lavaderos.

2.La altura de coronacién no podra ser superior en dos (2) metros a la altura de cornisa.

3.La altura total de la edificacidn para cuartos o cuerpos de instalaciones no podra ser superior a (5.50 m) sobre la
altura de cornisa. Para el resto de las edificaciones permitidas por encima de la altura maxima, la altura total de las
mismas no podra superar los tres (3) metros.

4.Las placas solares o fotovoltaicas estaran integradas en el disefio de la cubierta. En caso de cubiertas planas
deberan, en lo posible, desarrollarse bajo un plano inclinado de 502 desde la linea de coronacién.

5.En las parcelas de equipamiento y dotacionales se permitird por encima de la altura maxima de la cornisa y/o
coronacion, aquellos elementos singulares que defina el proyecto, sin que en planta representen mas de un 30% de
la superficie construida cubierta del edificio. Asi mismo se permitird superar la altura maxima de coronacién en
cubierta, fijada en el punto 2, en edificaciones singulares situadas en las parcelas dotacionales y equipamiento
publico.

5. SOTANOSY SEMISOTANOS:

1.Se entiende por sétano aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo no supere los sesenta (60) cm
de alto respecto a la parcela urbanizada.

2.Se entiendo por semisétano aquella planta en la que la cota de su suelo se encuentra a un nivel inferior al terreno
urbanizado y la cota inferior de su techo a un nivel superior al terreno urbanizado colindante. Para que sea
considerada una planta como semisdtano la abertura mayor que se pueda practicar sera de un metro veinte
centimetros (1.20) en vertical y computa desde el nivel inferior del techo hacia el suelo.

3.La altura minima de los sdtanos y semisdtanos no podra ser inferior a dos metros cincuenta centimetros (2.50 m)
salvo en espacios complementarios del uso principal, como zonas de aseos, pasillos de comunicacién y zonas de
servicios donde la altura minima podra ser de dos metros y veinte centimetros (2.20 m), excepto en el caso de los
garajes que se regird por la normativa sectorial.
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6. ORDENACION DE LOS VIALES.

Los viales se ordenaran atendiendo a la normativa sectorial insular y las ordenanzas de urbanizacidn de Adeje.

7. ORDENACION DE LAS ZONAS VERDES.

Las zonas verdes publicas se ordenaran atendiendo a la normativa sectorial insular y las ordenanzas de urbanizacién
de Adeje.

La parcela 4 corresponde con una parcela de cesidn para el Ayuntamiento. Las condiciones generales de la edificacion se
definen en la Ordenanza IGS 2 y consiste en:

ORDENANZA 1GS.2:

1. USOS:
Uso caracteristico.

1. El uso caracteristico es aquél caracteriza la zona, pudiendo ocupar un maximo del cien por cien de la superficie
de la zona.
2. El uso caracteristico de la zona es Educativo al tratarse de un equipamiento.

Uso predominante.
1. El uso predominante es aquél caracteriza la zona, pudiendo ocupar un maximo del cien por cien de la superficie
de la zona.
2. El uso predominante en la parcela es Educativo.

Usos compatibles.
1. Los usos compatibles son aquéllos que coexisten con el uso caracteristico o predominante y pueden llegar a
ocupar el cien por cien de la superficie de la parcela.
2. Los usos compatibles en el ambito objeto del proyecto de interés insular son los siguientes:
a) Uso Terciario.

Usos incompatibles.
1. Los usos incompatibles son aquéllos que no pueden desarrollarse en la zona.
2. Los usos incompatibles en el ambito objeto del proyecto de interés insular son los siguientes:
a) Residencial: el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las personas, en cualquiera de sus
categorias.
b) Produccion industrial, que comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la obtencidon o
transformacion de productos por procesos industriales, e incluye la reparacidn, guarda o depdsito de medios de
produccion y materias primas, asi como el almacenaje de productos acabados para su suministro a mayoristas,
instaladores, fabricantes, etc..., pero sin venta directa al publico.
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2.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Las condiciones de la edificacion son:

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS PARCELAS

La ordenanza IGS 2 estd constituida por los terrenos sefialados en el plano

AMBITO Y USO CARACTERISTICO
DS.ORD.07.a. Corresponde con la parcela 04. Uso Caracteristico Educativo.

SUPERFICIE 4.000 m2
. LONGITUD FRONTAL
PARCELA MINIMA MINIMA DE LATERALES
LINDEROS TESTERO
OTROS
EDIFICABILIDAD 8.973,89 m2
TIPOLOGIA Edificacion abierta
i NUMERO DE PLANTAS B+3
ALTURA DE EDIFICACION METROS 20 m. medidos en el vértice superior de la cumbrera
VIA PUBLICA 3m.
SEPARACION A LINDEROS ESPACIO LIBRE PUBLICO
LATERALES Y TESTEROS
OCUPACION Libre. Resultante de posicidn a linderos.
CONDICIONES DE ADOSAMIENTO Se permite adosamiento entre parcelas
ORDENANZA IGS 2. SEPARACION ENTRE EDIFICIOS Se permite construir volimenes diferenciados dentro de la parcela con una
Equipamiento separacion minima de 3 m.

CERRAMIENTOS _ B o
Se permiten muros para contencidn entre parcelas y viario y entre parcelas.

Los cerramientos de las parcelas se materializaran con cerca tipo, de
acuerdo a las condiciones generales establecidas en las normas urbanisticas
de Adeje.

Usos Predominante Educativo.

Compatible Terciario.

Residencial: alojamiento permanente de personas.

Produccidn industrial: que comprende aquellas
actividades cuyo objeto principal es la obtencién o
transformacion de productos por procesos industriales, e
incluye la reparacion, guarda o depdsito de medios de
produccién y materias primas, asi como el almacenaje de
productos acabados para su suministro a mayoristas,
instaladores, fabricantes, etc..., pero sin venta directa al
publico.

Prohibido

Turistico alojativo.

3.

REGULACION DE ALTURAS.
La altura de un edificio es la dimension vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno circundante.
Su medicién se efectuard en unidades métricas o en nimero de plantas del edificio.

La medicidn de la altura se realizard en la linea de edificacion.

el A e

La medicion del nimero de plantas se referira a la dimension vertical existente entre el terreno circundante en la
linea de edificacidn y la linea de cornisa de la edificacion.

Altura en unidades métricas: es la altura del edificio en unidades métricas desde el terreno circundante hasta la altura de
cornisa, altura de coronacion.

Altura en numero de plantas: es el nimero de plantas por encima del terreno urbanizado o de la rasante, incluida planta

baja.

Terreno circundante: es el terreno que resulta de la urbanizacién de la parcela.

Linea de edificacion: interseccion del plano de fachada del edificio con el terreno circundante.

Altura maxima edificacién: es el nimero de plantas permitidas en una parcela neta que viene determinada en las fichas

de ordenacion.
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4.
1.
2.
3.
4.
5.
5.
1.
2.
3.
6.
7.

CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA PERMITIDA:

Se prohibe toda construccién por encima de la altura maxima de cornisa, salvo la formacion de las cubiertas, los
petos y las barandillas de coronacion, los elementos ornamentales de la fachada y/o edificacion, los remates de
escaleras y cuartos de ascensores, cuartos lavaderos.

La altura de coronacién no podra ser superior en dos (2) metros a la altura de cornisa.

La altura total de la edificacion para cuartos o cuerpos de instalaciones no podra ser superior a (5.50 m) sobre la
altura de cornisa. Para el resto de las edificaciones permitidas por encima de la altura mdaxima, la altura total de
las mismas no podra superar los tres (3) metros.

Las placas solares o fotovoltaicas estaran integradas en el disefio de la cubierta. En caso de cubiertas planas
deberan, en lo posible, desarrollarse bajo un plano inclinado de 502 desde la linea de coronacién.

En las parcelas de equipamiento y dotacionales se permitird por encima de la altura maxima de la cornisa y/o
coronacion, aquellos elementos singulares que defina el proyecto, sin que en planta representen mas de un 30%
de la superficie construida cubierta del edificio. Asi mismo se permitira superar la altura maxima de coronacién
en cubierta, fijada en el punto 2, en edificaciones singulares situadas en las parcelas dotacionales y equipamiento
publico.

SOTANOS Y SEMISOTANOS:

Se entiende por sétano aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo no supere los sesenta (60)
cm de alto respecto a la parcela urbanizada.

Se entiendo por semisétano aquella planta en la que la cota de su suelo se encuentra a un nivel inferior al terreno
urbanizado y la cota inferior de su techo a un nivel superior al terreno urbanizado colindante. Para que sea
considerada una planta como semisdétano la abertura mayor que se pueda practicar serd de un metro veinte
centimetros (1.20) en vertical y computa desde el nivel inferior del techo hacia el suelo.

La altura minima de los sétanos y semisétanos no podra ser inferior a dos metros cincuenta centimetros (2.50
m) salvo en espacios complementarios del uso principal, como zonas de aseos, pasillos de comunicacién y zonas
de servicios donde la altura minima podra ser de dos metros y veinte centimetros (2.20 m), excepto en el caso
de los garajes que se regira por la normativa sectorial.

ORDENACION DE LOS VIALES.

Los viales se ordenaran atendiendo a la normativa sectorial insular y las ordenanzas de urbanizacidn de Adeje.

ORDENACION DE LAS ZONAS VERDES.

Las zonas verdes publicas se ordenaran atendiendo a la normativa sectorial insular y las ordenanzas de urbanizacién
de Adeje.

En lo que se refiere a la parcela 5 donde se produce el desarrollo de la actuacién, la Ordenanza es IGS 3, siendo:

ORDENANZA 1GS.3:

1.

USOS.

Uso caracteristico.

1. El uso caracteristico es aquél caracteriza la zona, pudiendo ocupar un maximo del cien por cien de la superficie de

la zona.

2. El uso caracteristico de la zona es el uso industrial y de almacenamiento en la categoria pormenorizada de

“Industrial singular” de acuerdo con el articulo 1.4.2.6.2-R del PIOT. A esta categoria pertenecen las instalaciones

cuyos procesos de produccion tienen una especial complejidad, un alto valor estratégico en la economia insular o

presentan especiales requerimientos de aislamiento y proteccion respecto al entorno. Se configuran como enclaves

aislados en el territorio, en los que la edificacion se ubica en una amplia parcela separada de cualquier trama y uso

urbano.
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El proyecto de interés insular, Imagine Green Studios, IGS, promovera la creacién de obras audiovisuales, fijadas en
cualquier medio o soporte, en cuya elaboracion quede definida la labor de creacién, rodaje (produccién), disefio,
elaboraciéon y montaje de espacios y atrezzo decorativos por personal artesano y posproduccidon y que estén
destinadas a su explotacién comercial en salas de cine o que lleguen al publico a través de otros medios de
comunicacion. Ajustandose completamente a la definicidn de “Industria singular” definida en el PIOT, anteriormente
descrita.

Uso predominante.

Usos

Usos

1. El uso predominante es aquél caracteriza la zona, pudiendo ocupar un maximo del cien por cien de la superficie de
la superficie de la parcela.

2. El uso predominante en la zona es el industrial. En su caracteristica de singular pues se llevara a cabo la creacién
de obras audiovisuales, fijadas en cualquier medio o soporte, en cuya elaboracién quede definida la labor de
creacion, rodaje (produccion), disefio, elaboracién y montaje de espacios y atrezzo decorativos por personal
artesano y posproduccion y que estén destinadas a su explotacion comercial en salas de cine o que lleguen al publico
a través de otros medios de comunicacion.

compatibles.

1. Los usos compatibles son aquéllos que coexisten con el uso caracteristico o predominante y pueden llegar a ocupar
el cien por cien de la superficie de la parcela.

2. Los usos compatibles de la zona son los siguientes:

b) Uso Terciario, administrativo o de oficina: se corresponde a las actividades terciarias que se dirigen como funcién
principal a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacion, bien a las empresas o a los
particulares, sean éstos de cardcter publico o privado.

c) Educativo y formacidn: el relativo al proceso de aprendizaje o adquisicion de conocimientos, habilidades, valores,
creencias y habitos de un grupo de personas que los transfieren a otras personas, en especial sobre la creacién de
obras audiovisuales.

d) Cultural recreativo: el relativo a la divulgacidn del cine y su actividad con transmisién de conocimientos de una
generacién a otra con instalaciones de restauracion para todo el personal del centro y visitantes. Se abordara todos
los dmbitos especializados de conocimiento o actividad, en especial el dmbito de la creacién de obras audiovisuales,
asi como todo tipo de eventos culturales al aire libre, en zonas especificamente acondicionadas para la asistencia de
publico.

e) exhibicion y explanada de eventos.

f) Uso aparcamiento: tanto en superficie, como bajo rasante o en edificios dedicados a este uso.

incompatibles.

1. Los usos incompatibles son aquéllos que no pueden desarrollarse en la zona.

2. Los usos incompatibles en el ambito objeto del proyecto de interés insular son los siguientes:

a) Residencial: el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las personas, en cualquiera de sus
categorias.

b) Produccion industrial, que comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la obtencidn o transformacién
de productos por procesos industriales, e incluye la reparacién, guarda o depdsito de medios de produccién y
materias primas, asi como el almacenaje de productos acabados para su suministro a mayoristas, instaladores,
fabricantes, etc..., pero sin venta directa al publico.
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2.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Las condiciones de la edificacion son:

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS PARCELAS

La ordenanza IGS 3 estd constituida por los terrenos sefialados en el plano

AMBITO Y USO CARACTERISTICO
DS.ORD.07.a. Corresponde con la parcela 05. Uso Caracteristico Industrial.

SUPERFICIE 13.000 m2
. LONGITUD FRONTAL
PARCELA MINIMA MINIMA DE LATERALES
LINDEROS TESTERO
OTROS Se permite la segregacion en parcelas mas pequefias.
EDIFICABILIDAD 102.726,10 m2
TIPOLOGIA Edificacion abierta
ALTURA DE EDIFICACION NUMERO DE PLANTAS B+2 en edificios de uso industrial con usos compatibles
B+7 en edificios de uso exclusivo de usos compatibles
METROS (en el vértice 18 m. en edificios de uso industrial con usos compatibles
superior de la cumbrera) 32 m. en edificios de uso exclusivo de usos compatibles
VIA PUBLICA 3 m.
SEPARACION A LINDEROS ESPACIO LIBRE PUBLICO 1,5m.
LATERALES Y TESTEROS
OCUPACION Libre. Resultante de posicion a linderos.
CONDICIONES DE ADOSAMIENTO Se permite adosamiento entre parcelas
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS Se permite construir volimenes diferenciados dentro de la parcela con una

ORDENANZA IGS 3. separacién minima de 3 m.

Industrial
CERRAMIENTOS

Se permiten muros para contencion entre parcelas y viario y entre parcelas.
Los cerramientos de las parcelas se materializaran con cerca tipo, de
acuerdo a las condiciones generales establecidas en las normas urbanisticas
de Adeje.

usos Predominante Industrial.

Terciario, administrativo y oficinas, educativo y
Compatible formacién,

cultural recreativo, exhibicion y explanadas eventos y
aparcamiento.

Residencial: alojamiento permanente de personas.

Produccidn industrial: que comprende aquellas
actividades cuyo objeto principal es la obtencién o
transformacion de productos por procesos industriales,
e incluye la reparacion, guarda o depdsito de medios de
produccién y materias primas, asi como el almacenaje
de productos acabados para su suministro a mayoristas,
instaladores, fabricantes, etc..., pero sin venta directa al
publico.

Prohibido

Turistico alojativo.

REGULACION DE ALTURAS.
1. Laaltura de un edificio es la dimensidn vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno circundante.
Su medicién se efectuard en unidades métricas o en numero de plantas del edificio.

La medicion de la altura se realizard en la linea de edificacion.

P wn

La medicidn del numero de plantas se referira a la dimensidn vertical existente entre el terreno circundante en
la linea de edificacién y la linea de cornisa de la edificacion.

Altura en unidades métricas: es la altura del edificio en unidades métricas desde el terreno circundante hasta la altura de
cornisa, altura de coronacion.

Altura en numero de plantas: es el nUmero de plantas por encima del terreno urbanizado o de la rasante, incluida planta
baja.

Terreno circundante: es el terreno que resulta de la urbanizacién de la parcela.
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Linea de edificacion: interseccion del plano de fachada del edificio con el terreno circundante.

Altura maxima edificaciéon: es el nimero de plantas permitidas en una parcela neta que viene determinada en las fichas
de ordenacién.

4.  CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA PERMITIDA:

1. Se prohibe toda construccién por encima de la altura maxima de cornisa, salvo la formacién de las cubiertas, los
petos y las barandillas de coronacion, los elementos ornamentales de la fachada y/o edificacién, los remates de
escaleras y cuartos de ascensores, cuartos lavaderos.

2. Laaltura de coronacion no podra ser superior en dos (2) metros a la altura de cornisa.

3. La altura total de la edificacion para cuartos o cuerpos de instalaciones no podra ser superior a (5.50 m) sobre la
altura de cornisa. Para el resto de las edificaciones permitidas por encima de la altura mdxima, la altura total de
las mismas no podra superar los tres (3) metros.

4. Llas placas solares o fotovoltaicas estaran integradas en el disefio de la cubierta. En caso de cubiertas planas
deberan, en lo posible, desarrollarse bajo un plano inclinado de 502 desde la linea de coronacion.

5. En las parcelas de equipamiento y dotacionales se permitira por encima de la altura maxima de la cornisa y/o
coronacion, aquellos elementos singulares que defina el proyecto, sin que en planta representen mas de un 30%
de la superficie construida cubierta del edificio. Asi mismo se permitird superar la altura maxima de coronacion
en cubierta, fijada en el punto 2, en edificaciones singulares situadas en las parcelas dotacionales y equipamiento
publico.

5. SOTANOS Y SEMISOTANOS:

1. Seentiende por sétano aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo no supere los sesenta (60)
cm de alto respecto a la parcela urbanizada.

2. Seentiendo por semisétano aquella planta en la que la cota de su suelo se encuentra a un nivel inferior al terreno
urbanizado y la cota inferior de su techo a un nivel superior al terreno urbanizado colindante. Para que sea
considerada una planta como semisdtano la abertura mayor que se pueda practicar serda de un metro veinte
centimetros (1.20) en vertical y computa desde el nivel inferior del techo hacia el suelo.

3. Laaltura minima de los sétanos y semisdtanos no podra ser inferior a dos metros cincuenta centimetros (2.50 m)
salvo en espacios complementarios del uso principal, como zonas de aseos, pasillos de comunicacion y zonas de
servicios donde la altura minima podra ser de dos metros y veinte centimetros (2.20 m), excepto en el caso de los
garajes que se regira por la normativa sectorial.

6. ORDENACION DE LOS VIALES.

Los viales se ordenaran atendiendo a la normativa sectorial insular y las ordenanzas de urbanizacién de Adeje.

7. ORDENACION DE LAS ZONAS VERDES.

Las zonas verdes publicas se ordenaran atendiendo a la normativa sectorial insular y las ordenanzas de urbanizacién
de Adeje.

La parcela 6 corresponde con una parcela de propiedad de Imagine Green Studios establecida como equipamiento. Las
condiciones generales de la edificacién se definen en la Ordenanza IGS 4 y consiste en:

ORDENANZA 1GS.4.

1. USOs.

Uso caracteristico.

1. El uso caracteristico es aquél caracteriza la zona, pudiendo ocupar un maximo del cien por cien de la superficie de
la zona.
2. El uso caracteristico de la zona es Aparcamiento al tratarse de un equipamiento.
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Uso predominante.

1. El uso predominante es aquél caracteriza la zona, pudiendo ocupar un maximo del cien por cien de la superficie

de la zona.

2. El uso predominante en la parcela es Aparcamiento.

Usos compatibles.

1. Los usos compatibles son aquéllos que coexisten con el uso caracteristico o predominante y pueden llegar a

ocupar el cien por cien de la superficie de la parcela.

2. Los usos compatibles en el ambito objeto del proyecto de interés insular son los siguientes:

a) Uso Dotacional.

Usos incompatibles.

1. Los usos incompatibles son aquéllos que no pueden desarrollarse en la zona.

2. Los usos incompatibles en el ambito objeto del proyecto de interés insular son los siguientes:

a) Residencial: el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las personas, en cualquiera de sus

categorias.

b) Produccion industrial, que comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la obtencién o

transformacion de productos por procesos industriales, e incluye la reparacidn, guarda o depdsito de medios de

produccion y materias primas, asi como el almacenaje de productos acabados para su suministro a mayoristas,

instaladores, fabricantes, etc..., pero sin venta directa al publico.

2. CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Las condiciones de la edificacion son:

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS PARCELAS

ORDENANZA IGS 4.
Equipamiento

AMBITO Y USO CARACTERISTICO

La ordenanza IGS 4 esta constituida por los terrenos sefialados en el plano

DS.ORD.07.a. Corresponde con la parcela 06. Uso Caracteristico Aparcamiento.

SUPERFICIE 12.000,00 m2
PARCELA MINIMA LONGITUD FRONTAL

MINIMA DE LATERALES

LINDEROS TESTERO
OTROS
EDIFICABILIDAD 26.978,29 m2
TIPOLOGIA Edificacién cerrada

ALTURA DE EDIFICACION

NUMERO DE PLANTAS

B+2

METROS 20 m. medidos en el vértice superior de la cumbrera
VIA PUBLICA 3m.

SEPARACION A LINDEROS ESPACIO LIBRE PUBLICO |3 m.
LATERALES Y TESTEROS

OCUPACION

Libre. Resultante de posicion a linderos.

CONDICIONES DE ADOSAMIENTO

Se permite adosamiento entre parcelas

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS

Se permite construir volumenes diferenciados dentro de la parcela con una separacion

minima de 3 m.

CERRAMIENTOS

Se permiten muros para contencion entre parcelas y viario y entre parcelas. Los
cerramientos de las parcelas se materializardn con cerca tipo, de acuerdo a las

condiciones generales establecidas en las normas urbanisticas de Adeje.

Usos

Predominante

Aparcamiento.

Compatible

Dotacional.

Prohibido

Residencial: alojamiento permanente de personas.

Produccion industrial: que comprende aquellas actividades cuyo
objeto principal es la obtencién o transformacién de productos por
procesos industriales, e incluye la reparacion, guarda o depdsito de
medios de produccion y materias primas, asi como el almacenaje de
productos acabados para su suministro a mayoristas, instaladores,
fabricantes, etc..., pero sin venta directa al publico.

Turistico alojativo.
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3. REGULACION DE ALTURAS.
Altura del edificio:
1. Laaltura de un edificio es la dimensidén vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno circundante.
Su medicién se efectuard en unidades métricas o en numero de plantas del edificio.

2

3. La medicidn de la altura se realizara en la linea de edificacién.

4. La medicion del nimero de plantas se referird a la dimensidn vertical existente entre el terreno circundante en la
linea de edificacién y la linea de cornisa de la edificacion.

Altura en unidades métricas: es la altura del edificio en unidades métricas desde el terreno circundante hasta la altura de
cornisa, altura de coronacion.

Altura en numero de plantas: es el nUmero de plantas por encima del terreno urbanizado o de la rasante, incluida planta
baja.

Terreno circundante: es el terreno que resulta de la urbanizacién de la parcela.

Linea de edificacion: interseccion del plano de fachada del edificio con el terreno circundante.

Altura mdxima edificaciéon: es el nUmero de plantas permitidas en una parcela neta que viene determinada en las fichas
de ordenacion.

4. CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA PERMITIDA:

1. Se prohibe toda construccién por encima de la altura maxima de cornisa, salvo la formacién de las cubiertas, los
petos y las barandillas de coronacion, los elementos ornamentales de la fachada y/o edificacidén, los remates de
escaleras y cuartos de ascensores, cuartos lavaderos.

2. Laaltura de coronacion no podra ser superior en dos (2) metros a la altura de cornisa.

3. Laaltura total de la edificacidn para cuartos o cuerpos de instalaciones no podra ser superior a (5.50 m) sobre la
altura de cornisa. Para el resto de las edificaciones permitidas por encima de la altura mdxima, la altura total de
las mismas no podra superar los tres (3) metros.

4. Las placas solares o fotovoltaicas estaran integradas en el disefio de la cubierta. En caso de cubiertas planas
deberan, en lo posible, desarrollarse bajo un plano inclinado de 502 desde la linea de coronacion.

5. En las parcelas de equipamiento y dotacionales se permitird por encima de la altura maxima de la cornisa y/o
coronacion, aquellos elementos singulares que defina el proyecto, sin que en planta representen mas de un 30%
de la superficie construida cubierta del edificio. Asi mismo se permitira superar la altura maxima de coronacién
en cubierta, fijada en el punto 2, en edificaciones singulares situadas en las parcelas dotacionales y equipamiento
publico.

5. SOTANOS Y SEMISOTANOS:

1. Se entiende por sétano aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo no supere los sesenta (60)
cm de alto respecto a la parcela urbanizada.

2. Se entiendo por semisdtano aquella planta en la que la cota de su suelo se encuentra a un nivel inferior al terreno
urbanizado y la cota inferior de su techo a un nivel superior al terreno urbanizado colindante. Para que sea
considerada una planta como semisétano la abertura mayor que se pueda practicar sera de un metro veinte
centimetros (1.20) en vertical y computa desde el nivel inferior del techo hacia el suelo.

3. Laaltura minima de los sGtanos y semisdtanos no podra ser inferior a dos metros cincuenta centimetros (2.50 m)
salvo en espacios complementarios del uso principal, como zonas de aseos, pasillos de comunicacion y zonas de
servicios donde la altura minima podra ser de dos metros y veinte centimetros (2.20 m), excepto en el caso de
los garajes que se regird por la normativa sectorial.

6. ORDENACION DE LOS VIALES.

Los viales se ordenaran atendiendo a la normativa sectorial insular y las ordenanzas de urbanizacidon de Adeje.

7. ORDENACION DE LAS ZONAS VERDES.

Las zonas verdes publicas se ordenaran atendiendo a la normativa sectorial insular y las ordenanzas de urbanizacién

de Adeje.
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ARTICULO COMUN A LAS ORDENANZAS SOBRE MEDIDAS PROTECTORAS DEL SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURA
VIARIA AUTOPISTA TF-1.

1. Las medidas protectoras del sistema general de infraestructura viaria Autopista TF-1, de acuerdo con los articulos 27 y
28 de la Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras, y 54 56 y 58 y la disposicidn transitoria 22 del Reglamento de Carreteras
de Canarias, aprobado por Decreto 131/1995, de 11 de mayo, seran las siguientes:

a) Zona de servidumbre: 17 metros, siendo delimitada interiormente por el borde de la zona de dominio publico y
exteriormente por una linea paralela a la arista exterior de la explanacion.

b) Zona de afeccidn: 5 metros, siendo delimitada interiormente por el borde de la zona de servidumbre y exteriormente
por una linea paralela a la arista exterior de la explanacidn.

c) Linea limite de edificacion: 35 metros, distancia que se medird horizontalmente a partir de la arista exterior mas préxima
de la calzada, entendiéndose por tal el borde de la franja destinada a la circulacién de vehiculos en general, sin que pueda
sobrepasar el borde exterior de la zona de afeccién.

2. El dominio publico esta constituido por los terrenos ocupados por la autopista y sus elementos funcionales y una franja
de terreno de ocho metros de anchura a cada lado de la via, de acuerdo con el articulo 45.1, parrafo 12, del Reglamento
de Carreteras de Canarias, aprobado por Decreto 131/1995, de 11 de mayo.

3. La arista exterior de la explanacién es la interseccidn con el terreno natural del talud del desmonte, de acuerdo con el
articulo 45.1, parrafo 29, del Reglamento de Carreteras de Canarias, aprobado por Decreto 131/1995, de 11 de mayo.

5.5. ANALISIS DE LA NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE Y JUSTIFICACION DE LAS INCORPORADAS

La normativa urbanistica vigente relacionada con la indicada en este Proyecto de Interés Insular corresponde con el Uso
Industrial establecida en las Ordenanzas de Edificacién de Adeje.
En ellas se especifican los usos que incorporan:

Articulo 4.4.1. Definicidn y clases

1.- Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboracion
fransformacién, reparacion, almacenaije y distribucion de productos segun las precisiones que
se expresan a continuacion:

a) Produccién industrial, que comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la
obtencién o transformacién de productos por procesos industriales, e incluye funciones
técnicas, econdmicas y especialmente ligadas a la funcién principal, tales como la
reparacion, guarda o depdsito de medios de produccién y materias primas, asi como el
almacenaje de productos acabados para su suministro a mayoristas, instaladores,
fabricantes, etc., pero sin venta directa al piblico.

b) Almacenaje, que comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es
el depdsito, guarda o almacenacje de bienes y productos, asi como las funciones de
depdsito, guarda o almacenaje ligadas a actividades principales de industria.

Reparacién y tratamientos de productos de consumo, que comprenden aquellas

actividades cuya funcién principal es reparar o tratar objetos de consumo con objeto de

restaurarlos o modificarlos, pero sin que pierdan su naturaleza inicial. Estén incluidos en

estas caracteristicas la reparacién de vehiculos automdéviles, motocicletas, bicicletas y

arficulos de consumo similares.

2.- Alos efectos de su clasificacion se distinguen las siguientes categorias:
1° Industria en general, no compatible con el uso residencial ni el turistico.

Se incluye en estas categorias las siguientes actividades:

a) Captacién y transformacién de minerales y productos derivados, industria quimica,
captacién y depuracién de agua, siderurgia; fabricacidn de tubos de acero;
fabricacion de cementos; cales y yesos; fabricaciéon de materiales de construccion en
hormigén, cemento, yeso, escayola y otros; industrias de la piedra natural; fabricacion
del vidrio; fabricacién de elementos cerédmicos y fabricaciéon de productos quimicos.
Industrias transformadoras de los metales, como son las fundiciones; forja, estampado,
embuticién, froquelado, corte y repulsado; tratamiento y recubrimiento de los metales;
fabricacién de productos metdlicos estructurales (carpinteria metdlica), construccién
de depdsitos y caldereria gruesa; fabricacion de herramientas, y talleres mecdnicos;
construccién de mdquinas para trabajar los metales y para la industria construccion de
mdquinas de oficina y ordenadores y material eléctrico y electrénico y talleres de
reparacion; construccién de vehiculos automéviles, construccién naval y de otro
material de transporte y talleres de reparaciéon de los mismos.

(o
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c) Otras industrias manufactureras como son la fabricacién de aceites y grasas; mataderos;
preparacién y conservas de carne; industrias Idcteas; fabricacion de productos de
molineria; pastas alimenticias; industrias de azUcar; industric de productos para la
alimentacién animal; elaboracién de alcoholes efilicos de fermentacién, industria
vinicola; fabricacion de cerveza y malta cervecera; industria de las aguas minerales,
aguas gaseosas y otras bebidas analcohdlicas, industria del trabajo; industrias de la lana
y sus mezclas; industria de la seda natural y de fibras artificiales sintéticas; industria del
cuero; fabricacién en serie de calzado y prendas de vestir industria peletera; aserrado
industrial de la madera; fabricacién de productos semielaborados de madera;
fabricacion en serie de piezas de carpinteria; fabricacion de pasta papelera;
fabricacion de papel y cartdn; industrias de fransformacién del caucho y materias
plasticas; industtias del corcho; fabricacién de juguetes y arficulos de deporte y
produccién de peliculas cinematogrdficas y aquéllas que cumplieran funciones
similares.

Esta categoria industrial deberd realizarse en edificio exclusivo en el cudl sélo podrd
compatibilizarse con otfro uso solamente industrial.
2° Industria compatible con el uso residencial
Se incluye en esta categoria las siguientes actividades: Elaboracién de helados y similares;
elaboracién de productos de panaderia, galletas y pasteleros; elaboraciéon de masas fritas;
talleres de reparacién de calzado; talleres de cordaje y soga:; talleres de prendas de vestir
a pequena escala; sastreria, guanteria y sombrereria; servicios de lavado y planchado,
limpieza y tefiido; talleres de tapizado y decoracién; talleres de muebles de mimbre y
junco; talleres de accesorios de muebles; fabricacion de pinceles, escobas y cepillos;
talleres de encuadernacién; estudios y laboratorios fotogrdficos; talleres de femeteria;
talleres de relojeria; talleres de joyeria y plateria, bisuteria; talleres de instrumentos de
musica; talleres de juguetes; articulos de deporte; talleres de papeleria y aquéllos que
cumplan funciones similares.

Esta categoria podrd situarse en edificio exclusivo, compatibilizada con otro uso diferente

del turistico y residencial o en edifico en el que existan usos residenciales, debiendo

limitarse en este Ultimo caso a una superficie del treinta por ciento (30%) de la superficie
total construida, ubicarse en plantas baja, semisétano o sétanos y deberdn garantizar
especialmente las prescripciones y limitaciones ambientales definidas en el Capitulo 9 del

Titulo Tercero de estas Ordenanzas, asi como la reglamentacion especifica de la

Legislaciéon en vigor en materia de Régimen Juridico de los Espectdculos Publicos y

Actividades Clasificadas y en el Reglamento de Actividades vigente.

Se permitird la actividad industrial compatible con el residencial definido en el articulo 4.4.1

punto 2 en todas las parcelas en las que no esté prohibido expresamente los usos

complementarios, ni una actividad en concreto, o que sea incompatible con las
caracteristicas residenciales de la zona.

3° Aimacenes

a) Se entiende como almacén el espacio destinado a la guarda, conservacion y

distribucién de productos naturales o manufacturados con exclusivo suministro a

mayoristas, minoristas, instaladores, fabricantes, y distribuidores, sin servicio de venta

directa al publico. Se exceptian los almacenes anejos a comercios u oficinas. Cuando
en la misma parcela de una industria o fabrica se halle un almacén de productos, se
considerard como incorporado a la categoria de la industria de la que es dependiente.

b) Los aimacenes se deberdn ubicar en edificio exclusivo o en edificio que se dedique a
un Uso que no sea residencial ni turistico.

Se entenderd que la actividad industrial de almacenacje es compatible con el uso
residencial siempre que no supere los 150m? y el local no tenga la clasificaciéon de local
o zona de riesgo especial alto segun se define en el CTE-SI y que los matericles a
almacenar no sean de naturaleza peligrosa.

4° Artesania

a) Comprende las actividades artesanales de escasa magnitud y explotacion familiar o
con reducido humero de frabajadores (talleres domésticos), los servicios personales o
vecinales de nivel local, las actividades de artes y oficios y, en general, las actividades
con magquinarias o instalaciones para la elaboracién, transformacién o acabado de
productos al por menor que no generan molestias a los usos residenciales o similares
proximos.

b) El uso de artesania se podrd ubicar en edificio exclusivo o en edificio exclusivo en el
que se ubique otro uso diferente del residencial, o turistico, debiendo limitarse en éste
Ultimo caso el uso de artesania al sesenta por ciento (60%) de la superficie total
construida.

5¢ Talleres domésticos son aquéllos en que la actividad industrial o artesanal desarrollada

por los fitulares de la vivienda sea de escasa entidad y se ubique en el interior de la
misma utilizando algunas de sus piezas. Deberdn ser actividades no clasificadas o
aquéllas que no causen molestias de ningun tipo a las viviendas contiguas, no deberdn
sobrepasar cincuenta (50) metros cuadrados construidos ni el veinticinco por ciento (25%)
de la superficie de la vivienda.
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En el caso del presente PII-IGS los usos quedan definidos en las ordenanzas del documento. En el caso de la parcela 5,

en el que se desarrolla la actividad objeto, se adecuan al uso industrial pero se concretan los especificos. Describiéndose
el uso caracteristico y predominante:

El uso predominante en la zona es el industrial. En su caracteristica de singular pues se llevara a cabo la creacion
de obras audiovisuales, fijadas en cualquier medio o soporte, en cuya elaboracion quede definida la labor de
creacién, rodaje (produccién), disefio, elaboraciéon y montaje de espacios y atrezzo decorativos por personal
artesano y posproduccion y que estén destinadas a su explotacidn comercial en salas de cine o que lleguen al
publico a través de otros medios de comunicacion.

El resto de aspectos que se indican referentes al uso industrial se mantienen. Se transcriben:
Articulo 4.4.2. Aplicacion.

1.- Las condiciones que se sefialan para el uso industrial son de aplicacion a los edificios o
construcciones de nueva edificacién o en edificios sometidos a reestructuracién o
acondicionamiento. Serdn asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios
cuando no represente desviacion importante de los objetivos de la misma.

2.-Las presentes Ordenanzas, asi como las demds regulaciones que se promulguen en lo sucesivo

sobre usos indusiriales, sobre proteccion del medio ambiente y conira la emision de agentes
contaminantes, se consideran de obligatorio cumplimiento sin necesidad de acto previo o
requerimiento de sujecion individual, tanto para las instalaciones de nueva edificacion o de

reforma, como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humos, efc.,
sobrepasen los limites que en ellas se fijen.

Articulo 4.4.3. Aislamiento de las construcciones.

En zonas de uso principal distinto al industrial, cualquier nuevo edificio destinado a uso industrial
dispondrd los muros de separacién con los colindantes no industriales, a partir de los cimientos,
dejando un espacio libre medio de quince (15) cenfimetros, con un minimo de cinco (5)
centimetros, no teniendo contacto con los edificios vecinos excepto en las fachadas, donde se
dispondrd el aislamiento conveniente.

Articulo 4.4.4. Condiciones dimensionales.

1.- La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de superficies de todos los
locales y espacios a esta actividad. No se computard la superficie de las oficinas, zona de
exposicidon y venta, si éstas tienen acceso independiente de los locales destinados a trabajos
industriales, bien directo desde el exterior o a través de un vestibulo de distribucion.

2.- Los locales industriales en los que se prevean puestos de trabajo deberdn tener, como minimo,
una superficie, por cada uno de ellos de dos (2) metros cuadrados y un volumen de diez (10)
metros cUbicos.

3.-Es obligatorio la iluminacién y ventilaciéon natural o arificial. En el primer caso, los huecos de luz

y ventilacién deberdn tener una superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la
planta del local. En el segundo caso, se exigird la presentacion de los proyectos detallados de
las instalaciones de iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberdn ser aprobados por
el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revisién antes de la apertura del
local y en cualquier momento. En el supuesto de que éstas no fueran satisfactorias, se fijard por
los Servicios Técnicos Municipales un plazo para su correccidn, pudiendo clausurarse total o
parcialmente si no funcionara correctamente.

4.- Las escaleras tendrdn la anchura determinada por el Cédigo Técnico de la Edificaciéon y en
todo caso no menor que cien (100) centimetros cuando den acceso a un local con
capacidad hasta cincuenta (50) puestos de frabajo; de ciento diez (110) centimetros cuando
su capacidad sea hasta ciento cincuenta (150) puestos de trabajo; y de ciento freinta (130)
centimetros cuando su capacidad sea de mds de ciento cincuenta (150) puestos de trabajo.

5.- NingUn paso horizontal o en rampa tendrd una anchura menor de cien (100) centimetros.

Articulo 4.4.5. Condiciones de las instalaciones.

1-Si las aguas residuales no reunieran, a juicio de los Servicios Técnicos Municipales
correspondientes, las debidas condiciones para su vertido a la alcantarilla general, habrén de
ser sometidas a depuracién por procedimientos adecuados, a fin de que cumplan las
condiciones que sefiala la Ley 1/1998, de 8 de Enero, de Régimen Juridico de los Espectéculos
Publicos y Actividades Clasificadas y en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
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Nocivas y Peligrosas, y demds disposiciones vigentes sobre la materia y en concreto lo
dispuesto en el articulo 3.6.20.

2.-Si los residuos que produzca cualquier industria, por sus caracteristicas, no pueden ser recogidos
por el servicio de limpieza domiciliaria, deberdn ser frasladados directamente al vertedero por
cuenta del titular de la actividad de acuerdo al articulo 3.6.22 de estas Ordenanzas.

3.-La evacuacién de polvos, gases, vapores y humos, productos de combustidon o de actividades,
se redlizard de acuverdo a lo dispuesto en el articulo 3.6.21, a fravés de adecuada chimenea
cuya desembocadura sobrepasard dos (2) metros la altura del edificio mdés alto, propio o
colindante, en un radio de ocho (8) metros y especificamente para los correspondientes a
generadores de calor cuya potencia sea supetrior a cincuenta mil (50.000) Kcal. Estard asimismo
a nivel no inferior al del borde superior del hueco mds alto, visible desde dicha
desembocadura, de los edificios ubicados entre quince (15) y cincuenta (50) metros.

4.-La evacuacién de aire caliente o enrarecido, producto del acondicionamiento de locales, se
realizard de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 3.6.17 de estas Ordenanzas.

4.4.6. Servicios de aseo.

Para todos los locales de uso industrial excepto el de categoria 5° se dispondrd retrete, un lavabo
y una ducha para cada veinte (20) trabajadores o fraccién superior a diez (10) y por cada mil
(1.000) metros cuadrados de superficie de produccién o almacenaje o fraccién superior a
quinientos (500) metros cuadrados.

4.4.7. Dotacidn de aparcamiento.

Se dispondrd una plaza de aparcamiento vinculada por cada cien (100) metros cuadrados
construidos de superficie, a excepcién de los talleres de reparacién de automdviles que
dispondrédn de una plaza de aparcamiento por cada veinficinco (25) metros cuadrados
construidos de superficie de taller.

4.4.8. Ordenacion de la carga y descarga.

1.- Cuando la superficie de produccidén o almacenaje supere los quinienfos (500) metros
cuadrados, la instalacion dispondrd de una zona exclusiva para la carga y descarga de los
productos en el interior de la parcela, dentro o fuera del edificio, de tamario suficiente para
estacionar un camién, con unas bandas perimetrales de un (1) metro.

2.- Para superficies superiores a mil (1.000) metros cuadrados deberd duplicarse dicho espacio y
anadirse una unidad mdas por cada mil (1.000) metros cuadrados mds de superficie de
produccién o almacenajes.

3.-En dreas de uso principal residencial o turistico, entre las veintidds (22) horas y las ocho (8) horas

sélo se permitird la carga y descarga de furgonetas con capacidad méxima de tres mil
quinientos (3.500) kilogramos y siempre dentro del local cerado.

En lo relativo a la regulacién de las alturas se compara lo establecido en el PGO de Adeje con lo establecido en las Ordenanzas
del presente documento. Las diferencias se establecen por los propios usos que se desarrollan en el PIl. En el PGO de Adeje
se establece:

Articulo 14. Regulacidn de alturas.

1. Las edificaciones tendran las plantas de altura que se fijan en la ficha de la correspondiente manzana que figura en el anexo
de la normativa.

2. Altura reguladora de la edificacidn: es la distancia vertical desde la rasante del terreno circundante a la edificacién a la linea
de encuentro de la fachada con el plano inferior del dltimo forjado o del arranque de la estructura que soporte el ultimo
forjado de la misma, medida en cualquier punto del perimetro de la edificacion.

Se establecen dos tipos de unidades: por nimero de plantas por encima de la cota de origen y por distancia vertical. Cuando
las normas sefialen ambos tipos habran de cumplirse los dos parametros simultdneamente.

La medicion de la altura en la edificacion se hara a partir de la cota del terreno circundante a la edificacion, debiendo cumplir
las limitaciones establecidas en cualquier punto de sus fachadas.

El semisétano se incluird en el nimero de plantas cuando el plano inferior del forjado que lo cubra esté en cualquier punto a
mas de 150 centimetros por encima de la rasante del terreno circundante.
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3. Altura maxima: es la altura de cualquier elemento arquitectdnico de la edificacion, sin que se incluyan los paneles solares o
cualquier otro tipo de instalacién que pueda sobresalir en cubierta.

4. Construcciones permitidas por encima de la ultima planta o altura maxima: por encima de la altura maxima edificable
podran admitirse las siguientes construcciones:

-Petos de azoteas, con una altura maxima de 110 centimetros sobre la cara superior del suelo acabado situado sobre el tltimo
forjado.

-Caja de ascensor y de escalera, hasta una altura maxima de 400 centimetros contados desde la cara superior del suelo
acabado situado sobre el ultimo forjado.
Se podra admitir la superacion de dicha cota por razones técnicas derivadas de otra normativa técnica que lo justifique.

-Instalaciones en general, conductos de chimeneas, depdsitos, antenas de los sistemas de telecomunicacién de la edificacion,
paneles de captacion de energia solar, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las normas
técnicas de aplicacidn, y, en su defecto, el buen hacer constructivo.

Los paneles de captacidn de energia solar y los aparatos de climatizacién se podran localizar sobre las casetas de ascensores
y escaleras, respetando la altura maxima del casetén y siempre que se justifique que, por cuestiones de diseio, es inviable en
la superficie de la azotea.

En las ordenanzas del PII-IGS estos aspectos quedan definidos:

REGULACION DE ALTURAS.

Altura del edificio:

La altura de un edificio es la dimension vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno circundante.
Su medicidn se efectuara en unidades métricas o en numero de plantas del edificio.

La medicidn de la altura se realizard en la linea de edificacion.

A w e

La medicién del nUmero de plantas se referird a la dimension vertical existente entre el terreno circundante en la linea
de edificacién y la linea de cornisa de la edificacidn.

Altura en unidades métricas: es la altura del edificio en unidades métricas desde el terreno circundante hasta la altura de
cornisa, altura de coronacion.

Altura en numero de plantas: es el nimero de plantas por encima del terreno urbanizado o de la rasante, incluida planta baja.

Terreno circundante: es el terreno que resulta de la urbanizacién de la parcela.

Linea de edificacidn: interseccidn del plano de fachada del edificio con el terreno circundante.

Altura maxima edificacion: es el nimero de plantas permitidas en una parcela neta que viene determinada en las fichas de
ordenacion.

CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA PERMITIDA:

1. Se prohibe toda construccidn por encima de la altura maxima de cornisa, salvo la formacion de las cubiertas, los
petos y las barandillas de coronacidn, los elementos ornamentales de la fachada y/o edificacidn, los remates de
escaleras y cuartos de ascensores, cuartos lavaderos.

2. Laaltura de coronacion no podra ser superior en dos (2) metros a la altura de cornisa.
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La altura total de la edificacion para cuartos o cuerpos de instalaciones no podra ser superior a (5.50 m) sobre la
altura de cornisa. Para el resto de las edificaciones permitidas por encima de la altura maxima, la altura total de
las mismas no podra superar los tres (3) metros.

Las placas solares o fotovoltaicas estaran integradas en el disefio de la cubierta. En caso de cubiertas planas
deberan, en lo posible, desarrollarse bajo un plano inclinado de 502 desde la linea de coronacion.

En las parcelas de equipamiento y dotacionales se permitird por encima de la altura maxima de la cornisa y/o
coronacion, aquellos elementos singulares que defina el proyecto, sin que en planta representen mas de un 30%
de la superficie construida cubierta del edificio. Asi mismo se permitird superar la altura maxima de coronacion
en cubierta, fijada en el punto 2, en edificaciones singulares situadas en las parcelas dotacionales y equipamiento
publico.

SOTANOS Y SEMISOTANOS:

1.

Se entiende por sétano aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo no supere los sesenta (60)
cm de alto respecto a la parcela urbanizada.

Se entiendo por semisétano aquella planta en la que la cota de su suelo se encuentra a un nivel inferior al terreno
urbanizado y la cota inferior de su techo a un nivel superior al terreno urbanizado colindante. Para que sea
considerada una planta como semisdtano la abertura mayor que se pueda practicar serda de un metro veinte
centimetros (1.20) en vertical y computa desde el nivel inferior del techo hacia el suelo.

La altura minima de los sétanos y semisétanos no podra ser inferior a dos metros cincuenta centimetros (2.50 m)
salvo en espacios complementarios del uso principal, como zonas de aseos, pasillos de comunicacién y zonas de
servicios donde la altura minima podra ser de dos metros y veinte centimetros (2.20 m), excepto en el caso de
los garajes que se regird por la normativa sectorial.

5.6. SUPERFICIES, EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTO URBANISTICO TOTAL.

CARACTERIZACION GENERAL DEL APROVECHAMIENTO EDIFICATORIO.

1. Elpresente proyecto de interés insular habilita el aprovechamiento urbanistico en suelo urbanizable correspondiente
a las edificaciones e instalaciones previstas en las fichas de ordenacién que se aportan con la documentacion grafica,
de acuerdo con el articulo 39.2, b) LSENPC.

2. Los parametros edificatorios generales de ordenacion se contienen en la ficha general que figura en el apartado 5.7
del presente documento.

3. No se aplicard canon por aprovechamiento en suelo rustico, al aplicarse el mismo sélo a dicha clase de suelo, de
conformidad con el articulo 38 LSENPC.

EDIFICABILIDAD AMBITO.

La edificabilidad total resultante del ambito asciende a 147.445,77 m2.
La edificabilidad lucrativa se materializa en las parcelas 5y 6 y resulta 129.704,39 m2t que supone un coeficiente de
edificabilidad de 0,32 m2t/m2s y un aprovechamiento medio de 0,239292 m2p/m?2s.

Las edificabilidades y condiciones de la edificacién se detallan en las fichas del apartado 5.7, las cuales se resumen en el
siguiente cuadro:
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JUSTIFICACION

SUPERFICIE  EDIFICABILIDAD TIPO Uso
PARCELA DESCRIPCION CESION NORMATIVA
(m2s)  PARCELA (m2t) CEsioN | PROPIEDAD PORMENORIZADO
ZONA VERDE.
RESERVA SUELO A Art. 138.1.C.a. SISTEMA LOCAL.
Parcela 01.1 45.600,76 0 ESPACIO LIBRE LSENPC. PUBLICO  “tepacio LIBRE
PUBLICO PUBLICO
ZONA VERDE.
RESERVASUELOA | Unareserva de suelo | Art. 138.1.C.a. SISTEMA LOCAL.
Parcela 01.2 2.031,38 0 A . PUBLICO
arcela ' ESPACIOLIBRE | destinadaaespacios |  LSENPC. ESPACIO LIBRE
PUBLICO libres publicos de al PUBLICO
ZONA VERDE. menos el 10% de la
RESERVA SUELO A superficie total | Art. 138.1.C.a. SISTEMA LOCAL.
Parcela 01.3 474536 0 PUBLICO
arcela ' ESPACIO LIBRE ordenada. LSENPC. ESPACIO LIBRE
PUBLICO PUBLICO
ZONA VERDE.
RESERVA SUELO A Art. 138.1.C.a. SISTEMA LOCAL.
Parcela 01.4 66,11 0 PUBLICO
arcela ' ESPACIO LIBRE LSENPC. ESPACIO LIBRE
PUBLICO PUBLICO
SISTEMA LOCAL. SISTEMA LOCAL.
parcela 02.1 12.043,79 0 VIARIO PUBLICO VIARIO
SISTEMA LOCAL. SISTEMA LOCAL.
parcela 02.2 2.626,58 0 VIARIO PUBLICO VIARIO
SISTEMA LOCAL. SISTEMA LOCAL.
parcela 02.3 8.165,07 0 VIARIO PUBLICO VIARIO
Una reserva de suelo
con destino a
RESERVASUELO dotaciones de al Art. 138.1.C.b. DOTACIONAL.
la 03 400000  7.600,00 PUBLICO
parcela ' ' DOTACION menos el 1% de la LSENPC. EDUCATIVO
superficie total
ordenada.
CESION DEL 10% Cesidn
Art. 44. EQUIPAMIENTO.
parcela 04 533757  10.141,38  APROVECHAMIENTO  aprovechamiento tadcy  pupco B9
\ 297.b LSENPC. EDUCATIVO
LUCRATIVO lucrativo
INDUSTRIA
parcela 05 28472028  102.726,10 PARCELA PRIVADA PRIVADO INGULAR
Unareserva de suelo
con destino a
equipamientos de al  Art. 138.1.C.c. EQUIPAMIENTO.
la 06 30.700,68  26.978,29 EQUIPAMIENTO PRIVADO
parcela ' ' Q menos el 3% de la LSENPC. APARCAMIENTO
superficie total
ordenada.
TOTAL 400.037,58  147.445,77
De forma resumida:
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Superficie Edificabilidad. Superficie % Edificabilidad.
Parcela parcela. m2s m2t parcela. m2s ° m2t
Parcelas 01.1, 01.2, 01.3 y 01.4. Sistema local. Espacio Libre Publico 52.443,61 0,00 Superficie lucrativa 315.420,96 78,85% 129.704,39
S fici lucrati

Parcelas 02.1, 02.2 y 02.3. Sistemna local. Viario 22.835,44 0,00 pt’;ﬁ;a'c'e nolucratva g4 616,62 21,15% 17.741,38
Parcela 03. Reserva suelo dotacién 4.000,00 7.600,00
Parcela 04. Cesion lucrativa equipamiento 5.337,57 10.141,38
Parcela 05. Industria Singular 284.720,28 102.726,10 Total 400.037,58 100,00% 147.445,77
Parcela 06. Aparcamiento equipamiento 30.700,68 26.978,29
Total 400.037,58
EDIFICABILIDAD m2t
Industria Singular 102.726,10
Aparcamiento 26.978,29 Total m2t 129.704,39
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD m2t/m2s 0,32
APROVECHAMIENTO UA
Industria Singular 82.916,41
Aparcamiento 12.809,29 Total UA 95.725,71
|APROVECHAMIENTO MEDIO UA/m2s 0,239292

El aprovechamiento urbanistico medio previsto en la presente propuesta no difiere en mas de un 15% respecto a
las areas territoriales de similares caracteristicas delimitadas por el PGO Adeje. Se enumeran a continuacién los
datos de areas de suelo ordenado del PGO Adeje.

SO1
S02
S03
S04
SO5
S06
SO07
S08
S09
S010
S011
S012

S013
S014
S015
S016
S017
S018
S019
S020
S021

S022
S023
S024
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HOYA GRANDE I

HOYA GRANDE SAU 2
ROCABELLA

SAU 1.8

SAU 3.2

PUERTITO DE ADEJE

LA CALETA

HOYA GRANDE
BARRANCO LAS TORRES
BARRANCO DE EL INGLES
LA ENRAMADA

LA HERRADURA

SECTOR 8

SECTORO

CAMPO GOLF LAS AMERICAS
SECTOR 4

EL MADRONAL DE FANABE
LOS OLIVOS

AMENIME

CHABU

COSTA ESMERALDA

EL GALEON

ENTORNO DE EL GALEON
MENCEY BENTOR

0,3
0,297467
0,391737
0,180381
0,176755
0,310432
0,316766
0,082026
0,136829
0,092359
0,307199
0,308199

0,32

0
0,185606
0,251345
0,265309
0,388798
0,385776
0,033335
0,160703
0,328182

0,20352
0,033335
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S025

LA MILAGROSA

0,327898

MEDIA TOTAL
MEDIA -15%
MEDIA +15%

5.7. FICHAS URBANISTICAS DE LAS PARCELAS RESULTANTES

0,23135828
0,201181113
0,266062022

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS PARCELAS

ORDENANZA IGS 1.
Dotacional

La ordenanza IGS 1 estd constituida por los terrenos sefialados en el plano

AMBITO Y USO CARACTERISTICO DS.ORD.07.a. Corresponde con la parcela 03. Uso Caracteristico Educativo.
SUPERFICIE 3.000 m2
o LONGITUD FRONTAL
PARCELA MINIMA MiNIMA DE LATERALES
LINDEROS TESTERO
OTROS
EDIFICABILIDAD 6.720,00 m2
TIPOLOGIA Edificacion abierta
NUMERO DE PLANTAS B+3
ALTURA DE EDIFICACION METROS 20 m. medidos en el vértice superior de la cumbrera
VIA PUBLICA 3m.
SEPARACION A LINDEROS ESPACIO LIBRE PUBLICO
LATERALES Y TESTEROS

OCUPACION

Libre. Resultante de posicién a linderos.

CONDICIONES DE ADOSAMIENTO

Se permite adosamiento entre parcelas

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS

Se permite construir volumenes diferenciados dentro de la parcela con una separacion
minima de 3m.

CERRAMIENTOS

Se permiten muros para contencidn entre parcelas y viario y entre parcelas. Los
cerramientos de las parcelas se materializaran con cerca tipo, de acuerdo a las
condiciones generales establecidas en las normas urbanisticas de Adeje.

Usos

Predominante Educativo.
Compatible Terciario.
Residencial: alojamiento permanente de personas.
Produccién industrial: que comprende aquellas actividades cuyo
objeto principal es la obtencion o transformacion de productos por
procesos industriales, e incluye la reparacidn, guarda o depésito de
Prohibido medios de produccion y materias primas, asi como el almacenaje de

productos acabados para su suministro a mayoristas, instaladores,
fabricantes, etc..., pero sin venta directa al publico.

Turistico alojativo.

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS PARCELAS

ORDENANTZA IGS 2.
Equipamiento

AMBITO Y USO CARACTERISTICO

La ordenanza IGS 2 esta constituida por los terrenos sefialados en el plano
DS.ORD.07.a. Corresponde con la parcela 04. Uso Caracteristico Educativo.

SUPERFICIE 4.000 m2
o LONGITUD FRONTAL
PARCELA MINIMA MINIVA DE LATERALES
LINDEROS TESTERO
OTROS
EDIFICABILIDAD 8.973,89 m2
TIPOLOGIA Edificacién abierta
NUMERO DE PLANTAS B+3
ALTURA DE EDIFICACION METROS 20 m. medidos en el vértice superior de la cumbrera
VIA PUBLICA 3m.
SEPARACION A LINDEROS ESPACIO LIBRE PUBLICO
LATERALES Y TESTEROS

OCUPACION

Libre. Resultante de posicion a linderos.

CONDICIONES DE ADOSAMIENTO

Se permite adosamiento entre parcelas

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS

Se permite construir volimenes diferenciados dentro de la parcela con una
separacion minima de 3 m.

CERRAMIENTOS

Se permiten muros para contencion entre parcelas y viario y entre parcelas. Los
cerramientos de las parcelas se materializardn con cerca tipo, de acuerdo a las
condiciones generales establecidas en las normas urbanisticas de Adeje.

Usos

Predominante Educativo.

Compatible Terciario.
Residencial: alojamiento permanente de personas.
Produccidn industrial: que comprende aquellas actividades
cuyo objeto principal es la obtencién o transformacion de
productos por procesos industriales, e incluye la reparacién,
guarda o depésito de medios de produccion y materias

Prohibido

primas, asi como el almacenaje de productos acabados para
su suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes, etc...,
pero sin venta directa al publico.

Turistico alojativo.

PROYECTO DE INTERES INSULAR

DS.

78

MEMORIA ORDENACION
COMPLEJO CULTURALY AUDIOVISUAL. LLANO DEL MAJANO — LLANO DE LAS AULAGAS, ADEJE, TENERIFE

ENERO 2025

25 1GS

Imagine
Green
Studios



CONDICIONES PARTICULA

RES DE LAS PARCELAS

ORDENANZA 1GS 3.
Industrial

AMBITO Y USO CARACTERISTICO

La ordenanza IGS 3 esta constituida por los terrenos sefialados en el plano
DS.ORD.07.a. Corresponde con la parcela 05. Uso Caracteristico Industrial.

SUPERFICIE 13.000 m2
PARCELA MiNiMa | -ONGTUD FRONTAL
MINIMA DE LATERALES
LINDEROS TESTERO
OTROS Se permite la segregacion en parcelas mas pequefias.
EDIFICABILIDAD 102.726,10 m2
TIPOLOGIA Edificacién abierta
ALTURA DE EDIFICACION NUMERO DE PLANTAS B+2 en edificios de uso industrial con usos compatibles

B+7 en edificios de uso exclusivo de usos compatibles

METROS (en el vértice
superior de la cumbrera)

18 m. en edificios de uso industrial con usos compatibles
32 m. en edificios de uso exclusivo de usos compatibles

SEPARACION A LINDEROS

ViA PUBLICA 3m.
ESPACIO LIBRE PUBLICO  [1,5m.
LATERALES Y TESTEROS

OCUPACION

Libre. Resultante de posicion a linderos.

CONDICIONES DE ADOSAMIENTO

Se permite adosamiento entre parcelas

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS

Se permite construir volumenes diferenciados dentro de la parcela con una
separacién minima de 3 m.

CERRAMIENTOS

Se permiten muros para contencidn entre parcelas y viario y entre parcelas. Los
cerramientos de las parcelas se materializaran con cerca tipo, de acuerdo a las
condiciones generales establecidas en las normas urbanisticas de Adeje.

usos

Predominante Industrial.

Terciario, administrativo y oficinas, educativo y formacion,
cultural recreativo, exhibicidon y explanadas eventos y
aparcamiento.

Compatible

Residencial: alojamiento permanente de personas.

Produccidn industrial: que comprende aquellas actividades
cuyo objeto principal es la obtencidn o transformacion de
productos por procesos industriales, e incluye la reparacién,
guarda o depdsito de medios de produccidn y materias
Prohibido primas, asi como el almacenaje de productos acabados para
su suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes, etc...,

pero sin venta directa al publico.

Turistico alojativo.

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS PARCELAS

ORDENANZA IGS 4.
Equipamiento

AMBITO Y USO CARACTERISTICO

La ordenanza IGS 4 esta constituida por los terrenos sefialados en el plano
DS.ORD.07.a. Corresponde con la parcela 06. Uso Caracteristico Aparcamiento.

SUPERFICIE 12.000,00 m2
c o LONGITUD FRONTAL
PARCELAMINIMA | o0 ATERALES
LINDEROS TESTERO
OTROS
EDIFICABILIDAD 26.978,29 m2
TIPOLOGIA Edificacion cerrada
NUMERO DE PLANTAS B+2
ALTURA DE EDIFICACIGN METROS 20 m. medidos en el vértice superior de la cumbrera
ViA PUBLICA 3m.
SEPARACION A LINDEROS ESPACIO LIBRE PUBLICO |3 m.
LATERALES Y TESTEROS

OCUPACION

Libre. Resultante de posicion a linderos.

CONDICIONES DE ADOSAMIENTO

Se permite adosamiento entre parcelas

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS

Se permite construir volumenes diferenciados dentro de la parcela con una separacién
minima de 3 m.

CERRAMIENTOS

Se permiten muros para contencion entre parcelas y viario y entre parcelas. Los
cerramientos de las parcelas se materializaran con cerca tipo, de acuerdo a las
condiciones generales establecidas en las normas urbanisticas de Adeje.

usos

Predominante Aparcamiento.

Compatible Dotacional.

Residencial: alojamiento permanente de personas.

Produccidn industrial: que comprende aquellas actividades cuyo
objeto principal es la obtencién o transformacién de productos por
procesos industriales, e incluye la reparacion, guarda o depdsito de
medios de produccion y materias primas, asi como el almacenaje de
productos acabados para su suministro a mayoristas, instaladores,
fabricantes, etc..., pero sin venta directa al publico.

Prohibido

Turistico alojativo.
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5.8. COMPROMISOS DEBERES Y CESIONES ESTABLECIDAS EN LA LEGISLACION.

De acuerdo con la clasificacion y categorizacion como suelo urbanizable sectorizado ordenado (por el Pll), los deberes
son los previstos en el articulo 44 LSENPC:

“Las personas propietarias de suelo urbanizable ordenado, en el marco de lo establecido por la legislacién estatal de
suelo, tienen los siguientes deberes y obligaciones:

a) Ceder gratuitamente al ayuntamiento el suelo destinado a sistemas locales, de acuerdo con la ordenacién
urbanistica, de viales, espacios libres, equipamientos publicos y los necesarios para la instalacién y el funcionamiento
de los restantes servicios publicos previstos.

(-..)

c) Ceder gratuitamente al ayuntamiento, en parcelas urbanizadas y en concepto de participacion de la comunidad en
las plusvalias, la superficie de suelo precisa para la materializacién del 10% del aprovechamiento del sector, con
destino al patrimonio publico de suelo. Esta cesion podra sustituirse por el abono en dinero al ayuntamiento de una
cantidad que, en ningun caso, sera inferior al valor de mercado, salvo que deba destinarse a vivienda protegida.

d) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento con anterioridad al
inicio de la ejecucion material del mismo.

e) Costeary, en su caso, ejecutar y entregar al ayuntamiento las obras de urbanizacion.

f) Costeary, en su caso, ejecutar y entregar al ayuntamiento la parte que proceda de las obras precisas para asegurar
la conexién y la integridad de las redes generales de servicios y dotaciones, asi como las de ampliacidn y reforzamiento
de las existentes fuera de la actuacién que esta demande por su dimensidn y caracteristicas especificas.

(-..)

i) Prestar garantia para asegurar la correcta ejecucion de la actuacion, que incluird el pago de los justiprecios que
correspondan y que no podra ser inferior al 15% del coste previsto para la completa ejecucion del proyecto de

urbanizacion. La exigencia de un porcentaje superior debera justificarse en razén de las circunstancias concurrentes”.

De acuerdo con la previsidn de la letra a) del articulo 44 LSENPC, resulta necesario acudir a los estandares establecidos
en el articulo 138.1, C) LSENPC:

“Los instrumentos de ordenacién que tengan por objeto la ordenacién pormenorizada de ambitos completos en suelo
urbano no consolidado y de sectores en suelo urbanizable deberdn observar las siguientes reglas sustantivas de
ordenacion:

(-

C. En el suelo con destino industrial o dedicado a actividades del sector econémico terciario:

a) Una reserva de suelo destinada a espacios libres publicos de al menos el 10% de la superficie total ordenada.

b) Una reserva de suelo con destino a dotaciones de al menos el 1% de la superficie total ordenada.

c) Una reserva de suelo con destino a equipamientos de al menos el 3% de la superficie total ordenada”.

A continuacion, se concretan las cesiones previstas en el Pll de forma numérica y grafica, adecuadas a las exigencias
legales expuestas anteriormente:

()
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La superficie total del ambito es de 400.037,58 m2
La edificabilidad total del ambito es de 147.445,77 m2t. Siendo la edificabilidad lucrativa de 129.704,39 m2t.
La superficie tiene incluida una servidumbre fluvial por la existencia del barranco de Fafiabé.

CESIONES NORMATIVA PROYECTO LOCALIZACION
10% superficie del PARCELAS 01.1,
RESERVA SUELO ESPACIOS LIBRES PUBLICOS * J R 40.000 m2s 52.443,61 m2s
ambito 01.2,01.3,01.4.
1% superficie del
RESERVA SUELO DOTACION DE TITULARIDAD PUBLICA ** Ambito 4.000 m2s 4.000 m2s PARCELA 03
39 ficie del
RESERVA SUELO EQUIPAMIENTO*** % S“;:sgi'tco'e 1 12.000 m2s 30.700,68 m2s PARCELA 06
10% edificabilidad
CESION AYUNTAMIENTO EN FUNCION DEL sobre el
. 9.572,57 m2p 9.630,26 m2p PARCELA 04
APROVECHAMIENTO **** aprovechamiento
lucrativo
. PARCELAS 02.1,
CESION RED VIARIA PUBLICA 22.835,44 m2s 02.2,02.3.
* reserva suelo a espacio libre publico. Art. 138.1.C.a. LSENPC.

*ok reserva suelo destino dotaciones de propiedad publica. Art. 138.1.C.b. LSENPC.
***  reserva suelo destino aparcamiento de propiedad privada. Art. 138.1.C.c. LSENPC.
*E*% cesidn 10% sobre aprovechamiento lucrativo. Art. 44.cy 297.b LSENPC.

Cdlculo de aprovechamiento lucrativo. Justificacidn de cesidn del 10% aprovechamiento lucrativo segtn
art. 44.cy 297.b de LSENPC.

PARCELAS COEFICIENTE 1 FicABILIDAD COEFICIENTE PROVECHAMIENTO
(m2) EDIFICABILIDAD o © (m2) HOMOGENIZACION (UA=m2p)
(m2/m2) RELATIVIZADO
USOS LUCRATIVOS
INDUSTRIAL SINGULAR (11) 284.720,28 0,361 102.726,10 0,807160 82.916,41
APARCAMIENTO (EQ2) 30.700,68 0,879 26.978,29 0,474800 12.809,29
TOTAL 315.420,96 129.704,39 95.725,71
USOS NO LUCRATIVOS
DOTACIONAL (D1) 4.000,00 1,900 7.600,00
SISTEMA LOCAL VIARIO. (SL.V) 22.835,44 0
SIST. LOCAL ESPACIO LIBRE PUBLICO (SL.ELP) 52.443,61 0
TOTAL 79.279,05 7.600,00
CESION 10% s/ APROVECHAMIENTO LUCRATIVO. Art. 44.c y 297.b LSENPC. SUPERIOR A 9.572,57 m2p
EQl 5.337,57 1,900 10.141,38 0,949600 9.630,26

Se distribuye el aprovechamiento por usos.

Esta consideracion tendra efecto en la fase de gestion en lo referente al reparto del aprovechamiento del sector.
El total de la edificabilidad maxima de los diferentes usos, sin homogeneizar, se fija en 147.445,77 m2.

En consecuencia, la aplicacién de la referida determinacién pormenorizada, cuya naturaleza guarda relacidn con
los actos de ejecucién material, tendra efecto en el reparto del aprovechamiento total, y se producira en la fase
de gestion y a la vista de los fundamentos legales y documentos que en ella se aporten.

Se ha tomado de referencia los coeficientes establecidos en el PGO de Adeje para suelo urbanizable ordenado.
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Los coeficientes de ponderacién u homogeneizacion de la edificabilidad entre usos son:

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

SITUACION

SITUACION RESTO  PROXIMIDAD ZONAS PROXIMIDAD COEFICIENTE COEFICIENTE
HPO UL o HPULUGIA SISIEMAS DE LA CIUDAD DE INTERES LUNEXIONES AL MAR GENERAL RELATIVIZADO
GENERALES
INDUSTRIAL SINGULAR (11) 0,85 1 1 0,95 0,95 1 1 0,767125 0,807160
EDUCATIVO (EQ1) 1 1 1 0,95 0,95 1 1 0,902500 0,949600
APARCAMIENTO (EQ2) 05 1 1 0,95 0,95 1 1 0,451250 0,474800

La obtencion del coeficiente de relativizacion se ha obtenido del PGO de Adeje, siendo este 1,052188.

5.9. PROGRAMA FUNCIONAL DE LAS PARCELAS PRIVADAS 5 Y 6.

En la parcela 5 se va a desarrollar la actuaciéon de la actividad del complejo audiovisual. En dicha parcela se vaa
proceder a desarrollar un conjunto de edificaciones y conexiones privadas para su desarrollo funcional.

Dicha propuesta se desarrolla graficamente en los planos DS.PRO.

En cuanto a las superficies resultan:

PARCELA SUPERFICIE
MANZANA PARCELA SUPERFICIE EDIFICABLE uso
MZ.01 UT 22.322,18 14.053,40
Mz.01 U.1.01 8.101,12 7.026,70 Industrial SET 01
MZz.01 U.1.02 6.977,04 7.026,70 Industrial SET 02
MZz.01 U.1.03 7.244,02 0,00
MZ.02 UT 14.971,62 7.026,70
MZz.02 U.1.01 7.505,26 7.026,70 Industrial SET 03
MZz.02 U.1.02 4.059,86 0,00 SET 04
MZz.02 U.1.03 3.406,50 0,00
MZ.03 UT 36.255,43 21.394,30
Mz.03 U.1.01 7.234,66 7.035,90 Industrial SET 05
MZz.03 U.1.02 7.324,00 7.026,70 Industrial SET 06
Mz.03 U.1.03 4.162,27 3.670,45 Industrial SET 08
MZz.03 U.1.04 4.157,50 3.661,25 Industrial SET 09
MZz.03 U.1.05 4.939,60 0,00
MZz.03 U.1.06 8.437,40 0,00
MZ.04 UT 30.702,24 23.649,20
MZ.04 U.1.01 5.046,00 9.300,00 Industrial Servicios generales
MZz.04 U.1.02 7.324,00 7.026,70 Industrial SET 07
Mz.04 U.1.03 4.045,00 3.661,25 Industrial SET 10
MZz.04 U.1.04 4.157,50 3.661,25 Industrial SET 11
MZz.04 U.1.05 2.670,23 0,00
MZz.04 U.1.06 7.459,51 0,00
MZ.05 UT 13.341,56 7.001,25
MZz.05 U.1.01 6.794,19 4.601,25 Industrial SET 12
MZ.05 U.1.02 4.080,12 2.400,00 Industrial Postproduccion
MZ.05 U.1.03 1.501,98 0,00 Industrial
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MZ.05 U.1.04 965,27 0,00 Industrial
MZ.06 UT 98.153,42 15.101,25
MZz.06 U.1.01 19.768,67 1.500,00 Industrial Backlot 1
MZ.06 U.1.02 27.152,20 1.500,00 Industrial Backlot 2
MZz.06 U.1.03 12.821,53 1.000,00 Industrial Backlot 3
MZ.06 U.1.04 8.995,27 1.000,00 Industrial Backlot 4
MZz.06 U.1.05 1.354,12 0,00 Industrial
MZ.06 U.1.06 10.385,43 4.500,00 Industrial Servicios técnicos
MZz.06 U.1.07 605,15 0,00 Industrial
MZz.06 U.1.08 8.855,25 4.601,25 Industrial SET 13
MZ.06 U.1.09 8.215,80 1.000,00 Industrial Tanque acudtico exterior
MZ.07 UT 25.031,82 14.200,00
MZz.07 U.1.01 9.909,31 8.800,00 Educativo Centro formacion
MZ.07 U.1.02 4.605,00 0,00 Eventos Explanada Eventos
MZz.07 U.1.03 10.517,51 5.400,00 Educativo Platé FX
U.v. 29.521,22 300,00 Viales privados
Z\V. 14.420,79 0 Zonas verdes privadas
TOTAL 284.720,28 102.726,10
Desglosado por usos:
PLATOS
usos parcela m2 platos setm2 | oficinasy talleres m2 | edificabilidad m2
SETO01 platé 01 1.625,00
8.101,12 . 3.776,70 7.026,70
platé 02 1.625,00
SET 02 platé 03 1.625,00
6.977,04 ) 3.776,70 7.026,70
platé 04 1.625,00
SET 03 platé 05 1.625,00
7.505,26 ) 3.776,70 7.026,70
platé 06 1.625,00
lato 07
SEToa 4.059,86 therior 0,00 0,00 0,00
SET 05 platé 08 1.625,00
7.234,66 olaté 09 162500 3.785,90 7.035,90
SET 06 platé 10 1.625,00
7.324,00 . 3.776,70 7.026,70
platé 11 1.625,00
SET 08 4.162,27| platé 14 1.625,00 2.045,45 3.670,45
SET 09 4.157,50| plat6 15 1.625,00 2.036,25 3.661,25
SET 07 platé 12 1.625,00
7.324,00 . 3.776,70 7.026,70
platé 13 1.625,00
SET 10 4.045,00| plats 16 1.625,00 2.036,25 3.661,25
SET 11 4.157,50| plats 17 1.625,00 2.036,25 3.661,25
SET 12 (LED) 6.794,19| plats 18 2.250,00 2.351,25 4.601,25
SET 13 (ACUATICO) 8.855,25| plats 19 2.250,00 2.351,25 4.601,25
totales 80.697,65 30.500,00 35.526,10 66.026,10
PROYECTO DE INTERES INSULAR ENERO 2025

DS. MEMORIA ORDENACION

COMPLEJO CULTURALY AUDIOVISUAL. LLANO DEL MAJANO — LLANO DE LAS AULAGAS, ADEJE, TENERIFE

83

W1, 1 o |magine
- - I S Green
EN — Studios



OTROS EDIFICIOS

usos parcela m2 edificabilidad m2
servicios generales 5.046,00 9.300,00
servicios técnicos 10.385,43 4.500,00
U.V. (viario privado) 29.521,22 300,00
postproduccién 4.080,12 2.400,00
platés FX 10.517,51 5.400,00
centro formacion 9.909,31 8.800,00
totales 69.459,59 30.700,00
ESPACIOS EXTERIORES

usos parcelam2| edificabilidad m2
MZ.01 U.l.03 7.244,02 0
MZ.02 U.1.03 3.406,50 0
MZ.03 U.1.05 4.939,60 0
MZ.03 U.l.06 8.437,40 0
MZ.04 U.1.05 2.670,23 0
MZ.04 U.l.06 7.459,51 0
MZ.05 U.1.03 1.501,98 0
MZ.05 U.1.04 965,27 0
MZ.06 U.1.05 1.354,12 0
MZ.06 U.1.07 605,15 0
Z.V. (zonas verdes privadas) 14.420,79 0
backlot 01 19.768,67 1.500,00
backlot 02 27.152,20 1.500,00
backlot 03 12.821,53 1.000,00
backlot 04 8.995,27 1.000,00
tanque acudtico 8.215,80 1.000,00
explan. eventos 4.605,00 0,00
superficie total 134.563,04 6.000,00

En la parcela 6 se va a desarrollar un aparcamiento. Se desarrolla graficamente en los planos DS.PRO. La superficie
construida resulta:

Uso Superficie Edificabilidad
parcela. m2S
Parcela 06. Aparcamiento equipamiento 30.700,68 26.978,29

5.10. ANALISIS DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

5.10.1. Criterios generales de paisaje.

Para la ordenacion urbanistica del presente ambito se han tomado los siguientes criterios generales de paisaje:
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- Trazado de la red viaria procurando la maxima adaptacion de la misma a la topografia preexistente,
limitando los movimientos de tierra y tratando de conseguir un equilibrio entre desmontes vy
terraplenes.

- Integraciéon del complejo en su entorno mediante la implantacién de zonas de transicién
materializadas en zonas ajardinadas, incorporando los barrancos ubicados en los lindes Norte y Sur
(Barranco de Fafiabé).

- Minoracion del impacto paisajistico de la edificaciéon prevista mediante la implantacién de dos
corredores verde en los viales perpendiculares a la pendiente, de tal manera que se rompa la
continuidad construida del complejo.

- Posicionamiento de los usos publicos en la zona de contacto con la calle Budapest en su zona Sur,
facilitando el acceso alos mismos y estableciendo, dada la singularidad de los usos previstos, un frente de
alta calidad arquitectdnica que sirva para potenciar la integracidn paisajistica.

5.10.2. Tratamiento de las intervenciones sobre los espacios verdes.

Se plantean intervenciones de ajardinamiento y tratamiento paisajistico en zonas de transiciéon con las tramas
urbanas colindantes, con el resto de la explotacién agraria y con la calle Budapest, con la intensidad y calidad
suficiente para evitar la formacién de espacios marginales y que, asi mismo, conlleven una mejora de las
condiciones ambientales y paisajisticas. Dada la posicion elevada del dmbito en relacién a la calle Budapesty
alos barrancos limitrofes, estos espacios verdes permiten limitar el impacto urbanistico y paisajistico que pudiera
tener el complejo proyectado.

En el perimetro del complejo se pondra especial cuidado en la continuidad de los espacios verdes, de manera
gue éstos se mantengan funcionales, no sean ocupados, y permitan intensificar el cardcter natural del entorno
mas préximo, asi como mejorar la calidad ambiental de la zona. En esta idea redunda la idea de establecer dos
corredores verdes que delimitan internamente las zonas urbanizadas, consiguiendo la discontinuidad de los
edificios proyectados.

En las actuaciones de ajardinamiento se priorizara el empleo de vegetacién autdctona, sin por ello renunciar al
recurso de la utilizacién de otras especies con capacidad de adaptacion al lugar, con valor ecolégico y paisajistico,
y que no planteen riesgo alguno de convertirse en especies invasoras.

Tanto los espacios libres no edificados de las parcelas que no estén destinados a la actividad, como la propia
edificacion, tendra abundante tratamiento vegetal que sera visible desde las zonas colindantes.

5.10.3. Tratamiento de las intervenciones sobre los movimientos de tierra.

Se minimizara la creacién de préstamos y vertederos fruto de los movimientos de tierras, tratando de asegurar un
equilibrio entre extraccion y relleno.

Las rasantes finales de la urbanizacidn se planificardn para que los movimientos de tierra para la ejecucion del
viario y de los espacios libres se ajusten al minimo volumen técnicamente posible, con la finalidad de que los
desmontes y terraplenes que sea necesario ejecutar tengan la menor altura posible y sean poco visibles desde el
entorno una vez concluida la urbanizacién.

5.10.4. Tratamiento de las intervenciones sobre la red viaria.

Se mantendrd un criterio unitario para la urbanizacién de las vias. En este sentido se elegiran gamas de
materiales, lineas concretas de mobiliario, especies y formas vegetales particulares, que den una coherencia e
imagen visual urbana ordenaday agradable.
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La urbanizacion de la red viaria interna, los itinerarios peatonales y los espacios libres se haran de forma que
resulten accesibles para las personas con limitaciones de movilidad o comunicacién reducidas.

Previo a todos los movimientos se extraerd el suelo fértil para devolverle su uso original en el area del proyecto
u en otras zonas cercanas.

5.10.5. Tratamiento de las intervenciones sobre las instalaciones.

Los muros de contencidn precisos para la realizacidn de la urbanizacion, se realizaran con muros ecoldgicos o
revegetado. Son muros de tierra reforzada con geotextiles a los que se les hidrosiembra o se les planta
vegetacion de tipo arbustivo.
Constituido por un macizo de tierra, formado por capas de material de relleno reforzadas mediante geotextiles
y mallas para aumentar la resistencia al corte.
La utilizacidn de este sistema de muros de contencidn presenta muchas ventajas:

- No se necesita ningun tipo de cimentacién.

- Implica rapidez de ejecucion.

- Reduccién importante del impacto medioambiental.

- Posibilidad de construir sobre terrenos de baja capacidad portante, debido a su flexibilidad y su

capacidad de asimilar asientos diferenciales.

- Aprovechamiento del material de la zona, reduciendo transporte de material.

- Pueden tener grandes alturas de hasta 25 metros y ser practicamente verticales.

- Se evita la utilizacion de estructuras armadas, lo cual evita labores de mantenimiento.

- Reduccién importante del impacto visual, ya que se percibirdn como masas vegetales autdctonas

Los tendidos de instalaciones que se realizaran con la urbanizacidén del ambito (telefonia, electricidad, etc...)
discurrirdan soterrados bajo el trazado viario planificado, evitando innecesarias interferencias en el paisaje
circundante.

Los elementos de sefializacidn se planificaran mediante un tratamiento homogéneo de sus materiales, medidas
y colores, cuidando especialmente su localizacién para que, sin perder su sentido Ultimo asegurando una
lectura éptima, no resulten elementos discordantes. El mismo cuidado se tendran con los rétulos corporativos,
si bien se permitiran soluciones especiales para aquellos de mayor relevancia.

5.11. ESQUEMA DE LA NORMATIVA TERRITORIAL Y URBANISTICA.

5.11.1. Normativa territorial y sectorial de aplicacion.

El Estado, en ejercicio de diversas competencias exclusivas que inciden en la materia de ordenacion del territorio
y urbanistica, ha aprobado el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (TRLSRU).

Y en ejercicio de su competencia para dictar la legislacién basica sobre proteccidn del medio ambiente -articulo
149.1.232 de la Constitucion-, ha aprobado la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental -segun
sefiala su disposicion final 82-.

En ejercicio de la competencia exclusiva de la Comunidad Auténoma de Canarias en materia de ordenacion del
territorio y del litoral, urbanismo y vivienda (articulos 156 a 158 de la Ley Organica 1/2018, de 5 de noviembre,
de reforma del Estatuto de Autonomia de Canarias), el Parlamento de Canarias ha aprobado la Ley 4/2017, de
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13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias -LSENPC-, modificada sustancialmente
por la disposicion final 72 de la Ley 5/2021, de 21 de diciembre, de medidas urgentes de impulso de los sectores
primario, energético, turistico y territorial de Canarias, siendo la ultima reforma la operada por la disposicién
final 52 de la Ley 5/2024, de 26 de diciembre, de Presupuestos Generales de la Comunidad Auténoma de Canarias
para 2025, y que es desarrollada por las siguientes normas reglamentarias:

- Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 181/2018, de 26 de diciembre (RPC).

- Reglamento de Intervencion y Proteccidon de la Legalidad Urbanistica de Canarias, aprobado por
Decreto 182/2018, de 26 de diciembre (RIPLUC).

- Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 183/2018, de
26 de diciembre (RGEPC).

- Decreto 25/2019, de 25 de marzo, por el que se crea el Registro de Planeamiento de Canarias y se
aprueba su Reglamento de Organizacion y Funcionamiento.

- Decreto 58/1994, de 22 de abril, por el que se establece la unidad minima de cultivo.

- Orden de la Consejeria de Agricultura y Alimentaciéon de 14 de junio de 1994, por la que se desarrolla
el Decreto 58/1994, de 22 de abril, por el que se establece la unidad minima de cultivo (B.O.C. nim. 78, de
27 de junio de 1994).

Con cardcter supletorio se aplica el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre

Régimen del Suelo y Ordenacidn Urbana, aprobado por Real Decreto 2.159/1978, de 23 de junio.

Asi mismo resultan de aplicacién las siguientes normas sectoriales:

-Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicién energética.

-Ley 6/2022, de 27 de diciembre, de cambio climatico y transicién energética de Canarias.

-Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusién social,

aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre.

-Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprobaron las Condiciones Basicas de Accesibilidad y No
Discriminacion de las Personas con Discapacidad para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados,
modificado por el Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Codigo Técnico de la
Edificacién, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad y no

discriminacién de las personas con discapacidad.

-Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la comunicacion de la Comunidad

Auténoma de Canarias.
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-Reglamento de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la comunicacion,

aprobado por Decreto 227/1997, de 18 de septiembre.

-Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de

edificabilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

-Ley 48/1960, de 21 de julio, de Navegacion Aérea.

-Real Decreto 2.591/1998, de 4 de diciembre, sobre la Ordenacién de los Puertos de Interés General y su Zona de
Servicio, en ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas

Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

-Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias.

-Reglamento de Carreteras de Canarias, aprobado por Decreto 131/1995, de 11 de mayo.

-Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones.

-Ley 11/2009, de 15 de diciembre, reguladora de la Ordenacion Territorial de las Telecomunicaciones de Canarias.

-Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacién.

-Cédigo Técnico de la Edificacién, aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo.

- Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres.

- Ley 1/2010, de 26 de febrero, canaria de igualdad entre mujeres y hombres.

5.11.2. Instrumentos de ordenacién que se veran afectados por el PIl:

-Documento de Revision Parcial del Plan Insular de Ordenacidon de Tenerife (PIOT), para su adaptacion a las DOGy
DOT, aprobado por Decreto 56/2011, de 4 de marzo. Ha de tenerse en consideracion el Acuerdo del Pleno del
Cabildo Insular de Tenerife de 2 de marzo de 2018, sobre contenido vigente del Plan Insular de Ordenacién de
Tenerife, tras la derogacion producida por la entrada en vigor de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias, modificado por Acuerdo del mismo drgano de 27 de abril de 2018
(B.O.C. nim. 102, de 28 de mayo de 2018).

También la Resolucién de la Direccion Insular de Planificacion del Territorio y Patrimonio Histérico de fecha 5 de
enero de 2022, relativa a la aprobacién de criterios interpretativos y aclaratorios de la Direccién Insular de

Planificacidn del Territorio en relacidn a determinadas consideraciones recogidas en los Acuerdos interpretativos
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insulares de 2 de marzo y del posterior de 27 de abril de 2018, sobre contenido vigente del Plan Insular de
Ordenacion de Tenerife, tras la derogacion por la entrada en vigor de la Ley 4/2017 de 13 de julio, del Suelo y de
los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

Y el Acuerdo del Pleno del Cabildo Insular de Tenerife adoptado en sesidn ordinaria celebrada el dia 31 de julio de
2025, relativo a la “modificacion de los Acuerdos Interpretativos sobre la vigencia del Plan Insular de Ordenacidn
de Tenerife, en lo relativo a la zonificacion ambiental y la matriz de usos, y su incidencia en el Proyecto de Interés
Insular”.

Este instrumento zonifica la mayor parte de la superficie delimitada por el PIl como Area de Regulacién Homogénea
de Proteccién Econdmica 1y una pequefia parte como Area de Regulacion Homogénea de Proteccién Econdmica
3.Y dichas Areas han de zonificarse desde un punto de vista territorial (PIOT) como Area de Regulacién Homogénea
de Interés Estratégico, y desde una perspectiva ambiental (PORN) como zona ambiental C, por aplicacion del
dispositivo séptimo del referido Acuerdo de 31 de julio de 2025:

“Respecto de los Proyectos de Interés Insular, considerar que:

19Son actuaciones territoriales estratégicas que tienen capacidad para readscribir el suelo sobre el que se proyecten
a un Area de Regulacién Homogénea (ARH) distinta de la que, inicialmente, asignara el Plan Insular de Ordenacién
(PIOT), en aplicacion del art. 2.3.1.4 del PIOT y de conformidad con los criterios previstos en dicho instrumento a
esos efectos.

29 La facultad de readscripcion de los Proyectos de Interés Insular lo es tanto respecto de la zonificacion territorial
(ARH) como de la zonificacion ambiental (PORN), encontrando su fundamento en la habilitacion o autorizacion
expresa recogida en el ya citado art. 2.3.1.4 del Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT).

39 Por sus caracteristicas materiales y funcionales, el suelo que ocupen los Proyectos de Interés Insular se ajusta a
la denominada Area de Regulacion Homogénea de Interés Estratégico requladas en los articulos art. 2.3.8.1 a
2.3.8.6 del PIOT, en linea con la naturaleza expresa de actuacion territorial estratégica de los Proyectos de Interés
Insular como se establece en los articulos 83.4y 123 de la LSENPC.

42 Desde la perspectiva de la zonificacion PORN, la readscripcion permite cambiar la categoria aplicable al suelo en
el que se ubique el Proyecto de Interés Insular a la zonificacion ambiental C de acuerdo con la matriz de usos”.

Ademas, se plantea la supresion de la variante de la Caldera del Rey del corredor insular sur del PIOT, por su
repercusion medioambiental y por su innecesariedad por el proyecto en tramite del soterramiento de la traza de
la TF-1 que da respuesta a los objetivos del plan insular de resolver los problemas de fractura urbana y congestién

del trafico que genera la autopista actual a su paso por la ciudad turistica consolidada.

Dicha supresidn deriva de la exigencia de reconocimiento por el planeamiento de la realidad factica, en este caso,
la recogida en la Orden de la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Vivienda de 21-12-2021, por la que se
aprueba definitivamente el anteproyecto de las “Obras de la TF-1. Las Américas-Fafiabé. Aumento de la capacidad

en vias colectoras sobre falso tunel”.

Y considerando dichas circunstancias facticas, también debe aplicarse al supuesto que nos ocupa el principio de
proporcionalidad, adoptando una decision racional y coherente con la realidad expuesta, como afirma la Sentencia
del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana nim. 1.861/2008, de 1 de diciembre de 2008 (recurso

n2 678/2006) —F.D. 92-:
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“Y es que, en efecto, el principio general de la proporcionalidad opera asimismo de manera decisiva en el dmbito de
la potestad de planificacion urbanistica, también en sus otras vertientes. La primera de ellas, de gran relevancia en
el ambito que nos ocupa, es precisamente la vertiente de la adecuacion de la decision publica que se adopte para
la consecucion del fin perseguido,; y conecta estrechamente con las exigencias de racionalidad interna a que se ha
hecho referencia con anterioridad, asi como con las necesidades de coherencia con la realidad fdctica. Porque, en
efecto, si una decision publica, a la vista de los hechos determinantes, se revela como inadecuada o inutil para la
consecucion del fin perseguido, dicha decision serd contraria al principio de proporcionalidad y adolecera de

incoherencia e irracionalidad; por lo que deberd ser anulada”.

-Plan General de Ordenacién de Adeje (B.O.P. de Santa Cruz de Tenerife nim. 173/2008, de 2 de septiembre de
2008).

El suelo delimitado en el PIl se clasifica como suelo rustico de proteccidn territorial, equivalente a suelo rustico
comun en la terminologia de la LSENPC, de acuerdo con su disposicion transitoria 32.2. Y ha de clasificarse y
categorizarse como suelo urbanizable sectorizado ordenado, de acuerdo con el contenido del acuerdo adoptado
con fecha 21 de mayo de 2024 por la Comisién de Evaluacién Ambiental de Tenerife, tomado en conocimiento por
el érgano sustantivo, de un acto de tramite por el que se desestima el inicio del procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica simplificada del proyecto solicitado por esta entidad promotora, declarando expresamente
el “Desestimar la solicitud de evaluacion ambiental estratégica simplificada presentada por el érgano sustantivo al
considerar que el Pll “Complejo Cultural y Audiovisual Imagine Green Studios”, de iniciativa privada, ha de ser
evaluado doblemente. Por un lado, a través de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria y, por otro mediante,
una evaluacion ambiental simplificada de proyectos”; y debe destacarse al respecto la consideracion juridica
segunda, parrafo 79, del oficio de requerimiento del Servicio Administrativo de Proyectos Estratégicos de 13 de
junio de 2024, que se expresa en los siguientes términos:

“1..)

Al respecto de esta conclusion, en el informe técnico de esta Oficina se indica que “pese a que el solicitante
argumenta que el PII-IGS no tiene cardcter de proyecto de urbanizacion al implantarse en suelo rustico, las
actuaciones que realmente se materializardn sobre el territorio son comunes a este tipo de proyectos, teniendo la
misma documentacion técnica presentada por el promotor un contenido propio de un proyecto de urbanizacion.
Siendo, el resultado final el mismo: la conversion de un espacio con caracteristicas no urbanas en un espacio urbano.
Por ello, se considera que en este caso no hay diferencias ambientales relevantes en cuanto a los efectos producidos
por este Pll concreto, que se desarrolla en suelo rustico, y por un proyecto de urbanizacion que se ejecute, por
ejemplo, en suelo urbanizable. La magnitud e intensidad de los impactos ambientales generados durante la fase de
ejecucion y operativa del proyecto estard condicionada tanto por las caracteristicas ambientales intrinsecas del
dmbito afectado como por el cardcter y naturaleza de la actuacion; no va a depender de la clasificacion de suelo,
siendo ésta una cuestion circunstancial en el supuesto que nos ocupa”.

En cuanto a la calificacion urbanistica que le corresponde por su destino especifico, se plantea, dado el cardcter
estratégico e insular del mismo, que en la ordenacion estructural del Plan General de Ordenacion se califique el
dmbito de actuacion, teniendo en cuenta su consideracion de elemento estructurante del territorio, de
equipamiento de nivel insular de uso caracteristico cultural, con la admisibilidad de las actividades citadas

anteriormente en el caso del PIOT”.
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En cualquier caso, corresponderd al Ayuntamiento de Adeje adaptar, en su caso, su Plan General de Ordenacidn al
contenido de la LSENPC en la primera modificacién sustancial plena de que sea objeto y, a estos efectos, debe
tenerse en cuenta lo dispuesto en la disposicidn transitoria segunda.1 de dicha Ley, que se expresa en los siguientes
términos:

“Sin perjuicio de la aplicabilidad directa de la presente ley y de su inmediata eficacia derogatoria, los instrumentos

de ordenacion vigentes en el momento de entrada en vigor de la misma se adaptardn a su contenido en la primera

modificacidn sustancial plena de que sean objeto”.

En Madrid, enero de 2025,

Fdo. Don Leon Benazerraf Botbol

Arquitecto colegiado n? 9.634 del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid

Fdo. Joaquin Torres Vérez

Arquitecto colegiado n211.723 del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid
A-cero, Torres y Llamazares s.l.p.

Sociedad colegiada n270.918 del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid
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