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Secretario Delegado
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DILIGENCIA

DON PEDRO LASSO NAVARRO, SECRETARIO DELEGADO DE LA GERENCIA
MUNICIPAL DE URBANISMO DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SAN CRISTOBAL DE
LA LAGUNA.

DILIGENCIA para hacer constar que en el expediente nimero 2023003102 relativo a la
aprobacién inicial del Estudio de Detalle para la implantacién de una estacién de
servicio de manzana sita en Calle Bocatuerta n © 27 (A) y (B), promovido por D. Manuel
Santiago Bermidez, en nombre y representacién de la entidad mercantil PETROPRIX
ENERGIA, S.L., en el que obra la siguiente documentacién:

- 20260128 Estudio de Detalle ED-PPLAGI1 firmado, que contiene el
documento denominado "Estudio de detalle para implantacién de una gasolinera”,
firmado electrénicamente por el ingeniero industrial D. Juan Jesds Porras Gonzalez con
fecha 28/01/206.

- 20260128 Servidumbre Carreteras ED-PPLAG1 fdo, que contiene el
documento denominado "Separata para Servicio de Carreteras del Cabildo Insular”,
firmado electrénicamente por el ingeniero industrial D. Juan Jesds Porras Gonzalez con
fecha 28/01/206.

- 20260128 Estudio Trafico ED-T-PPLAG1_fdo, que contiene el documento
denominado "Estudio de trafico", firmado electrénicamente por el ingeniero industrial
D. Juan Jests Porras Gonzélez con fecha 28/01/206.

- 20260128 Servidumbre Aeronautica ED-PPLAG1 fdo, que contiene el
documento denominado "Servidumbre aerondutica”, firmado electrénicamente por el
ingeniero industrial D. Juan Jesis Porras Gonzalez con fecha 28/01/206.

- DG ED-PPLAG1, que contiene el documento denominado "DG Industria y
Energia”, firmado electrénicamente por el ingeniero industrial D. Juan Jests Porras
Gonzalez con fecha 28/01/206.

- 20260409 Resumen ejecutivo, firmado, que contiene el documento
denominado "Resumen ejecutivo”, firmado electrénicamente por el ingeniero industrial
D. Juan Jests Porras Gonzélez con fecha 09/04/2026.

Se hace constar que estos documentos se corresponden con el Estudio de Detalle para la
implantacién de una estacién de servicio de manzana sita en Calle Bocatuerta n © 27 (A)
y (B), aprobado inicialmente conforme Resolucién del Consejero Director n © 4687/2026,
de 25/08/2026 (Exp. 2023003102).

Y para que asi conste y surta los efectos procedentes en el trdmite de informacién
publica y consulta a las Administraciones Publicas de la aprobacién inicial del
expediente relativo a Estudio de Detalle para la implantacién de una estacién de
servicio de manzana sita en Calle Bocatuerta n © 27 (A) y (B), promovido por D. Manuel
Santiago Bermidez, en nombre y representacién de la entidad mercantil PETROPRIX
ENERGIA, S.L. se expide la presente diligencia, en San Cristébal de La Laguna a la fecha
de la firma.

Cad. Validacion: 9GKTW4RNYDIM9JCKXWD7XR7C6
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1. INTRODUCCION

Segun el articulo 25 “Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica” del Texto Refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de Octubre (TRLS) en su
apartado 3, dispone:

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

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

b) En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecucion o de
intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension. »

Asimismo, la normativa autonémica también recoge esta prevision de la legislacién basica estatal en el
articulo 80.5 del Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 181/2018, de 26 de diciembre
(RPC):

«5. La documentacion que se someta a informacion publica deberd incorporar los resumenes ejecutivos y
no técnicos previstos en la legislacion bdsica estatal.»

Toda vez que, de conformidad con el capitulo VI de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias (LSENPC), los Estudios de Detalle (ED) son instrumentos de planeamiento
(complementarios), se debe incluir en la documentaciéon que se someta a informacion publica un Resumen
Ejecutivo.

2. DELIMITACION DEL AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE Y PLANO DE SITUACION

El dmbito del Estudio de Detalle lo integra la manzana ubicada en calle Bocatuerta, 27(A) y 27(B), en el
término municipal de San Cristobal de La Laguna (S.C. de Tenerife). Por ello el objeto de este Estudio de Detalle sera
una manzana completa, que este caso se encuentra dividida en dos parcelas, linderas entre si, con las siguientes
referencias catastrales:

Parcela Referencia catastral
P1 1586784CS7418N0001QB
P2 1586785CS7418n0001PB
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Ilustracién imagen 2. Localizacién del dmbito. Detalle
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La mencionada manzana, que en adelante y en planimetria se identifica como Manzana Objeto, sera el
producto de aplicar la Alineacién Oficial ordenada por el PGO de La Laguna a dos parcelas colindantes. La parcela
P1, una vez aplicada la Alineacion Oficial quedara subdividida en dos: la subparcela P1’, que se encuadra en la
Manzana Objeto, y la subparcela P1”’, que se queda fuera de la Manzana Objeto. Por otro lado, la parcela P2 pasard
a denominarse P2’, quedando integrada totalmente en la Manzana Objeto. Por lo tanto, la Manzana Objeto estara
compuesta por P1’ y P2’. A continuacidn, se recoge un cuadro resumen del parcelario:
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IDENTIFICACION SUPERFICIE (m?) REF. CATASTRAL
P1 3.264,99 1586784CS7418N0001QB
P2 854,47 1586785CS7418N0001PB
P1’ + P1” 1.797,02 1586784CS7418N0001QB
P1’ 1.625,73 1586784CS7418N0001QB
P1” 171,29 1586784CS7418N0001QB
P2’ 202,34 1586785CS7418N0001PB
Manzana Objeto (P1’ + P2’) 1.828,07 -

Tras aplicar la Alineacion Oficial igualmente se generaran superficies que tienen como fin ultimo ser
cedidas al Ayuntamiento de San Cristébal de La Laguna o al Cabildo Insular de Tenerife. A continuacidn, se muestra
un cuadro resumen de las cesiones:

i SUPERFICIE . .
IDENTIFICACION (m2) FIN DE LA CESION ENTIDAD PUBLICA AFECTADA
m
C1 1.247,80 SGRV-18 Cabildo Insular de Tenerife
c1l 283,74 Vial planteado en PGO Ayuntamiento de San Cristobal de La Laguna
c2 659,44 SGRV-18 Cabildo Insular de Tenerife
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[ Parcela actual, P1. S = 3.264,99 m?

Parcela actual, P2. S = 854,47 m’

= Parcela P1 tras aplicacién de Alineacion Oficial, P1'+ P1", 5 = 1.625,73 + 171,29 = 1.797,02 m?; 88,9% de la Manzana Objeto (P1').
[T Parcela P2 tras aplicacion de Alineacion Oficial, P2', S = 202,34 m?; 11,1% de la Manzana Objeto.

Superficie para cesién al Cabildo de Tenerife correspondiente a la parcela P1 para vial de conexién con Autovia, C1. S = 1.247,80 m*
Superficie para cesidn municipal, tras urbanizacién, correspondiente a la parcela P1 para via municipal, C1'. S =283,74 nv

Superficie para cesién al Cabilde de Tenerife correspondiente a la parcela P2 para vial de conexion con Autovia, C2. S = 659,44 nv’

Ilustraciéon imagen 3 y 4. Manzana en el plano P1 “Condiciones de uso y de la edificacién” del
PGO-2004 y “ordenacion volumétrica de la manzana”

3. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

La definicion volumétrica recogida en el Estudio de Detalle responde al requisito establecido en el articulo
27 del anexo 4 del vigente PGO de San Cristébal de La Laguna. Segun dicha norma, “el establecimiento de
estaciones de servicio en dareas residenciales requerira la previa aprobacién de un Estudio de Detalle que ordene el
entorno del surtidor, resolviendo problemas de circulaciéon de vehiculos, medianeras al descubierto, ordenacion de
volumenes y otros factores que condicionen la relacién de surtidores y estaciones con el entorno urbano”.

En la Manzana Objeto, conformada tras la aplicacion de la Alineacién Oficial, se definen dos volumenes
propuestos (identificados como V1 y V1°): un volumen principal correspondiente a las tres marquesinas (129,10 m?)
y un volumen auxiliar correspondiente a la caseta prefabricada de aseo y almacén (17,10 m?). Ambos volimenes se
ubican dentro del area de movimiento permitida, respetando escrupulosamente una separacion minima de 5 m a
todos los linderos frontales y la linea de disposicién maxima de 12 m respecto al futuro vial del Sistema General de
Red Viaria (SGRV-18), es decir, respecto al limite norte/noroeste de la manzana.

Respecto a la ocupacién o a la superficie maxima en planta que puede ocupar la edificacién, el PGO
establece una ocupacién méaxima del 60%. Para el caso concreto de esta manzana serd por tanto una superficie de
1.096,84 m?2. Por ultimo, en lo que se refiere a los parametros que se relacionan directamente con la edificacién, la
edificabilidad maxima se fija en 1,33 m2c/m?s, mientras que la altura maxima de cornisa se fija en 10,6 m, repartido
en 3 plantas y la de la cumbrera se extiende 1,5 m respecto a la altura de la cornisa. La ordenacién propuesta queda
muy por debajo de estos limites, planteando una ocupacién en planta de tan solo 7,99% y una edificabilidad de
0,0799 m?c/m?s. Ambos volimenes se desarrollan en una Unica planta con una altura maxima de 5,8 m. Todo ello
demuestra que la instalacién proyectada no agota los parametros urbanisticos ni altera negativamente las
determinaciones del planeamiento vigente.
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VOLLRMEN PROPUESTO V1
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N® plantas: 1727 m
Edficabilidad: 00055 man?
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\— MURO EXISTENTE

———— Manzana Objeto de Estudio de Detalle, P1' + P2'. § = 1.828,07 m’
Limite de disposicion maxima de la edificacion Sistema Viario SGRV-18.

— — —  Separacion a linderos,

Volumen propuesto.

Area de movimiento de |a edificacion. S = 347,88 m?

Superficie no edificable de la Manzana Objeto. S = 1480,19 m?

Superficie de parcela P1 fuera de la Manzana Objeto, P1". 5 = 171,29 m

Superficie destinada a Sistema Viario SGRV-18, C1+C2. S = 1.907,24 m?

Superficie destinada a viario, C1'. S = 283,74 n?’

Ilustraciéon imagen 5, 6 y 7. Detalle de la ordenacién propuesta

4. ALCANCE DE LA ORDENACION

El alcance del presente documento viene definido por las determinaciones de ordenacidn pormenorizada
que se concretan en el Estudio de Detalle, derivadas de la exigencia recogida en el articulo 27 del Anexo 4 del
vigente PGO de San Cristébal de La Laguna para la implantacidn de estaciones de servicio.

La ordenacidn propuesta se limita estricta y exclusivamente a establecer la posicién de las nuevas
edificaciones e instalaciones (volumen principal de marquesinas y volumen auxiliar de caseta) dentro de la Manzana
Objeto resultante (1.828,07 m?). Esta disposiciéon se ha proyectado encajando los voliumenes dentro del drea de
movimiento permitida, respetando las condiciones de posicidén, de volumen, de forma y de uso que establece el
planeamiento para la zona de edificacidn (EA(3) IN) (Edificacion Abierta para uso Industrial).

En este sentido, el presente Estudio de Detalle no innova ni modifica los parametros urbanisticos maximos
establecidos por el PGO, sino que los asume y plantea una ordenacidén que se sitia muy por debajo de los topes
permitidos (planteando una ocupacién del 7,99% frente al 60% maximo, y una edificabilidad de 0,0799 m?c/m3s
frente al 1,33 m?c/m?s permitido).

De este modo, se da escrupuloso cumplimiento a los limites materiales y funcionales que la legislacién
impone a los Estudios de Detalle, sefialados en el articulo 150.3 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias (LSENPC), y recogidos homdlogamente en el articulo 85 del Reglamento
de Planeamiento de Canarias (RPC), toda vez que el presente instrumento:

a) No modifica la clasificacidn y el destino urbanistico del suelo: La Manzana Objeto mantiene integramente
su clasificacion como Suelo Urbano Consolidado y su calificacién como zona EA(3) IN. La actividad
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proyectada encaja dentro de los usos compatibles regulados por el PGO (Garajes y Servicios del
Transporte, categoria 52 Estaciones de servicio y surtidores de combustible).

b) No incrementa el aprovechamiento urbanistico del ambito: Lejos de suponer un aumento del
aprovechamiento o de la densidad edificatoria de la manzana, la propuesta volumétrica materializa una
edificabilidad e intensidad de uso minimos, muy inferiores a los susceptibles de apropiacidn segun la ficha
urbanistica de la parcela, no alterando en ningun caso el equilibrio dotacional de la zona.

c¢) No suprime, reduce o afecta negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas: Al contrario, la
ordenacidn propuesta respeta integramente la linea de disposicion maxima de 12 metros respecto al
futuro vial del Sistema General de Red Viaria (SGRV-18), garantizando su futura ejecucion y funcionalidad.
Asimismo, resuelve la circulacion de vehiculos en el entorno inmediato de la calle Bocatuerta mediante la
definicién de trayectorias de entrada y salida ordenadas dentro de la propia parcela, asegurando que la
actividad privada no interfiera con la fluidez del viario publico.

5. AMBITOS EN EL QUE SE ORDEBA LA SUSPENSION Y DURACION

La aprobacion inicial conlleva la suspension automatica del otorgamiento de licencias urbanisticas en el
ambito del Estudio de Detalle (ver imagen n.2 2) — comprendido en la manzana sita en la calle Bocatuerta, 27(A) y
27(B), en San Cristobal de la Laguna, delimitada al norte por el futuro vial del Sistema General de la Red Viaria
SGRV-18, al este por el vial planteado por el PGO, al sur por la actual calle Bocatuerta y al oeste por la confluencia
de ambas vias, en todas aquellas areas cuyas nuevas determinaciones supongan una alteracion del régimen vigente;
haciendo saber que los efectos de esta suspension se extinguiran con la aprobacién definitiva y, en todo caso, por el
transcurso del plazo de UN (1) ANO desde la publicacién en el Boletin Oficial Canarias del anuncio del acuerdo de
aprobacion inicial.

6. MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

En vista a lo estipulado en el planeamiento de San Cristébal de La Laguna y observando las condiciones
especificas paisajisticas de la zona, tras haber analizado brevemente el inventario ambiental y cultural histérico-
artistico, asi como la topografia del terreno, se hace una propuesta que se encuadra dentro de los limites del
planeamiento respectando las volumetrias existentes y propuestas.

En cuanto al volumen propuesto se ubica en una parcela practicamente plana y presenta una tipologia
edificatoria aislada, no dejando fachadas vistas al carecer de ellas y ser una construccién completamente abierta. En
cuanto a su altura encaja a la perfeccion con las edificaciones colindantes sirviendo incluso de transicién entre
algunas de las existentes de escasa altura y las mas recientes que cuentan con alturas mas acordes al planeamiento.

En cuanto a los tratamientos exteriores de las construcciones previsiblemente seran los marcados por la
imagen corporativa de la empresa promotora y que previsiblemente explotara la instalaciéon. Podemos ver ejemplos
de esta edificacion y tratamiento en otras instalaciones de esta empresa.
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Ilustracién imagen 9. Gasolinera de cuatro marquesinas en Las Palmas de Gran Canarias

En cuanto a los cerramientos de la parcela se seguiran las indicaciones que establecen el PGO de La Laguna,
siendo un cerramiento mixto con un muro opaco, previsiblemente de fabrica de bloques de hormigdn visto, y una
valla metélica de simple torsién. Ademas, se prevé dentro de la parcela destinar una parte de la misma para zona
ajardinada, que podria incluir especies arbdreas propias del ecosistema de la isla de Tenerife.

7. CONCLUSIONES

Se concluye que, teniendo en cuenta que el entorno objeto podria definirse en una calidad visual
generalizadamente “baja”, ateniéndonos a la inexistencia de elementos o valores del medio natural, cultural y de
patrimonio histérico en el dmbito del Estudio de Detalle o en sus inmediaciones, la ordenacion de la Manzana
Objeto, asi como la implantacidon de la instalacion de suministro que se proyecta, no supondrd un impacto
paisajistico considerable en el entorno.

Los elementos estructurales que se prevé ejecutar se desarrollaran Unicamente en planta baja, no
superando la altura de las edificaciones proximas, y los colores corporativos seran acordes al entorno cromatico. Se
adoptaran las medidas descritas, necesarias para asegurar la correcta integracion paisajistica y el maximo respeto al
entorno urbano existente.
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