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1. CONSIDERACIONES PRELIMINARES

1.1. Antecedentes

El desarrollo urbano del espacio turistico del municipio de Adeje se Ilevd a
cabo a partir de los afios sesenta del pasado siglo mediante la ordenacion y urba-
nizacion de fincas rusticas convertidas en sectores de suelo urbanizable. Si bien
en los afios ochenta se elaboraron normas subsidiarias con cierta voluntad de in-
tegracion y armonizacién de conjunto, las correspondientes al ambito costero
entre el barranco de Troya y la Caleta ("Normas Jalvo”) se limitaron a poco mas
que recoger las urbanizaciones consolidadas y sectorizar las iniciativas de desa-
rrollo que se habian planteado a esa fecha. Posteriormente, en los primeros afos
de este siglo, se elabora y aprueba el Plan General de Ordenacion que sigue vi-
gente a la fecha, pero que, con la naturaleza juridica de adaptacion basica, no
hace sino unificar en un Unico documento de planeamiento la situacion urbanis-
tica que se habia ido consolidando como suma de ordenaciones parciales.

De tal modo, en la mayoria de las urbanizaciones turisticas del municipio
sigue vigente, con muy ligeros cambios, apenas meras adaptaciones terminoldgi-
cas, la ordenacién urbanistica que establecio el plan (especial o parcial) que legi-
timo en su dia la ejecucion del sector. Tal es el caso de la urbanizacién San Euge-
nio, en cuyo ambito se localiza la presente modificaciéon menor, que fue ordenada
por un Plan Especial aprobado en 1973 al amparo de la entonces vigente Ley
197/1963, de 28 de diciembre, sobre Centros y Zonas de Interés Turistico Nacional.
Asi pues, las determinaciones urbanisticas vigentes sobre San Eugenio datan de
hace casi cincuenta afios, propias de un tiempo muy distinto del actual.
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La obsolescencia del planeamiento urbanistico de las urbanizaciones turis-
ticas de Canarias fue, entre otros, uno de los factores que se destacaron en los
trabajos que llevaron a las reformas legales destinadas a propiciar la renovacion
de las infraestructuras turisticas. Asi, tras su aparicion titubeante en la Ley
6/2009 de Medidas Urgentes en materia de ordenacion territorial para la dina-
mizacion sectorial y la ordenacion del turismo, ya con la Ley 2/2013 de Renova-
cién y Modernizacion Turistica se configuran y requlan unos instrumentos urba-
nisticos especificos para la ordenacion de las areas turisticas —los Planes de Mo-
dernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad Turistica (PMM)—, a los
que se les da caracter fuertemente ejecutivo. Claramente, la intencion del legis-
lador era aportar un instrumento que, elaborado con agilidad y desde el objetivo
principal de mejorar (en términos de competitividad) la oferta turistica, comple-
mentara y sustituyera el planeamiento urbanistico en la ciudad turistica. En
cierto modo, habia razones fundadas para pensar que las determinaciones urba-
nisticas vigentes no eran las adecuadas para la buena salud del sector turisticoy,
por tanto, era necesario modificarlas.

Con esta finalidad, el Gobierno de Canarias, a través de la empresa publica
GESPLAN, durante la pasada década acometio la elaboracién de varios PMM en
las areas turisticas mas relevantes del archipiélago. Entre ellos, se formuld el
PMM de Costa Adeje, cuyo ambito de ordenacién comprendia el continuo de ur-
banizaciones turisticas desde el barranco de Troya (limite municipal con Arona)
hasta La Caleta. Dicho PMM fue aprobado definitivamente por el Gobierno de
Canarias mediante Decreto 104/2015 de 22 de mayo.

2. Ambito territorial del PMM de Costa Adeje
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El citado Plan asumié la revisidon integral de la ordenacién urbanistica de
las urbanizaciones consolidadas, de modo tal que, a su entrada en vigor, sustituyd
al PGO de Adeje. De esa forma, la nueva ordenacion urbanistica supuso la atribu-
cién exhaustiva a cada una de las “piezas” que conformaban el suelo lucrativo, de
las determinaciones requladoras de los usos y de la edificaciéon que se considera-
ron mas adecuadas para, de un lado, adaptar la ordenacién urbanistica a las nor-
mas y criterios sobre la ciudad turistica (Leyes turisticas, Directrices y Plan Terri-
torial de Ordenacion Turistica de Tenerife) y, de otro, fomentar la renovacion de
los establecimientos turisticos y comerciales existentes. A partir de la entrada en
vigor del PMM, en efecto, se verificaron diversas iniciativas de renovacion dirigi-
das a mejorar la calidad y competitividad turistica de varios edificios.

Sin embargo, el PMM de Costa Adeje fue recurrido y el Tribunal Superior
de Justicia de Canarias, mediante sentencia de 29 de marzo de 2019, anulé el De-
creto de aprobacién definitiva debido a que se acreditaron infracciones de proce-
dimiento en la tramitacion del plan que constituyen vicios de nulidad de pleno
derecho. Esta sentencia pasé a ser firme cuando el Tribunal Supremo no admitié
a tramite los recursos de casacion presentados por el Gobierno de Canarias vy el
Ayuntamiento de Adeje. Ahora bien, ha de resaltarse que el Tribunal no se pro-
nunci6 sobre la legalidad de la ordenacidon urbanistica del PMM v, por lo tanto,
ha de presumirse que la misma era conforme a la Ley. De hecho, es innegable que
las determinaciones que establecié el PMM estaban mucho mas adaptadas a la
normativa actual y a los objetivos turisticos que las del PGO vigente.

De este modo, la anulacién del PMM ha supuesto, sin ninguna duda, un
empeoramiento de la ordenacién urbanistica de las urbanizaciones turisticas de
Costa Adeje, dificultando notoriamente el desarrollo de iniciativas de renovacion
y modernizacidn de la oferta turistica. De hecho, en el ambito espacial de la pre-
sente Modificacién, la propiedad de la parcela habia planteado una actuacion edi-
ficatoria en el marco del PMM que no pudo tramitarse al sobrevenir la anulacién
del Plan. Hasta tanto se revise el planeamiento del conjunto de las urbanizaciones
de Costa Adeje para recuperar la ordenacion urbanistica anulada, para posibilitar
actuaciones acordes con los objetivos turisticos que motivaron la elaboracién del
PMM solo cabe tramitar y aprobar modificaciones del PGO sobre las parcelas en
las que se planteen iniciativas de tal naturaleza. Dicho de otra forma, de lo que
se trata con la presente Modificacion menor del PGO de Adeje es de recuperar en
el 3mbito de una parcela concreta de San Eugenio Alto la ordenacién urbanistica
que establecié el PMM anulado para, de tal modo, viabilizar la ejecucién de una
actuacién edificatoria turistica congruente con los criterios y determinaciones de
la normativa actual en materia turistica.

En esta Memoria se concretan las determinaciones a introducir y se justi-
fica la conveniencia de las mismas en el marco de los objetivos de la legislacién
sobre modernizacion turistica y de adaptacion al Plan Territorial de Ordenacion
Turistica de Tenerife.
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1.2. Ambito territorial de la presente iniciativa

El ambito territorial de la presente iniciativa queda definido por la parcela
43-8 de la zona AU-2 de la urbanizacién San Eugenio, coincidente con la parcela
catastral 0868013. En las imagenes adjuntas se recoge la delimitacion del ambito
de la Modificacion sobre el plano del vigente Plan General y sobre la cartografia
catastral (en ambos casos, la fuente es GRAFCAN).

3. Ambito territorial de la presente iniciativa de planeamiento
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La actual parcela proviene de la que era la parcela original (la situada por
encima del tramo final de la calle Vista Bella) dividida en tres en el aflo 1997 me-
diante licencia de parcelacion concedida por resolucién 131/97 de la Concejalia de-
legada del area de urbanismo y vivienda del Ayuntamiento de Adeje.

La parcela que constituye el ambito territorial objeto de la presente Modi-
ficacién menor, de acuerdo a las escrituras de segregacion y verificada mediante
levantamiento topografico, tiene una superficie de 1.566,02 m2s (1.434 m2s segun
cartografia catastral). Las coordenadas aproximadas UTM del centroide de la par-
cela son X: 330.790; Y: 3.106.945.

Esta parcela, junto con la adyacente 0868005, conforman un espacio va-
cante no edificado que queda claramente definido en sus limites:

a) Por el Oeste (parte inferior) el limite lo define la alineacidén curva y recta
de la calle Vista Bella que, a su vez, define el lindero frontal de ambas
parcelas, ddndoles acceso.

b) Por el Sur, el limite queda definido por el segmento recto coincidente
con el cerramiento que separa a esta parcela de la 0868012, en la que
hay edificada una vivienda unifamiliar de grandes dimensiones.

<) Por el Norte, el limite con la parcela 0868005 lo forma un segmento
recto definido por el acceso a una pequefia edificacion publica.

d) Por el Este (parte superior), el [imite de ambas parcelas es un segmento
recto que las separa de la franja de espacio libre pablico en el margen de
la avenida de Francia, viario que define el borde superior de la urbaniza-
cién San Eugenio en la falda de la Caldera del Rey.

El limite entre las parcelas catastrales 0868013 y 0868005 no se corres-
ponde con ninguna referencia fisica, siendo un segmento recto paralelo al lindero
Oeste a una distancia de 29 metros.

En la siguiente imagen se recoge plano resultante del levantamiento topo-
grafico de la parcela que es objeto de esta Modificacion Menor, cuyos linderos
tienen las siguientes dimensiones:

a) Oeste (tramo en curva): 38,69 metros
a) Sur (tramo recto): 95,77 metros

a) Norte (tramo recto): 32,27metros

a) Este (tramo recto 59,63 metros

La pendiente media de la parcela, medida en el eje que une los puntos me-
dios de los linderos Oeste y Este en las rasantes de los respectivos espacios publi-
cos (calle Vista Bella y franja verde de la avenida de Francia) es del 20%.
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4. Levantamiento topografico de la parcela objeto de la presente Modjficacion

1.3. Naturaleza y contenido del presente documento

La presente iniciativa tiene por objeto sustituir las determinaciones urba-
nisticas vigentes del Plan General de Ordenacion de Adeje sobre el ambito objeto
de esta iniciativa por otras mas acordes a los actuales criterios y objetivos de or-
denacion de la oferta turistica canaria. Consiguientemente, la presenta iniciativa
tiene la naturaleza juridica de modificacion del Plan General de Ordenacion
(PGO) de Adeje.

El articulo 58 del Reglamento de Planeamiento de Canarias (RPC) establece
que la documentacién de los planes generales constara de tres documentos:

a) Tomo I. Documentos de informacién, que estaran integrados por: 1. Me-
moria informativa; 2. Planos de informacién; 3. Anexos.

b) Tomo Il. Documentos de ordenacidn, que estaran integrados por: 1. Memo-
ria justificativa de la ordenacién; 2. Planos de ordenacion; 3. Normativa; 4.
Programa de actuacién urbanistica, si procede; 5. Estudio econémico-finan-
ciero; 6. Informe de sostenibilidad econdémica, en su caso; 6. Catdlogos; 7.
Anexos.

<) Documentacidon ambiental, que incluird, en todo caso, la informacion pre-
vista en la legislacion estatal basica.

En principio, esta exigencia en cuanto a la documentacién es aplicable
tanto a un PGO completo como a las modificaciones del mismo, como es el caso.

10
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No obstante, es obvio que las modificaciones deben graduar el contenido de su
documentacion en funcidn del alcance de las mismas. La informacién de que debe
constar un instrumento de planeamiento (que es el contenido de este Tomo |) es
toda la necesaria para poder adoptar las decisiones de ordenacion objeto del
mismo. Consecuentemente, carece de sentido que un instrumento de planea-
miento incorpore contenido informativo que no sea relevante a tales efectos.
Este criterio no siempre se respeta en la elaboracion de los planes, resultando que
éstos, por cumplir formalmente con requisitos normativos, se engrosan excesiva-
mente con contenidos de informacién que en nada influyen en el establecimiento
de las determinaciones de ordenacion.

Esta modificacion del PGO tiene un alcance muy concreto y limitado, tanto
en su dmbito espacial (una parcela en una urbanizacién consolidada) como en su
contenido ordenancistico (la fijacién de tres parametros requladores de la edifi-
cacién y de los usos). Ademas, el margen de la potestad de planificacién es muy
estrecho, debido a las fuertes restricciones que impone la normativa legal y del
planeamiento territorial. Dicho de otra forma, podria afirmarse que las decisiones
adoptadas derivan en una muy gran medida de condicionantes previos y, por
tanto, esta modificacién se asemeja, también en gran medida, a una adaptacion
del planeamiento (aunque solo en el ambito de una parcela) a los criterios y dis-
posiciones vigentes.

En consecuencia con lo anterior, la informacidn necesaria para establecer
las determinaciones de ordenacion es minima. No obstante, se ha estructurado
este tomo, en lo que respecta al documento de la Memoria Informativa, en base
a los epigrafes relacionados en el articulo 59 RPC, si bien varios de ellos carecen
de contenido porque no es procedente y en otros dicho contenido es tan solo el
estrictamente necesario para la ordenacidon. Todo ello se justifica al inicio del co-
rrespondiente epigrafe.

El objeto de la presente Modificacién no requiere Planos de informacion,
al menos no como documentacion separada. La reducida dimension superficial
de la Modificacion permite y aconseja que, cuando cualquier aspecto de la infor-
macién requiera para su mejor comprension su expresién geografica, la corres-
pondiente imagen se integre en el propio texto. Por ello, la informacién grafica
de informacién se incorpora en la propia Memoria informativa.

Finalmente, por la misma razén, no se requiere afladir ningin Anexo de
naturaleza informativa en este Tomo I.

1
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2. PLANEAMIENTO VIGENTE
2.1. Laordenacion urbanistica vigente (PGO Adaptacion Basica)

En la Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacion de Adeje (instru-
mento vigente), el ambito objeto de la presente Modificacion menor se localiza
en el ambito AU-12, San Eugenio y tiene asignada la zona U12-3, Extensiva esca-
lonada, cuyas condiciones particulares son las siguientes:

a) Parcela minima: 1.000 m2

b) Edificabilidad: 0,33 m2t/m2s.

<) Tipologia: Aislada.

d) Ocupacién maxima: 45%

e) Altura de la edificacion: 2 plantas escalonadas (7 metros).

f) Separacion a linderos: 6 metros a viario rodado y 3 metros al resto; siempre
mayor que 1 de la altura.

g) Densidad: 75 m2s/persona.
h) Usos predominantes: Turistico y/o residencial.

i) Usos complementarios: Comercial, administrativo, deportivo y pequefia in-
dustria compatible con uso residencial.

j) Usos prohibidos: Los que puedan afectar al uso residencial de la zona.

—\\\ i

4. Plano de zonificacion del PGO con ubicacion de la parcela

12
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2.2. Las determinaciones del Plan Territorial Especial de Ordenacion
Turistica de Tenerife (PTEOTT)

En el Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica de Tenerife, la par-
cela objeto de la presente Modificacion menor se localiza en la Zona Turistica de
Los Cristianos-Las Américas y, dentro de ésta, en el ambito particular 4: San Eu-
genio Alto. El PTEOTT califica este ambito particular como Area colmatada con
destino mixto. Las condiciones mas relevantes que establece sobre el mismo son:

a) Uso principal: Residencial en categorias primera (vivienda unifamiliar en
500 m2s de parcela minima y superficie construida minima de 150 m2c) y
segunda (vivienda unifamiliar agrupada y colectiva con estandar de densi-
dad minima de 180 m2s por vivienda y superficie atil minima de 100 m2).

b) Uso secundario: Turistico en categoria de establecimientos convencionales.

<) Otras condiciones relativas a los usos: La compatibilidad de los usos resi-
denciales no se limita por una capacidad tedrica turistica minima.
d) Ocupacién maxima: 45%.

e) Condiciones de aprovechamiento: No seran superiores a las definidas por
el planeamiento urbanistico vigente para el conjunto del area o en su caso,
del ambito o sector de planeamiento urbanistico que lo desarrolle.

2

0\,{," 2 l}i . Qg,,i\‘"/
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3. SITUACION EN EL TERRITORIO

Como ya se ha sefialado en el epigrafe 1.2 de este documento, la parcela
objeto de esta Modificacion se sitda en la parte alta de la urbanizacion San Euge-
nio (término municipal de Adeje), sector integrado en la ciudad turistica Costa
Adeje y en la zona turistica Las Américas-Los Cristianos, ambito litoral compren-
dido entre la montafia de Guazay La Caleta de Adeje. Se trata del espacio turistico
urbano de mayor dimension de la Isla de Tenerife, en el que concentra aproxima-
damente el 80% de la oferta alojativa y de ocio insular.

6. Situacion de la parcela objeto de modificacion en el dmbito de la ciudad turistica

Desde la parcela objeto de la presente Modificacion las distancias por viario
a los principales puntos de la Isla son las siguientes:

a) Al Aeropuerto del Sur: 18,800 Kms.
b) Al Ayuntamiento de Adeje: 8,000 Kms.
<) Ala Playa del Bobo: 3,000 Kms.
d) Al Teide (Teleférico): 62,900 Kms.
e) A Santa Cruz (Plaza de Espafa): 80,500 Kms
f) A La Orotava (Ayuntamiento): 70,900 Kms.

14
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4. CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO

4.1. Clima, cambio climatico y calidad del aire

4. SI is de | S iabl P

La localizaciéon de la parcela de ordenacion en la fachada de sotavento de
Tenerife determina que muestre unas caracteristicas climaticas tipicas de las zo-
nas meridionales de las islas de gran relieve: alisio seco y ausencia de la capa de
estratocimulos, temperaturas suaves, escasas precipitaciones, vientos suaves y
elevado namero de horas de sol, conjunto de caracteristicas que sugieren que el
ambito queda enmarcado en una de las zonas mas aridas de la isla de Tenerife.

Respecto de las precipitaciones, la pluviometria anual media en la amplia
franja de estudio muestra bajos valores (97 mm) variando entre los 19,0 mm
registrados en la estacién Arona-Guaza a los 76,6 mm listados en la estacion
Adeje-Playa de Las Américas, correspondiendo los mas elevados a los meses de
otofio e invierno y concentrandose las minimas en la época estival, principal-
mente en los meses de junio, julio y agosto.

En cuanto a las temperaturas, en la plataforma litoral se registran unos va-
lores de temperatura media (Tm) de 21,82C, siendo los meses mas frios enero y
febrero, con medias en torno a los 192C, mientras que los meses mas calidos co-
rresponden a julio y octubre, con una media que oscila alrededor de los 242C, si
bien debido a las intrusiones de aire sahariano calido suelen darse maximos oto-
flales y primaverales con cierta frecuencia. Los propios episodios de aire saha-
riano calido, al ser mas frecuentes en agosto y septiembre, determinan que estos
meses presenten las maximas temperaturas medidas, en tanto que el mes de julio
es mas proclive a las invasiones de aire fresco procedente de latitudes mas altas.

En general, la parcela de referencia estd inmerso en una amplia zona carac-
terizada por la estabilidad térmica, con una amplitud diurna cifrada en unos s-
62C en verano y en torno a los 5,52C en invierno.

En referencia al parametro de insolacién, el amplio ambito de estudio pre-
senta una media anual de 2.530 horas, correspondiendo el valor maximo al mes
de julio (Im: 268,2 horas) y el valor minimo al mes de noviembre (181,3 horas).

En cuanto a los vientos, de la rosa de frecuencias obtenida a partir de los
datos suministrados por el Documento Compendio Primera Campafia de Vigilan-
cia y Control de Autorizacién de Actividad Potencialmente Contaminadora de la
Atmoésfera: Estacion Depuradora de Aguas Residuales (EDAR) de Los Vallitos
(APCA-502-TF/002-2015) se comprueba que los vientos dominantes son del
cuarto cuadrante, principalmente con componente NNO, NO y O. Por otra parte,
el porcentaje medio de calmas no supera el 8,4%.
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4.1.2. Ef isil | bio climati | . P

Los principales posibles efectos inducidos por el cambio climatico se refie-
ren a la disminucidn de las aportaciones naturales, la mayor frecuencia de fené-
menos climaticos extremos y la desertificacion del territorio. A continuacion se
recogen sintéticamente las conclusiones que establecen los estudios llevados a
cabo por el Centro de Estudios Hidrograficos del CEDEX con adaptacion a las es-
timaciones contempladas en el vigente Plan Hidrolégico de la Demarcacion Hi-
drografica de Tenerife (Ciclo de Planificacion 2015-2021).

El efecto inducido mas claro del cambio climatico es la reduccién de las
aportaciones naturales, calculadas para los escenarios A2, dado que sus prondsti-
cos de emisiones de CO2, las mas significativas respecto a los efectos que inducen,
muestran una buena coincidencia con los datos observados. En estas circunstan-
cias, a los efectos de valorar el efecto a largo plazo que el cambio climatico puede
inducir sobre los suministros y los caudales circulantes, los balances en el escena-
rio de utilizacién y medidas que se ha preparado para el horizonte temporal de
2033, incorporan una reduccion en los recursos naturales cifrada en 2,5 mm/afio
(equivalentes a -5 hm3/afio).

Del mismo modo, para la Demarcacién Hidrografica de Tenerife se extraen
las siguientes conclusiones referidas a los principales parametros hidrolégicos:

a) Los episodios lluviosos de los Gltimos afios se han caracterizado por su poca
duracion temporal -dos o tres dias- y por ser, en general, muy intensos.

b) La temperatura media insular ha ascendido a razén de +0,022C/afio.

<) Laevapotranspiraciéon de referencia media insular ha evolucionado a razén
de +1,6 mm/afio.

d) La evapotranspiracion real media insular ha descendido en -0,3 mm/afio.

e) Al igual que con el resto de los parametros hidroldgicos, la evolucién de la
infiltracion efectiva experimentada estos dltimos afios es circunstancial.
Realmente la recarga esta descendiendo a razén de -1,9 mm/afio, es decir,
el sistema acuifero recibe cerca de 4 hm3 menos.

f) En términos absolutos, la escorrentia, que ha evolucionado a razén de -0,2
mm/afo, ha sido el pardmetro menos afectado por el descenso de los -2,5
mm/afio de la pluviometria. En los Gltimos afios se vienen observando, con
mayor frecuencia, temporales muy localizados con lluvias intensas de corta
duracion que dan lugar a hidrogramas con elevados caudales punta de es-
correntia liquida, acompafiados de grandes volimenes de arrastres sélidos
que no parecen ajustarse a los establecidos y oficializados.

Otros efectos del cambio climatico, tales como la variacién de las necesida-
des hidricas de los cultivos, la deriva en las tipologias resultado de la caracteriza-
cion de las masas de agua o en la ocurrencia de fenédmenos hidroldgicos extremos
como las sequias, todavia no cuentan con una cuantificacion suficiente.

16



MODIFICACION MENOR DEL PGO DE ADEJE EN LA PARCELA 43-8 DE SAN EUGENIO

En relacién con los posibles efectos del cambio climatico en la generacién
de inundaciones es previsible que, de acuerdo con la experiencia actual con mo-
tivo de la implantacion de la Directiva 2007/60, de evaluacion y gestion de los
riesgos de inundacién y del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables,
las conclusiones iniciales sean las siguientes:

a) Hidrolégicamente, los efectos del cambio climatico podrian derivar en un
incremento de la frecuencia de las inundaciones, pero a su vez el descenso
de las precipitaciones totales podria llevar a que los suelos estuviesen mas
secos, por lo que es complejo establecer relaciones directas entre un au-
mento de la precipitacion maxima y un aumento de los caudales esperados,
sobre todo en los cauces requlados.

b) Geomorfolégica e hidraulicamente, cabe pensar, que, de forma general, to-
das las zonas inundables actuales sequiran siendo inundables en el futuro
(quizas con mayor frecuencia) pero la extensién de las zonas inundables no
serd significativamente mayor.

4.1.3. Calidad del aire

La concurrencia en la plataforma litoral, por un lado, de la accién constante
y dominante del régimen de vientos procedentes del cuarto cuadrante y de las
brisas costeras superpuestas, con circulacién en ciclos diarios hacia tierra durante
el dia y en sentido al mar durante la noche y de otro, de la ausencia de barreras
geograficas destacadas que puedan actuar como obstaculos en la libre circulacion
de estas masas, determinan que este espacio insular represente el drea con menor
problematica desde la perspectiva de la calidad del aire.

Las anteriores condiciones del ambito extenso son de aplicacién sobre la
parcela objeto de la presente Modificacion, ya que en la misma no existen facto-
res que pudieran alterarlas. De esta manera, las principales fuentes, tanto de rui-
dos, como de emisiones gaseosas generadas en el entorno de la urbanizacién de
San Eugenio, todas ellas de escasa entidad, quedan vinculadas al trafico rodado
ligero canalizado a lo largo de las vias que la estructura (avenidas de Francia,
Europa, etc.), cuyas condiciones, en algunos casos, favorecen puntualmente las
altas revoluciones de los vehiculos que por las mismas transitan y consiguiente-
mente, mayores emisiones, tanto sonoras, como de gases

4.2. Geologia, geomorfologia y edafologia

Sobre la parcela objeto de esta Modificacidon, como sobre el amplio espacio
urbano circundante, se ha desarrollado una completa actuacidon urbanizadora,
con progresién hasta el mismo borde del crater de la Caldera del Rey. Ello ha su-
puesto la total desarticulacion de las topoformas primigenias, de modo tal que
en la actualidad no subsisten elementos geolégicos y geomorfolégicos, asi como
tampoco recursos edaficos relevantes.
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De otra parte, tampoco existen sobre |la parcela procesos geodindmicos ex-
ternos potencialmente inductores de riesqgos.

4.3. Hidrologia

Desde una perspectiva global, la red de drenaje local presenta una configu-
racion moderadamente subparalela, con ligera tendencia radial en su aproxima-
cién a la zona de cabecera de la rampa suburbana. Sin embargo, de un andlisis
detallado se pueden distinguir otros subsectores con configuraciones igualmente
radiales y paralelas. Dentro de esta division, la parcela objeto de ordenacidn se
inserta en su totalidad en un subsector terciario caracterizado por una forma tra-
pezoidal y ligeramente radial de las cuencas que en él se sitdan.

De otra parte, se confirma la inexistencia de red de drenaje natural tanto
en su interior, como en su entorno mas préximo, habiéndose procedido a la ca-
nalizacién de la red primigenia en el espacio de la urbanizacién San Eugenio.

Finalmente, ha de destacarse que no existen en el interior o las proximida-
des del ambito, obras operativas relacionadas con el aprovechamiento del recurso
hidroldgico superficial, tales como azudes de derivacién o estanques.

4.4. Floray vegetacion

4.4.1. Vegetacion potencial

Dada la cota media de la parcela objeto de esta Modificacion, se corres-
ponde al piso de vegetacidén basal o cardonal-tabaibal. Esta comunidad se halla
representada en toda la isla, si bien en la vertiente de sotavento alcanza practi-
camente los 700 m de altitud, en la frontera con el bosque termoescleréfilo. Asi,
la practica totalidad del ambito estaria potencialmente ocupada por estas forma-
ciones, junto con la vegetacion asociada a los barrancos, dominada por los balos.

Las comunidades climatéfilas principales de costa a cumbre son: el tabaibal
dulce, caracterizado fisionémicamente por Euphorbia balsamifera y cuya area
potencial se extiende por la zona costera hasta el inicio de la zona potencial de
los cardonales; el cardonal, caracterizado por Euphorbia canariensis, propio del
piso inframediterraneo semiarido inferior y que penetra en el area potencial del
tabaibal dulce al ganar terreno sobre malpaises recientes o territorios rocosos
abruptos en situacion edafoxeréfila y finalmente, el bosque termoescleréfilo, for-
macién caracterizada por la dominancia de las sabinas (Juniperus turbinata ssp.
canariensis), acebuches (Olea cerasiformis) y almacigos (Pistacia atlantica).

Ademas de estas comunidades en equilibrio con el clima, hay otras de la
vegetaciéon potencial que responden a ciertas caracteristicas del medio diferentes
a las macroclimaticas y que en general englobamos en las comunidades poten-
ciales edafofilas. En este aspecto destaca en las ramblas arido-semiaridas las ba-
leras, caracterizadas por el balo (Plocama pendula), que dominan el paisaje vege-
tal de la mayoria de los barrancos naturales del area turistica de Costa Adeje.
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Las formaciones dominantes que confieren caracter y definen a este eco-
sistema constan de tres especies del género Euphorbia: |a tabaiba dulce Euphor-
bia balsamifera), el cardon (Euphorbia canariensis) y la tabaiba amarga (Euphor-
bia lamarckii). Estas especies se encuentran ocasionalmente formando matorra-
les puros o con exclusivo predominio de Euphorbia, en cuyo caso suelen confor-
mar restos o fragmentos normalmente de pequefa entidad y dispersos en el pai-
saje. Mas comlinmente, se encuentran en combinacidon con una cohorte diversa
de elementos floristicos que pueden localmente codominar en la formacion.

4.4.2.Unidades de vegetacién

A los efectos de identificar las especies de flora y las unidades homogé-neas
de vegetacion presentes en el interior de la parcela objeto de esta Modificacion
se han realizado inventarios sistematicos. La metodologia utilizada para la deter-
minacion de las unidades de vegetacion actual ha sido la fitosociolégica, por lo
que las unidades resultantes se han clasificado y jerarquizado por ella. A fin de
facilitar el acceso a la informacion de las unidades de vegetacion cartografiadas,
a continuacion, se presenta un extracto descriptivo de las mismas:

a) Baleras (Plocametum pendulae): Se aprecia en el interior de la parcela,
principalmente adosado a los pies de los muros de cerramiento, un mosaico
de matorral dominado fisionémicamente por el freatéfito Plocama pen-
dula, que se acompafia de ejemplares aislados y de pequefio porte de vero-
des (Kleinia neriifolia), vinagreras (Rumex lunaria) y tabaibas amargas (£u-
phorbia lamarckii), ademas de algunas gramineas (panasco, cerrillo, etc).

b) Inciensal-vinagreral (Artemisio thusculae-Rumicetum lunariae): Instalado
sobre los suelos removidos y acopios puntuales de materiales excedentarios
de obras, se aprecia un matorral abierto conformado por el incienso (Arte-
misia thuscula) y la vinagrera (Rumex lunaria), mientras que las zonas en
las que se concentran los finos son recubiertas por el cosco (Mesembryant-
hemum nodiflorum).

Finalmente, en zonas de borde se aprecian diversos ejemplares de pequefio
porte de palmeras Washingtonias (Washingtonia robusta).

- \3\' G

7. Detalles de comunidades vegetales presentes en el interior del ambito.
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4.4.3. Habi les de i . e

El nivel de transformacion experimentado por el ambito objeto de la Mo-
dificacidn menor determina que en su interior declarados como tales por la D/-
rectiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo, relativa a la Conservacion de los
Habitats Naturales y de la Fauna y Flora Silvestre, incorporada posteriormente
al Anexo | de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad.

4.5. Fauna

El elevado nivel de transformacién que ha experimentado el area concreta
y la urbanizacién a la que estd anudada, ha provocado cambios y alteraciones
significativas en la distribucidén natural de la fauna, con un claro empobreci-
miento de especies, en las que el protagonismo lo asumen, con rotundidad, los
ejemplares cosmopolitas, mas tolerantes a los factores de cambio.

4.5.1. Invertebrados

En cuanto a la fauna invertebrada, en el sector en estudio, al tratarse de un
espacio ocupado por formaciones vegetales marcadamente de sustitucion e in-
vasoras, su composicién faunistica se distingue por un caracter eminentemente
antrépico, con alto ndmero de especies con amplia valencia ecolégica o con ha-
bitos alimenticios polifagos. Asi, los mas relevantes en estas areas son los perte-
necientes a la clase de los insectos dentro del Phy/lum artropoda.

Los 6rdenes mas destacados son los lepiddpteros (mariposas) con ejempla-
res diurnos como nocturnos, los coledpteros (escarabajos), asi como la familia de
los cOccidos, himendpteros (Apis mellifera, Bombus canariensis, Pollistes ga-
llicus), dipteros (moscas y mosquitos), hemipteros (chinches y afidos), etc. Iqual-
mente destacan otra clase de invertebrados menos numerosa como son la clase
de los aracnidos (arafias, opiliones y acaros), muchos de ellos vinculados igual-
mente con los espacios ajardinados colindantes.

4.5.2. Reptiles

Los reptiles presentes en el ambito se corresponden con el lagarto tizén
(Gallotia galloti ssp. galloti), especie endémica y abundante en Tenerife, vincula-
das, tanto a areas naturales, como rurales e incluso urbanas.

4.5.3. Aves

la representacion ornitica la asume, de modo dominante, el pinzén vulgar
(Fringilla coelebs), observable en los espacios ajardinados cercanos, ademas de
aves de amplia valencia ecolégica, como el mirlo comudn (7urdus merula) o 1a
tértola comin (Streptopelia turtur).
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Asimismo, ha podido apreciarse el sobrevuelo de rapaces como el cernicalo
(Falco tinnunculus), que emplea los ejemplares arbéreos de palmeras Washing-
tonias asociados al espacio libre colindante como posaderos, siendo previsible la
presencia de la lechuza (7yto alba).

4.5.4. Mamiferos

La fauna de mamiferos en el ambito de estudio es la menos representada,
correspondiendo, en su totalidad, a especies introducidas (Mus musculus y
Rattus norvegicus), a excepciéon de los murciélagos nativos, si bien no se han re-
gistrado hasta el momento ningln quiréptero, debido a la ausencia de habitat.

4.6. Descripcion del suelo rastico existente

En el ambito objeto de esta Modificacidon no existe suelo suelo rdstico. No
obstante, la parcela linda por el Este con una franja de espacio libre publico junto
a la calle Francia, que es el limite entre el suelo urbano consolidado de San Euge-
nio y el suelo rastico de proteccion paisajistica del borde del crater del Monu-
mento Natural de La Caldera del Rey (el resto de este ENP estd categorizado
como suelo rustico de proteccidn agraria y corresponde a una finca en cultivo).

. CARACTERISTICAS ANTROPICAS DEL TERRITORIO

5.1. Usos del suelo, demografia y condiciones socioeconémicas

La parcela objeto de Modificacién se inserta en San Eugenio Alto (la parte
del sector original situada por encima de la autopista), ambito de suelo urbano
consolidado completamente urbanizado y casi totalmente edificado.

La distribucion de usos en las parcelas lucrativas de la urbanizacion (medi-
cion directa sobre cartografia de Grafcan y consulta al PMM Costa Adeje) en tér-
minos porcentuales sobre superficie de suelo es la siguiente:

a) Parcelas con uso residencial: 70,0 %
b) Parcelas con uso turistico-alojativo: 11,0 %
<) Parcelas con uso comercial: 2,5%
d) Parcelas con uso recreativo: 10,0%
e) Parcelas vacantes: 6,5 %

Asi pues, el uso predominante en la urbanizaciéon de San Eugenio es el alo-
jativo, tanto residencial como turistico. Seqiin datos del PMM Costa Adeje, en
San Eugenio Alto existen 8 establecimientos turisticos con una capacidad total
de 1.627 plazas. De otra parte, seglin el padron municipal de habitantes actuali-
zado a 1 de enero de 2022, la poblacidn residente en la urbanizacién ascendia a
2.997 personas.
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Asi pues, suponiendo un 100% de ocupacion de los inmuebles turisticos y
residenciales, el nimero de personas alojadas en un momento en San Eugenio
Alto puede estimarse en 4.624. Con esta poblacion resulta aproximadamente a
una densidad de 6o habitantes/Ha (equivalente a 20 viviendas/Ha), valor que
corresponde a un area urbana de baja densidad.

Una caracteristica relevante de la poblacion residente en San Eugenio Alto
es que la gran mayoria de ellos son nacidos en el extranjero (90%). Ademas, cabe
sefialar que el nivel socioeconédmico de la poblacion es medio-alto, lo que se re-
fleja en los precios del mercado inmobiliario.

Finalmente, en cuanto al suelo vacante, éste representa apenas un 6,5% de
las parcelas lucrativas, lo que da muestra de la alta consolidacién edificatoria.

56.2. Zonas afectadas por legislacion sectorial

El dmbito objeto de esta Modificacidn no presenta ninguna afeccién por
legislacién sectorial, que sean competencia de otras administraciones. Asi:

a) No estd afectada por ningln Espacios Natural Protegido (si bien la parcela
se encuentra muy cercana al Monumento Natural de La Caldera del Rey).

b) No esta afectada por ninguna carretera insular o regional.
<) No estd afectada por servidumbres portuarias ni aeroportuarias.

d) No estd afectada por las servidumbres del dominio piblico maritimo terres-
tre y se encuentra fuera de la zona de influencia de la Ley de Costas.

e) No estd comprendida en la servidumbre de ningln cauce publico.

f) No existen cercanas a la parcela instalaciones penitenciarias o militares,
centros de atencién a emigrantes o cualquier otra instalacion analoga de la
que se derivaran afecciones sobre la parcela.

5.3. Patrimonio historico

En la parcela objeto de esta Modificacién, que estd vacante de edificacion,
no existe ningln bien de interés cultural, como tampoco en el conjunto de la ur-
banizacion de San Eugenio. No hay por tanto ninguna afeccién sobre la misma
derivada de la normativa de proteccion patrimonial.

5.4. Sistemas generales y dotaciones locales existentes

La parcela objeto de esta Modificacion estd calificada con uso lucrativo (re-
sidencial o turistico) por el planeamiento vigente y, ademads, vacante de cualquier
edificacién. En el ambito de la urbanizacién de San Eugenio no existen sistemas
generales, si bien si un elemento estructurante privado de uso recreativo (Aqua-
park Octopus). Ademas, en la urbanizacion existen varias parcelas destinadas a
espacios libres y dotaciones publicas, de acuerdo con la ordenacién urbanistica
vigente (proveniente del plan parcial original).
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En todo caso, el objeto de esta Modificacién no afecta a la relacién entre la
capacidad alojativa de San Eugenio Alto y las dotaciones existentes.

PAISAJE

A grandes rasgos, la configuracién del espacio que enmarca el ambito de
esta Modificacidn se caracteriza por una disposicién a modo de amplia rampa en
la que dominan las formas suaves y que arranca en este sector en la culminacién
de la Caldera del Rey y finaliza en el mismo frente costero. Esta rampa se carac-
teriza por la dominancia de la componente urbana, con claros patrones en la re-
lacion entre sus partes componentes, de tal forma que el continuo edificado, los
espacios libres e instalaciones recreativas es mallado por una densa red viaria.

El resultado es un paisaje local indiscutiblemente artificial, con dominancia
de lo productivo sobre lo natural, pero no por ello banalizado. Al contrario, las
tipologias edificatorias dominantes, unido a las relaciones de tonalidades con el
mar y con fondo escénico la isla de La Gomera, conforman uno de los paisajes
turisticos mas singulares y de mayor atractivo de la isla de Tenerife.

Sefiala el articulo 59.2 RPC que “formara parte de la memoria informativa
los aspectos relativos a la proteccion del paisaje”, lo que ha de entenderse como
que deben referirse las determinaciones vigentes destinadas a tal fin. Sin em-
bargo, en la normativa urbanistica, territorial o sectorial vigente no existen de-
terminaciones de proteccion del paisaje que sean de aplicacién directa en la or-
denacion de la parcela objeto de Modificacion.
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1. CONSIDERACIONES PRELIMINARES

1.1. Antecedentes

El desarrollo urbano del espacio turistico del municipio de Adeje se Ilevd a
cabo a partir de los afios sesenta del pasado siglo mediante la ordenacion y urba-
nizacion de fincas rusticas convertidas en sectores de suelo urbanizable. Si bien
en los afios ochenta se elaboraron normas subsidiarias con cierta voluntad de in-
tegracion y armonizacién de conjunto, las correspondientes al ambito costero
entre el barranco de Troya y la Caleta ("Normas Jalvo”) se limitaron a poco mas
que recoger las urbanizaciones consolidadas y sectorizar las iniciativas de desa-
rrollo que se habian planteado a esa fecha. Posteriormente, en los primeros afos
de este siglo, se elabora y aprueba el Plan General de Ordenacion que sigue vi-
gente a la fecha, pero que, con la naturaleza juridica de adaptacion basica, no
hace sino unificar en un Unico documento de planeamiento la situacion urbanis-
tica que se habia ido consolidando como suma de ordenaciones parciales.

De tal modo, en la mayoria de las urbanizaciones turisticas del municipio
sigue vigente, con muy ligeros cambios, apenas meras adaptaciones terminoldgi-
cas, la ordenacién urbanistica que establecio el plan (especial o parcial) que legi-
timo en su dia la ejecucion del sector. Tal es el caso de la urbanizacién San Euge-
nio, en cuyo ambito se localiza la presente modificaciéon menor, que fue ordenada
por un Plan Especial aprobado en 1973 al amparo de la entonces vigente Ley
197/1963, de 28 de diciembre, sobre Centros y Zonas de Interés Turistico Nacional.
Asi pues, las determinaciones urbanisticas vigentes sobre San Eugenio datan de
hace casi cincuenta afios, propias de un tiempo muy distinto del actual.
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La obsolescencia del planeamiento urbanistico de las urbanizaciones turis-
ticas de Canarias fue, entre otros, uno de los factores que se destacaron en los
trabajos que llevaron a las reformas legales destinadas a propiciar la renovacion
de las infraestructuras turisticas. Asi, tras su aparicion titubeante en la Ley
6/2009 de Medidas Urgentes en materia de ordenacion territorial para la dina-
mizacion sectorial y la ordenacion del turismo, ya con la Ley 2/2013 de Renova-
cién y Modernizacion Turistica se configura y regula unos instrumentos urbanis-
ticos especificos para la ordenacion de las areas turisticas —los Planes de Moder-
nizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad Turistica (PMM)—, a los que
se les da caracter fuertemente ejecutivo. Claramente, la intencion del legislador
era aportar un instrumento que, elaborado con agilidad y desde el objetivo prin-
cipal de mejorar (en términos de competitividad) la oferta turistica, complemen-
tara y sustituyera el planeamiento urbanistico en la ciudad turistica. En cierto
modo, habia razones fundadas para pensar que las determinaciones urbanisticas
vigentes no eran las adecuadas para la buena salud del sector turistico y, por
tanto, era necesario modificarlas.

Con esta finalidad, el Gobierno de Canarias, a través de la empresa publica
GESPLAN, durante la pasada década acometio la elaboracién de varios PMM en
las areas turisticas mas relevantes del archipiélago. Entre ellos, se formuld el
PMM de Costa Adeje, cuyo ambito de ordenacién comprendia el continuo de ur-
banizaciones turisticas desde el barranco de Troya (limite municipal con Arona)
hasta La Caleta. Dicho PMM fue aprobado definitivamente por el Gobierno de
Canarias mediante Decreto 104/2015 de 22 de mayo.

2. Ambito territorial del PMM de Costa Adeje
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El citado Plan asumié la revisidon integral de la ordenacién urbanistica de
las urbanizaciones consolidadas, de modo tal que, a su entrada en vigor, sustituyd
al PGO de Adeje. De esa forma, la nueva ordenacion urbanistica supuso la atribu-
cién exhaustiva a cada una de las “piezas” que conformaban el suelo lucrativo, de
las determinaciones requladoras de los usos y de la edificaciéon que se considera-
ron mas adecuadas para, de un lado, adaptar la ordenacién urbanistica a las nor-
mas y criterios sobre la ciudad turistica (Leyes turisticas, Directrices y Plan Terri-
torial de Ordenacion Turistica de Tenerife) y, de otro, fomentar la renovacion de
los establecimientos turisticos y comerciales existentes. A partir de la entrada en
vigor del PMM, en efecto, se verificaron diversas iniciativas de renovacion dirigi-
das a mejorar la calidad y competitividad turistica de varios edificios.

Sin embargo, el PMM de Costa Adeje fue recurrido y el Tribunal Superior
de Justicia de Canarias, mediante sentencia de 29 de marzo de 2019, anulé el De-
creto de aprobacién definitiva debido a que se acreditaron infracciones de proce-
dimiento en la tramitacion del plan que constituyen vicios de nulidad de pleno
derecho. Esta sentencia pasé a ser firme cuando el Tribunal Supremo no admitié
a tramite los recursos de casacion presentados por el Gobierno de Canarias vy el
Ayuntamiento de Adeje. Ahora bien, ha de resaltarse que el Tribunal no se pro-
nunci6 sobre la legalidad de la ordenacidon urbanistica del PMM v, por lo tanto,
ha de presumirse que la misma era conforme a la Ley. De hecho, es innegable que
las determinaciones que establecié el PMM estaban mucho mas adaptadas a la
normativa actual y a los objetivos turisticos que las del PGO vigente.

De este modo, la anulacién del PMM ha supuesto, sin ninguna duda, un
empeoramiento de la ordenacién urbanistica de las urbanizaciones turisticas de
Costa Adeje, dificultando notoriamente el desarrollo de iniciativas de renovacion
y modernizacidn de la oferta turistica. De hecho, en el ambito espacial de la pre-
sente Modificacién, la propiedad de la parcela habia planteado una actuacion edi-
ficatoria en el marco del PMM que no pudo tramitarse al sobrevenir la anulacién
del Plan. Hasta tanto se revise el planeamiento del conjunto de las urbanizaciones
de Costa Adeje para recuperar la ordenacion urbanistica anulada, para posibilitar
actuaciones acordes con los objetivos turisticos que motivaron la elaboracién del
PMM solo cabe tramitar y aprobar modificaciones del PGO sobre las parcelas en
las que se planteen iniciativas de tal naturaleza. Dicho de otra forma, de lo que
se trata con la presente Modificacion menor del PGO de Adeje es de recuperar en
el ambito de una parcela concreta de San Eugenio Alto los criterios de ordenacion
urbanistica que establecié el PMM anulado para, de tal modo, viabilizar la ejecu-
cién de una actuacion edificatoria turistica congruente con los objetivos y deter-
minaciones de la normativa actual en materia turistica.

En esta Memoria se concretan las determinaciones a introducir y se justi-
fica la conveniencia de las mismas en el marco de los objetivos de |a legislacion
sobre modernizacion turistica y de adaptacion al Plan Territorial de Ordenacion
Turistica de Tenerife.
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1.2. Ambito territorial de la presente iniciativa

El ambito territorial de la presente iniciativa queda definido por la parcela
43-8 de la zona AU-2 de la urbanizacién San Eugenio, coincidente con la parcela
catastral 0868013. En las imagenes adjuntas se recoge la delimitacion del ambito
de la Modificacién sobre el plano del vigente Plan General y sobre la cartografia
catastral (en ambos casos, la fuente es GRAFCAN).

3. Ambito territorial de la presente iniciativa de planeamiento
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La actual parcela proviene de la que era la parcela original (la situada por
encima del tramo final de la calle Vista Bella) dividida en tres en el aflo 1997 me-
diante licencia de parcelacion concedida por resolucién 131/97 de la Concejalia de-
legada del drea de urbanismo y vivienda del Ayuntamiento de Adeje.

La parcela que constituye el ambito territorial objeto de la presente Modi-
ficacién menor, de acuerdo a las escrituras de segregacion y verificada mediante
levantamiento topografico, tiene una superficie de 1.566,02 m2s (1.434 m2s segun
cartografia catastral). Las coordenadas aproximadas UTM del centroide de la par-
cela son X: 330.790; Y: 3.106.945.

Esta parcela, junto con la adyacente 0868005, conforman un espacio va-
cante no edificado que queda claramente definido en sus limites:

a) Por el Oeste (parte inferior) el limite lo define la alineacidén curva y recta
de la calle Vista Bella que, a su vez, define el lindero frontal de ambas
parcelas, ddndoles acceso.

b) Por el Sur, el limite queda definido por el segmento recto coincidente
con el cerramiento que separa a esta parcela de la 0868012, en la que
hay edificada una vivienda unifamiliar de grandes dimensiones.

<) Por el Norte, el limite con la parcela 0868005 lo forma un segmento
recto definido por el acceso a una pequefia edificacion publica.

d) Por el Este (parte superior), el [imite de ambas parcelas es un segmento
recto que las separa de la franja de espacio libre pablico en el margen de
la avenida de Francia, viario que define el borde superior de la urbaniza-
cién San Eugenio en la falda de la Caldera del Rey.

El limite entre las parcelas catastrales 0868013 y 0868005 no se corres-
ponde con ninguna referencia fisica, siendo un segmento recto paralelo al lindero
Oeste a una distancia de 29 metros.

En la siguiente imagen se recoge plano resultante del levantamiento topo-
grafico de la parcela que es objeto de esta Modificacion Menor, cuyos linderos
tienen las siguientes dimensiones:

a) Oeste (tramo en curva): 38,69 metros
a) Sur (tramo recto): 95,77 metros

a) Norte (tramo recto): 32,27metros

a) Este (tramo recto 59,63 metros

La pendiente media de la parcela, medida en el eje que une los puntos me-
dios de los linderos Oeste y Este en las rasantes de los respectivos espacios publi-
cos (calle Vista Bella y franja verde de la avenida de Francia) es del 20%.
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4. Levantamiento topografico de la parcela objeto de la presente Modjficacion

1.3. Finalidad y naturaleza juridica de la presente iniciativa

La finalidad de la presente iniciativa de planeamiento es sustituir las deter-
minaciones urbanisticas vigentes del PGO de Adeje sobre el ambito objeto de esta
iniciativa por otras mas acordes a los actuales criterios y objetivos de ordenacién
de la oferta turistica canaria.

Las determinaciones objeto de modificacidn son las referidas a la requla-
cién de las condiciones de edificacion y de admisibilidad de los usos. Ademas,
como consecuencia de los cambios a introducir, en la parcela objeto de esta mo-
dificacion se produce un incremento de aprovechamiento y, por lo tanto, las fu-
turas actuaciones edificatorias que se lleven a cabo podrian tener la naturaleza
legal de actuaciones de dotacidn. Ello implica incorporar también las condiciones
de gestién necesarias para resolver la ejecucion edificatoria de las actuaciones y
el cumplimiento de los correspondientes deberes urbanisticos.

Tal como establece el articulo 137.1.A de |a Ley de Suelo y de Espacios Na-
turales Protegidos de Canarias (LSENPC), las determinaciones de esta iniciativa
de planeamiento forman parte de la ordenacion urbanistica pormenorizada. Una
vez entre en vigor la presente Modificacion no se habra producido ninguna de las
causas de modificacidn sustancial previstas en el articulo 163.1 LSENPC: a saber:

a) Noresultara ninguna reconsideracion integral del modelo de ordenacién
establecido por el PGO de Adeje.
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b) No se producira incremento superior al 25% de la poblacién o de la su-
perficie de suelo urbanizado del municipio o ambito territorial.

<) No se alterara ninguno de los elementos estructurales ni se reclasifican
suelos rasticos como urbanizables.

De tal modo, segun lo dispuesto en el articulo 164.1, al no ser sustancial, la
presente iniciativa de planeamiento tiene la naturaleza juridica de Modificacién
Menor del PGO de Adeje. En tanto modificacion menor puede tramitarse en cual-
quier momento de la vigencia del Plan General justificando su oportunidad y con-
veniencia. De otra parte, como esta modificaciéon puede incrementar la edificabi-
lidad, la densidad y modificar el régimen de usos, deberd hacerse constar la iden-
tidad de todas las personas propietarias o titulares de otros derechos reales sobre
las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion.

. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE ESTA MODIFICACION

2.1. Laordenacion urbanistica vigente (PGO Adaptaciéon Basica)

Véase epigrafe 2.1 del Documento de Informacion.

2.2. Las determinaciones del Plan Territorial Especial de Ordenacioén
Turistica de Tenerife (PTEOTT)

Véase epigrafe 2.2 del Documento de Informacion.

2.3. Ladensidad residencial / turistica

Con la promulgacion de la Ley 7/1995 de Ordenacion del Turismo de Cana-
rias, hace ya mas de veinticinco afios, se impuso un exigente requisito de calidad
para los establecimientos turisticos de nueva implantacion (articulo 35): el pla-
neamiento municipal habia de definir la densidad maxima admisible en las parce-
las mediante un estandar minimo de 60 m2s por plaza de alojamiento.

De los estudios realizados durante la fase de informacion del PMM se con-
cluye que la mayoria de los establecimientos turisticos de Costa Adeje —incluso
los construidos después de la entrada en vigor de la Ley 7/1995— no cumplen el
estandar minimo normativo. De hecho, de los ocho establecimientos turisticos
existentes en esa fecha en el ambito de San Eugenio Alto, solo dos superaban los
60 m2s por plaza (Apartamentos Paradise Court y Aparthotel Malibd Park). No
obstante, también es cierto que el estandar medio de los establecimientos turis-
ticos de San Eugenio Alto (46,65 m2s/plaza) es superior a la media de los situados
en las partes mas centrales de Playa de Las Américas (por debajo de la autopista),
probablemente porque su situacién mas alejada de la costa exigia una mayor ca-
lidad para ser competitivos.
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De otra parte, el PTEOTT establece en las dreas turisticas mixtas un estan-
dar de 180 m2s por vivienda'. La intencionalidad de esta cifra era que la implan-
tacion de edificaciones residenciales no supusiera mayor densidad que si en esas
parcelas se dispusieran inmuebles turisticos (el PTEOTT asume la equivalencia de
una vivienda = 3 plazas turisticas, por lo que los 180 m2s/vivienda equivalen a los
60 m2s/plaza de la Ley).

Como ocurre con los establecimientos turisticos, la mayoria de las parcelas
de San Eugenio Alto edificadas con inmuebles residenciales, presentan estanda-
res de densidad inferiores a los exigidos por el PTEOTT. Ello es mas explicable,
debido a que a la entrada en vigor del PTEOTT (2005), San Eugenio Alto presen-
taba un notable grado de colmatacion. Las edificaciones residenciales construidas
con anterioridad no tenian limitacién de densidad en el Plan Especial original (tan
solo venian limitadas por la edificabilidad maxima).

En todo caso, lo que importa destacar es que la gran mayoria de las parcelas
edificadas de San Eugenio Alto, tanto turisticas como residenciales, no cumplen
la densidad minima establecida por la Ley 7/1995 o por el PTEOTT. Pese a ello, la
Adaptacion Basica del PGO introdujo, para las parcelas a las que calificaba como
U12-3 Extensiva escalonada, un estandar minimo de densidad de 75 m2s/plaza
(225 mas/vivienda). Ciertamente, esta determinacion del PGO supone una mejor
calidad edificatoria, pero también una disminucion del aprovechamiento que per-
mite la Ley y el PTEOTT que genera un perjuicio poco justificado a los propieta-
rios de las mismas.

En el caso de la parcela objeto de esta modificacidn, con las condiciones del
PGO vigente, tiene una capacidad alojativa de 20 plazas (1.566 m2s /75 m2s/plaza
= 20,88 plazas), equivalentes a 6 viviendas o villas turisticas, de acuerdo a la tasa
de equivalencia del PTEOTT. En cambio, si se aplicara el estdandar de densidad de
la Ley y del PTEOTT, la capacidad alojativa del ambito de la modificacion ascen-
deria a 26 plazas (1.566 m2s / 60 m2s/plaza = 26,10 plazas), equivalentes a 8 vi-
viendas o villas turisticas.

Teniendo en cuenta que, en el caso de la promocidn turistica, el valor del
suelo estd en relacion directa con la capacidad alojativa de la parcela, el valor de
densidad establecido por el PGO supone una importante disminuicién del apro-
vechamiento de la parcela.

2.4. Lasuperficie edificable

Del mismo modo que la superficie de suelo por plaza de parcela vinculada
a un inmueble turistico o residencial es un indicador de calidad, también lo es la
superficie edificada por persona del mismo. Obviamente, tanto en el uso turistico
como en el residencial, cuanta mayor superficie edificada haya por persona, ma-
yor calidad tendra el inmueble.

" Estandar exigido para la vivienda unifamiliar agrupada.
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De hecho, el incremento de la edificabilidad del planeamiento ha sido uno
de los incentivos que se implementaron con la Ley 2/2013 de Renovacion y Mo-
dernizacién Turistica de Canarias para propiciar la mejora de los establecimientos
existentes y el aumento de su competitividad. De otra parte, tal como se recoge
en la Memoria del PMM, la evolucion de la superficie edificada media por plaza
durante las Gltimas cuatro décadas muestra una tendencia al alza del indicador a
lo largo del tiempo (de 37,90 m2t/plaza en los setenta a 48,14 m2t/plaza a finales
de la primera década de este siglo). Esta tendencia se corresponde ciertamente
con la progresiva mejora de la calidad de la oferta.

Dado que la rentabilidad inmobiliaria de una promocién turistica o residen-
cial (aprovechamiento) radica muy fundamentalmente en la capacidad alojativa,
el promotor, por regla general, tendera a alcanzar el nimero maximo de unidades
alojativas o viviendas permitidas por la normativa. Por tanto, la edificabilidad
asignada por el planeamiento debe ser congruente con la capacidad alojativa; en
concreto, la edificabilidad del planeamiento debe ser suficiente para que el in-
mueble que se construya cumpla un indicador de superficie edificada por plaza
adecuado a los requerimientos de calidad perseguidos.

En consecuencia, existe una relacién entre la edificabilidad maxima (e) del
planeamiento, el estandar de densidad (d) y el indicador de superficie edificada
por plaza (t), que se expresa mediante la ecuacién e = t/d (para obtener la edifi-
cabilidad a partir del estandar de densidad y el indicador que se pretende de su-
perficie edificada por plaza).

El PMM planteaba como indicador recomendable el de 55 mat/plaza. Apli-
cando en la expresion anterior el estandar de densidad legal (60 m2s/plaza), re-
sulta una edificabilidad de 0,917 m2t/m2s. Aplicando el estandar de densidad del
PGO de Adeje para la zona U12-3 (75 m2s/plaza), resulta una edificabilidad de
0,733 m2t/m2s. En resumen, para que las dimensiones de las edificaciones sean
acordes con niveles de calidad (en términos de superficie edificada), el planea-
miento debe atribuir edificabilidades normativas superiores a 0,70 m2t/ma2s.

Sin embargo, la edificabilidad asignada por el PGO vigente a la zona U12-3
es de 0,33 m2t/m2s, obviamente muy inferior a la que resultaria recomendable.
Como consecuencia, si un promotor quisiera alcanzar la capacidad alojativa ma-
xima que concede el propio PGO? y, consiguientemente, construyera 20 plazas
en esta parcela agotando la superficie edificable maxima (516,78 m2c), la super-
ficie media edificada por plaza resultaria de 25,84 m2c, valor que no llega en ab-
soluto a los minimos de calidad aceptables en la actualidad.

Asi pues, las determinaciones de edificabilidad y densidad del PGO sobre la
zona U12-3) no son congruentes entre si y van en contra de los objetivos de cali-
dad de la oferta alojativa en los ambitos turisticos.

2 Lo que es lo 16gico porque, como ya se ha dicho, la capacidad alojativa es el principal
factor que determina el aprovechamiento.
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2.5. Laprecision del uso pormenorizado

El PGO de Adeje, manteniendo el criterio del Plan Especial original (asi
como de la mayoria de planes parciales en base a los cuales se ha consolidado el
area turistica del Suroeste de la Isla), admite indistintamente el uso residencial y
el turistico. Sin embargo, ya desde la promulgacion de la Ley 7/1995 y con la pos-
terior aprobacién de las Directrices de Ordenacion Turistico, se establecié la in-
compatibilidad en una misma parcela de los usos residencial y turistico y la obli-
gacién de que el planeamiento urbanistico, al establecer la ordenacién pormeno-
rizada, precisara sobre cada dmbito alojativo uno y solo uno de esos usos. En esa
misma linea, el PTEOTT fija en varios ambitos particulares unos porcentajes mi-
nimos de usos turisticos respecto de la capacidad alojativa total que, para ser ve-
rificados, exige que el planeamiento urbanistico asigne diferenciadamente el uso
turistico o residencial a cada parcela.

En consecuencia, cualquier modificacion del PGO que se realice sobre un
ambito con capacidad alojativa viene obligada, en cumplimiento de la normativa
vigente, a asignar uno y solo uno de esos dos usos (y, en su caso, pormenorizar
el uso elegido en una categoria mas pormenorizada). Asi, esta Modificaciéon me-
nor ha de asignar a su ambito territorial el uso residencial o turistico y, consi-
guientemente, prohibir el otro.

En el caso de San Eugenio Alto, a diferencia de otros ambitos particulares,
el PTEOTT no limita la compatibilidad de los usos residenciales por una capacidad
tedrica turistica minima. Asi pues, en principio, la potestad municipal no esta con-
dicionada a este respecto y puede elegirse libremente cualquiera de los dos usos.
No obstante, dado el escaso peso actual de la dimensidn turistica respecto de la
capacidad alojativa total, parece mas adecuado propiciar la implantacién de es-
tablecimientos turisticos para reforzar el caracter de drea mixta de San Eugenio.

2.6. Conclusiones

A la vista de lo expuesto en los epigrafes anteriores, cabe concluir lo si-
guiente en relaciéon a la idoneidad de la ordenacién urbanistica vigente sobre el
ambito territorial objeto de la presente Modificacion menor:

a) La densidad fijada por el PGO (75 m2s/plaza) es mas exigente que la per-
mitida por la Ley, lo cual supone una merma significativa del aprovecha-
miento de la parcela y cuestiona la rentabilidad econémica turistica.

b) La edificabilidad asignada por el PGO (0,33 m2t/m2s) es excesivamente
baja, imposibilitando que los inmuebles que se construyan cuenten con
una superficie edificada suficiente para los niveles actuales de calidad.

<) La asignacion indistinta de usos turistico y residencial por el PGO es una
determinacién contraria al ordenamiento legal vigente y, por lo tanto,
debe ser corregida en cualquier modificacién del planeamiento.
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2.7. Motivacion de la presente Modificacion menor del PGO de Adeje

Toda iniciativa de planeamiento debe justificar la conveniencia y oportuni-
dad de su formulacién. Especificamente, en el Anexo del Reglamento de Planea-
miento de Canarias, se establece que, ya desde el Borrador del Plan, se deben
indicar las causas que motivan la redaccién del instrumento de planeamiento.

En la presente iniciativa, la causa principal que justifica la conveniencia de
llevar a cabo la modificacion de la ordenacion urbanistica sobre su ambito terri-
torial es la manifiesta inadecuacion de las determinaciones vigentes al régimen
legal y a los objetivos regionales sobre la calidad de la oferta turistica, tal como
se ha sintetizado en el epigrafe anterior.

Tal inadecuacién no se produce solo sobre el ambito territorial de esta Mo-
dificacion sino, en términos generales, sobre la totalidad del espacio turistico del
municipio. La aprobacién en 2015 del PMM permitié superar tales deficiencias y
posibilitd diversas actuaciones acordes con los nuevos criterios y objetivos du-
rante los cuatro afios en que estuvo vigente. Su anulacién judicial, sin embargo,
hace aflorar de nuevo la inadecuacion de la ordenacion urbanistica.

Ciertamente, lo que procederia seria recuperar la ordenacién del PMM u
otra similar? mediante, por ejemplo, la revisién del planeamiento general muni-
cipal. Esta tarea, sin embargo, no parece que vaya a acometerse y finalizarse a
corto plazo, lo cual implica que, entre tanto, se imposibilitarian actuaciones que
serian acordes con los objetivos de ordenacidn del espacio turistico compartidos
por las administraciones municipal, insular y regional.

Frente a esta nociva paralisis, cabe la opcidn de tramitar y aprobar, con la
mayor celeridad posibles, modificaciones menores como la presente sobre los
ambitos espaciales en los que se constate la voluntad de |la propiedad de acometer
actuaciones de edificacién acordes con los citados objetivos. Tales modificacio-
nes, si bien puntuales, deberian ajustarse a unos criterios homogéneos que, en
principio, serian los establecidos por el derogado PMM.

La presente iniciativa responde manifiestamente a este enfoque. De hecho,
sobre la parcela 0868013 que conforman el ambito territorial de esta Modifica-
cion se planted una actuacién edificatoria en el marco del todavia vigente PMM
con la propuesta del preceptivo convenio para el cumplimiento de los deberes
propios de una actuacion de dotacion.

Ademas, si la conveniencia de la presente Modificacién se basa en el interés
publico de corregir la inadecuacion de la ordenacién urbanistica vigente, su opor-
tunidad responde a la voluntad de la propiedad de llevar a cabo una actuacién
edificatoria congruente con los objetivos de ordenacién del espacio turistico.

3 La anulacién judicial en ninglin momento puso en cuestion la legalidad de la ordenacién
del PMM,, sino que se basd en incumplimientos procedimentales.
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3. TRAMITACION Y CONTENIDO DE ESTA MODIFICACION

3.1. Tramitacion de la presente modificacién menor
El articulo 165 LSENPC establece lo siguientes:

a) Que la modificaciéon de los instrumentos de ordenacién se llevara a cabo
por el mismo procedimiento establecido para su aprobacion.

b) Que la iniciativa de una modificacion menor de un instrumento de pla-
neamiento urbanistico (como es el caso) podra ser elaborada y pro-
puesta por cualquier sujeto publico o privado.

<) Que las modificaciones menores no requieren, en ningln caso, la elabo-
racion y tramitacién previa del documento de avance.

d) Que las modificaciones menores se someteran al procedimiento simpli-
ficado de evaluacidon ambiental estratégica, para que el 6rgano ambien-
tal determine si tiene efectos significativos sobre el medioambiente.

El procedimiento de elaboracién de un Plan General comienza siempre con
un acuerdo de iniciacién adoptado por el Pleno del Ayuntamiento y la posterior
consulta previa. A la vista de los resultados de este proceso de participacion pu-
blica, el Ayuntamiento, en tanto drgano promotor, elaborara el borrador del plan
y el documento inicial estratégico.

Sin embargo, esta fase previa o de iniciacién es de aplicacion solo sobre los
instrumentos de ordenacién sometidos a evaluacidon ambiental estratégica ordi-
naria, tal como se establece en la Seccién 12 del Capitulo IV del Titulo | del Regla-
mento de Planeamiento de Canarias (RPQ). Ademas, el articulo 106.2 RPC sefala
expresamente que en el caso de modificacidn menor se prescindira de los tramites
de consulta publica previa y de avance, elaborandose un borrador de la alteracion
que se pretenda realizar y el documento ambiental estratégico para la evaluacion
ambiental estratégica simplificada.

Consiguientemente, aunque el Reglamento no desarrolla el procedimiento
especifico para la tramitacion de las modificaciones menores de iniciativa parti-
cular, ha de concluirse que éste viene a ser el mismo que el requlado en la Seccién
22 del Capitulo 1V del Titulo V RPC para los instrumentos urbanisticos de desarro-
Ilo (planes parciales y planes especiales). De tal modo, la tramitacién de la pre-
sente Modificacion Menor del PGO comprendera las siguientes fases:

3.1.1. Ease deiniciacién

El procedimiento comienza con la presentacion en el Ayuntamiento de la
solicitud de tramitaciéon de la Modificaciéon Menor del PGO, asi como de inicio de
la evaluacion ambiental estratégica simplificada. Con la solicitud se aporta el Bo-
rrador del plan y el Documento Ambiental Estratégico (DAE).
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Comprobado por los servicios municipales que la documentacién presen-
tada cumple los requisitos legales, el Pleno municipal la remitira al Organo de
Evaluacion Ambiental de Adeje (OEAA), al objeto de que se proceda a la realiza-
cion de los tramites de admisién y de consulta ambiental.

En septiembre de 2021 se presentd en el Ayuntamiento de Adeje la docu-
mentacidn de esta Modificacidn Menor del PGO en la fase de iniciacién, consti-
tuida por el Borrador del Plan y el Documento Inicial Estratégico (DAE). Verifi-
cada la misma por la Oficina Técnica Municipal fue remitida en el mismo mes a
la Comisién de Evaluacion Ambiental de Adeje (CEAA).

3.1.2. Fase de evaluacién ambiental estratégica

En el plazo de cuatro meses contados desde la recepcién de la solicitud de
inicio y de los documentos que la acompafan, el OEAA deber3 realizar las con-
sultas a las Administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas y, a
la vista de las mismas, emitir el informe ambiental estratégico que, en principio,
se asume que concluird que la presente Modificacion menor del PGO no tiene
efectos significativos sobre el medio ambiente+.

El informe ambiental estratégico se publicard en el boletin oficial de la pro-
vincia y en |a sede electrdnica del érgano ambiental en el plazo de quince dias
habiles posteriores a su formulacién; poniéndolo en conocimiento del promotor
del plan a los efectos de la elaboracion del plan.

El procedimiento simplificado de Evaluacion Ambiental Estratéqgica de esta
Modificacién Menor del PGO se inicié en septiembre de 2021, mediante la remi-
si6én a la CEAA del Borrador del Plan y el Documento Inicial Estratégico (DAE).

No obstante, el 16 de marzo de 2022 el presidente de la CEAA comunicé al
promotor las siguientes observaciones que requerian introducir correcciones en
el contenido del DAE:

a) No se aporta representacién grafica de las ocho alternativas planteadas,
por lo que es muy complicado apreciar las diferencias entre ellas.

b) La evaluacién ambiental de las alternativas tiene escaso nivel de detalle.

<) Se echa en falta una caracterizacién grafica de los elementos analizados
a nivel de escala de la modificacion menor.

d) No se desarrolla la caracterizacién de los impactos previsibles de la Mo-
dificacion Menor sobre distintos factores ambientales y sobre el paisaje.

+ De no ser asi, el OEAA sefialaria que la Modificacion ha de someterse a evaluaciéon am-
biental estratégica ordinaria y elaboraria el documento de alcance del estudio ambiental
estratégico. En tal supuesto (que no se ha considerado), la tramitacién de la modificacion
sequiria un procedimiento distinto.
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Ha de sefalarse que, de acuerdo a lo establecido en la Ley de Evaluacion
Ambiental (LEA) y en el Reglamento de Planeamiento de Canarias (RPC), el re-
querimiento de subsanacion corresponde al 6rgano sustantivo y no al érgano am-
biental. Este, una vez recibida la documentacién, dispone de veinte (20) dias ha-
biles para resolver sobre su admision. En este caso, la CEAA no acordé la inadmi-
sién, sino que requirié al promotor la subsanacién de la documentacién (lo que
no le competia) pero, sobre todo, lo hizo seis meses después de haberla recibido,
superando en mucho el plazo de que disponia para iniciar las consultas y, consi-
guientemente, retrasando excesivamente el procedimiento.

El 12 de abril, el promotor de esta Modificacion presentd en el registro del
Ayuntamiento el Documento Ambiental Estratégico corregido de acuerdo a los
requerimientos de subsanacion sefialados por el presidente de la CEAA.

El Borrador de la Modificacién y el DAE se sometieron a informacion pu-
blica por 45 dias habiles, mediante publicacién de anuncio en el Boletin Oficial de
Canarias de 31 de mayo de 2022. También se publicaron anuncios de informacién
publico en el Boletin Oficial de la Provincia y en el Diario de Avisos. A este res-
pecto debe indicarse que ni la legislacién estatal ni la normativa autondmica exi-
gen que en el procedimiento simplificado de evaluacién ambiental se someta la
documentacion a informacién publica.

En cumplimiento del articulo 30 LEA, la Comisién de Evaluacion Ambiental
de Adeje consultd a siete administraciones publicas para que se pronunciaran so-
bre la documentacién. En el Informe Ambiental Estratégico no se indica las fe-
chas de inicio y finalizacién del periodo de consulta a las administraciones. No
obstante, se conoce que la documentacion fue recibida en el Cabildo de Tenerife
el 13 de mayo de 2022, por lo que dicho periodo debié concluir en torno al 19 de
julio (45 dias habiles).

Segln se sefiala en el Informe Ambienta Estratégico, hasta la fecha de emi-
sion del mismo (30 de junio de 2023), no se recibieron ni alegaciones ni informes
de las administraciones consultadas. Sin embargo, el 8 de septiembre de 2022 el
Cabildo de Tenerife notificd al Ayuntamiento de Adeje el Acuerdo del Consejo de
Gobierno Insular de 12 de julio de 2022, por el que trasladaba el informe institu-
cional de la Corporacidn, seflalando una serie de consideraciones que deberan te-
nerse en cuenta. Si bien este informe fue notificado fuera del plazo establecido
(y, por tanto, de acuerdo al articulo 30.2 LEA, el 6rgano ambiental puede no te-
nerlo en consideracidon), deberia haber sido al menos mencionado en el Informe
Ambiental Estratégico.

Finalmente, el 30 de junio de 2023, la Comisidén de Evaluacién Ambiental
de Adeje acord6 emitir el Informe Ambiental Estratégico, que fue notificado al
promotor de esta Modificacion el 1 de julio de 2023. Dicho Informe concluye que
“el procedimiento ambiental simplificado sequido para la modificacién menor del
PGO de Adeje, resulta adecuado al cumplimiento del art. 6.2 de la LEA y analiza-
dos los criterios del Anexo V y art. 29.1 y a afectos de la aplicacién de su articulo
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31 de la Ley 21/2013 de Evaluacién Ambiental, estos se consideran suficiente-
mente desarrollados, adecuados a la escala de anaélisis y al nivel de detalle de la
propuesta. Se logra la finalidad de integrar la componente ambiental y la adop-
cién de medidas ambientales oportunas”, afiadiendo que “la modificacién menor
se puede concluir que no tiene efectos significativos sobre e/ medjo ambiente’.

La emision del Informe Ambiental Estratégico se produjo casi 22 meses des-
pués de que se inici6 el procedimiento simplificado de EAE, mas que quintupli-
cando el plazo maximo (4 meses) fijado por la legislacién canaria. Retrasos de
tanta magnitud, ademas de causar serios perjuicios al promotor, contribuyen a
empeorar la ya muy grave situacion en la tramitacién de las iniciativas de planea-
miento, siendo claramente contrarios al interés general.

3.1.3. Ease de aprobacién inicial

Emitido el informe ambiental estratégico en los términos sefialados, el pro-
motor completara el contenido del Borrador para conformar la documentacién
completa de la presente Modificacion menor del PGO de Adeje, que se presentara
en el Ayuntamiento.

Previos los informes de los servicios técnicos y juridicos municipales, el plan
se someterd a la aprobacion inicial del Pleno del Ayuntamiento de Adeje. La do-
cumentacion aprobada inicialmente se sometera por el plazo de un mes a los tra-
mites de informacion puablica, consulta a las administraciones afectadas y audien-
cia a los propietarios afectados.

El periodo de informacion publica se anunciara en, al menos, uno de los
periddicos de mayo difusién de la isla y en la sede electrénica del ayuntamiento.

La presente documentacién constituye el contenido de la Modificacion Me-
nor del PGO para que la misma sea sometida a aprobacion inicial por el Pleno del
Ayuntamiento de Adeje.

3.1.4. Ease de aprobacidn definitiva

Finalizado el proceso participativo, se mantiene como versidn definitiva de
la presente Modificaciéon menor del PGO la aprobada inicialmente, debido a que
no se han presentado informes ni alegaciones que requieran correcciones.

Presentada en el Ayuntamiento, y previos los informes técnicos y juridicos
de los servicios municipales, dicha versién definitiva sera sometida a la aproba-
cion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento, en plazo no superior a tres meses.

Tras su aprobacion definitiva, la presenta Modificacion menor se publicara
en el boletin oficial de la provincia a los efectos de su entrada en vigor.
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3.2. Contenido de la presente modificacion menor

Los articulos 58 a 66 del Reglamento de Planeamiento de Canarias regulan
el contenido que deben cubrir los documentos constitutivos de los instrumentos
de ordenacién urbanistica. Ahora bien, dicha regulaciéon tiene caracter general,
para ser aplicada sobre cualquier instrumento de planeamiento. Es mas, por su
exhaustividad, se comprueba que esta pensada especialmente para planes gene-
rales de ordenacién completos.

3.2.1. Estructura documental de |3 presente Maodificacién

El articulo 58 RPC divide los documentos de un instrumento de planea-
miento en los siguientes tres tomos: I- informacién, II- ordenaciéon y Ill- docu-
mentacién ambiental. Esa estructura se ha mantenido en esta documentacién
que se presenta en tres archivos en formato PDF:

I. Que corresponde a la documentacién informativa (/nformacion.pdf) y
cuya descripcién vy justificacion se desarrolla en el epigrafe 1.3 de dicho
documento.

Il. Que corresponde a los documentos de ordenacion (Ordenacion.pdf) y
cuya descripcidn y justificacion se desarrolla en los siguientes epigrafes.

I1l.Que corresponde a la documentacién ambiental que, en el caso de esta
Modificacién Menor, es el Documento Ambiental Estratégico que fue
sometido al procedimiento simplificado de evaluacidon ambiental (reali-
zado en septiembre de 2021).

3.2.2. Memoria Justificativa

De acuerdo al articulo 61.1 RPC, “la memoria justificativa contendra las ra-
zones, criterios, objetivos o principios que explican las soluciones de ordenacion
propuestas, ponderando todos los aspectos concurrentes en la misma”. En el ar-
ticulo 61.2 RPC se relacionan los aspectos a los que debera hacer referencia:

a) Justificacion general del nuevo planeamiento, con diferenciacion de la
ordenacion estructural y pormenorizada. Esta Modificacion del PGO
solo contiene determinaciones de ordenacién pormenorizada que cam-
bian los parametros concretos de las condiciones particulares de la zona
U12-3 sobre la parcela 43-8 de San Eugenio. La justificacion de los valores
que se establecen sobre estos parametros concretos se desarrolla en el
capitulo 4 de este documento.

b) Criterios, objetivos o principios que rigen la ordenacion en sus diversas
partes. Los mismos han sido expuestos en los capitulos precedentes de
este documento, y se resumen en recuperar en el ambito de la parcela
objeto de ordenacidn los criterios y objetivos de calidad turistica que es-
tablecié el PMM anulado.
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<) Examen de las diferentes alternativas de ordenacién existentes y justifi-
cacién del modelo elegido. La descripcion des alternativas planteadas y
la justificacion de la adoptada en esta Modificacion se contiene en el ca-
pitulo 5 de este documento.

d) Justificacion de la clasificacidn, categorizacidén y subcategorizacion del
suelo. La presente Modificacion no altera la clasificacién, la categoriza-
cion ni la subcategorizacién del suelo vigentes.

e) Justificacion de las zonas de expansién o crecimiento. La presente Mo-
dificacion no plantea zonas de expansién o crecimiento.

f) Justificacion de los usos globales del territorio. La presente Modificaciéon
no altera los usos globales vigente (referidos al conjunto del ambito de
San Eugenio Alto); solo afecta a los usos pormenorizados.

g) Justificacion de las edificaciones, construcciones que deben desaparecer.
La presente Modificacidon, en tanto opera sobre una parcela vacante (so-
lar), no implica la desaparicidn de ninguna edificaciéon o construccion.

h) Cualquier otro aspecto que sea necesario para explicar las soluciones
adoptadas. Se entiende que las soluciones adoptadas en esta Modifica-
cién quedan suficientemente explicadas con los contenidos descritos.

Ademas, el articulo 61.2 RPC seflala que “como anexo de la Memoria se in-
corporaran los diversos estudios que se hubieran realizado, asi como una sintesis
de la misma, acompafiada de cuadros sobre caracteristicas de superficies, usos,
edificabilidades, volimenes y demas aspectos relevantes”. A este respecto:

a) No se han realizado estudios distintos de los recogidos en la Memoria de
Informacion y en el Documento Ambiental Estratégico.

b) Dada la escasa dimensidon de la presente Modificacién, no se entiende
necesario ampliar su contenido con una sintesis de la Memoria.

<) El cuadro de superficies de suelo y edificables, asi como de capacidad
alojativa de la parcela objeto de Modificacidn se recoge en el capitulo 4
de este documento.

3.2.3. Normativa

El articulo 63 RPC regula con caracter general la normativa de todo instru-
mento de ordenacidn urbanistica. Esta Modificacion Gnicamente altera las con-
diciones particulares de la zona U12-3 de San Eugenio, sin introducir ninglin cam-
bio en el resto de las Normas Urbanisticas del PGO de Adeje. Consiguientemente,
carece de sentido incorporar las disposiciones sefialadas en el articulo 63.2 RPC.

La Normativa constituye el capitulo 8 de este documento y consiste solo
en una nueva tabla de condiciones particulares de la zona U12-3 Extensiva esca-
lonada que, una vez aprobada definitivamente esta Modificacién, sustituird a la
actualmente vigente.
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3.2.4. Planos de ordenacién
El articulo 62 RPC sefiala que “los planos de ordenacién deberan reflejar:

a) La clasificacién, categorizacion y subcategorizacién del suelo, indicando
su situacién y superficie.

b) Los usos globales a los que se destina el territorio seqin su clasificacion,
categoria o subcategoria.

<) Los sistemas generales y dotaciones locales.

d) Cualquier otro que se considere necesario para una mejor comprensiéon
grafica del contenido del plan.

La presente Modificacién no clasifica, categoriza o subcategoriza suelo,
tampoco incorpora determinaciones sobre los usos globales del territorio ni cali-
fica ningln sistema general o dotacién local. Consiguientemente, no procede que
incluya ninguno de los planos de las tres primeras letras del articulo citado.

La Unica determinacion grafica para la efectividad juridica de esta Modifi-
cacion es la delimitacion precisa de su ambito de ordenacion (la parcela 43-8 de
San Eugenio) a fin de identificar los terrenos sobre los que han de aplicarse los
nuevos parametros de ordenacion pormenorizada.

La parcela objeto de esta Modificacion se recoge en la hoja nimero 123 del
plano de usos pormenorizados del suelo del vigente PGO. En dicho plano, queda
delimitada tanto la zona U-12-3 (mediante el c6digo dentro de un rectdngulo)
como el nimero de parcela (mediante la cifra dentro de un circulo). Ahora bien,
la “parcela” identificada con el nimero 43 comprende la totalidad de la actual
manzana con varias parcelas catastrales (entre ellas, la que es objeto de esta Mo-
dificacion). Consiguientemente, se ha procedido a modificar dicha hoja 123, deli-
mitando el recinto de la parcela 43-8 e indicando este cddigo dentro del corres-
pondiente circulo.

El plano modificado se presenta al final de este documento, manteniendo
las dimensiones y formato de la hoja actualmente vigente (A3). De tal modo, una
vez aprobada definitivamente esta Modificacion, sustituird al actual.

3.2.5. Los restantes documento de ordenacién sefialados en el Reglamento

El articulo 64.1 RPC establece que “los instrumentos de ordenacién conten-
dran un estudio econdmico-financiero de la ejecucion de las obras de urbaniza-
cién y de implantacién de los servicios publicos, expresando su coste aproximado,
diferenciando entre las que tendran caracter publico o privado”. Esta Modifica-
cién no supone ni la ejecucion de obras de urbanizacién ni la implantacion de
servicios publicos, por lo que no procede el estudio econémico-financiero.
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El articulo 65.1 RPCsefiala que “los instrumentos de ordenacién contendran
un informe de sostenibilidad econémica, en los términos previstos en la legisla-
cion estatal”. De acuerdo al articulo 22.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacion Urbana (legislacion estatal), el objeto de dicho informe es pon-
derar “el impacto de la actuacidon en las Haciendas Publicas afectadas por la im-
plantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacidon de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y ade-
cuacién del suelo destinado a usos productivos”.

Ahora bien, la presente Modificacidn se acota a un solar en suelo urbano
consolidado que ya cuenta con las infraestructuras y servicios necesarios, por lo
que la edificacién del mismo no supone ningln impacto sobre las Haciendas Pu-
blicas. Tampoco se trata de un suelo destinado a usos productivos (industriales).
Consiguientemente, en esta Modificacidon no procede incorporar este informe.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

El contenido sustantivo de esta Modificacidn consiste en la alteracién de
los valores normativos de tres determinaciones de ordenacidén pormenorizada de
la zona U12-3 Extensiva escalonada: el uso caracteristico, la edificabilidad y la
densidad. A continuacion, se describen los valores adoptados vy se justifican los
motivos de los cambios realizados.

4.1. El uso predominante

Como se expone en el epigrafe 2.5, el PGO de Adeje, manteniendo el criterio
del Plan Especial original (asi como de la mayoria de planes parciales en base a
los cuales se ha consolidado el drea turistica del Suroeste de la Isla), admite indis-
tintamente el uso residencial y el turistico, lo cual contradice el vigente marco
legal. En consecuencia, esta Modificacion viene obligada a asignar uno y solo uno
de esos dos usos; es decir, ha de asignar a su ambito territorial el uso residencial
o turistico y, consiguientemente, prohibir el otro.

En la ficha normativa de la zona U12-3 123 se establece como uso predomi-
nante de la parcela objeto de esta Modificacion el residencial turistico. Ni las Nor-
mas del PGO ni las Ordenanzas Municipales de Edificacion (OME) definen el con-
cepto de uso predominante; no obstante, siguiendo la tradicion del planea-
miento, ha de entenderse el uso predominante, principal o caracteristico de una
parcela “la actividad o el destino dominante o basico que le asigna el planea-
miento y respecto al cual se ha definido fundamentalmente la ordenacién®.
Como ya se ha dicho, que el uso predominante asignado sea el residencial turis-
tico significa que el Plan permite indistintamente cualquiera de ambos usos.

5 Articulo 2.2.2.2-R del Plan Territorial Especial de Ordenacién del Turismo de Tenerife.

43



MODIFICACION MENOR DEL PGO DE ADEJE EN LA PARCELA 43-8 DE SAN EUGENIO

El PTEOTT califica San Eugenio Alto como area colmatada mixta. De otra
parte, en el articulo 5.6.3.2 referido a la admisibilidad de usos residenciales en la
zona turistica Las Américas — Los Cristianos se establece, con caracter directivo
sobre las areas turisticas y mixtas, que “El planeamiento fomentara la contencion
del crecimiento del uso residencial a favor de la introduccidon de los usos turisti-
cos, terciarios y de ocio”. Asi mismo, es criterio general de la legislacion vigente
en relacion a las areas turisticas que sobre ellas se fomente el uso turistico frente
al residencial. Asi, la Ley 2/2013 de renovacion y modernizacion turistica de Ca-
narias establece que en las zonas turisticas y mixtas se priorice el uso turistico y
solo se permita el residencial cuando el planeamiento asi lo establezca, justifi-
cando motivadamente su convenienciaé. Por Gltimo (como se recoge en el epi-
grafe 5.1 de la Memoria de Informacién), en San Eugenio Alto, los terrenos con
uso turistico alojativo representan el 11% de las parcelas edificadas frente al 70%
de los destinados a usos residenciales. Ello hace que, en términos de superficie de
suelo, el uso turistico consolidado sea minoritario frente al residencial, poniendo
en riesgo la pérdida del caracter de area mixta de San Eugenio Alto’.

Los argumentos anteriores llevan a concluir que la mejor opcién para el
interés publico es asignar a la parcela objeto de esta Modificacion el uso caracte-
ristico turistico y, consiguientemente, prohibir el residencial.

Establecido como uso caracteristico el turistico, cabria pormenorizarlo con
mayor precision. El PGO vigente no lo hace, de lo que hay que entender que en
las parcelas en las que se admite pueden implantarse las dos categorias en las que
las OME (articulo 4.3.1.3) divide el uso turistico: hotelero y apartamentos. Dichas
clases coinciden con las dos modalidades establecidas en el articulo 4 del Decreto
142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Turistica de Alojamiento (hotelera y extrahotelera). En el caso de la parcela ob-
jeto de esta Modificacion, las condiciones de ordenacion hacen que la edificacion
resultante sea mas acorde con la tipologia de villa, que se adscribe a la modalidad
extrahotelera. Sin embargo, ello no supone que, con esas mismas condiciones, se
pueda implantar un establecimiento turistico hotelero.

Consiguientemente, esta Modificacién, en congruencia con el PGO vigente,
se limita a asignar a la parcela 43-8 de San Eugenio el uso caracteristico turistico,
sin mayor pormenorizacién. De tal modo, se dota a la ordenacion urbanistica de

S El articulo 5.1 de la Ley 2/2013 establece que “en terrenos calificados con uso turistico, o
uso mixto-residencial, s6lo se permitiran operaciones urbanisticas de parcelacién, de di-
visidn o segregacion de fincas tendentes a habilitar usos residenciales en todas o algunas
de las parcelas o fincas resultantes, cuando el planeamiento insular o urbanistico munici-
pal asi lo contemplen expresamente”.

7 Se entiende como &rea residencial aquélla en la que la proporcién del uso turistico no
supera el 10% del suelo destinado a usos alojativos (turistico + residencial). En San Eu-
genio Alto ese porcentaje se sitla en el 13,5%, lo cual supone que la residencializacion de
una o pocas parcelas podria convertir la urbanizacién en un area residencial.
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un grado de flexibilidad (permitido en la normativa vigente) que se juzga conve-
niente, ya que posibilitara al promotor optar por implantar tanto por un estable-
cimiento extrahotelero como hotelero.

En la ficha normativa de la zona U12-3 se sefialan también los usos comple-
mentarios (comercial, administrativo, deportivo y pequefa industria compatible)
y prohibidos (los que puedan afectar al uso residencial de la zona). Dicho régimen
de admisibilidad de usos no se altera por esta Modificacién, salvo en la prohibi-
cion del uso residencial por la exigencia legal ya expuesta.

El contenido material de esta Modificacién en lo relativo al uso predomi-
nante se concreta en afiadir en la fila uso predominante de la ficha de la zona
U12-3 el siguiente texto: “En la parcela 43-8, el turistico”. Ademas, en la fila usos
prohibidos se afiade el siguiente texto: “En la parcela 43,8, ademas de los ante-
riores, el residencial”.

4.2. Ladensidad alojativa

Como ya se ha expuesto en el epigrafe 2.3, el PGO de Adeje establece en la
zona U12-3 una densidad maxima de 75 m2s/persona, mas exigente que la fijada
por la legislacion turistica. Esto implica que en la parcela 43-8, de 1.566 m2s, po-
drian implantarse un maximo de 20 plazas. En cambio, si se aplicara el estandar
de densidad de la Ley y del PTEOTT, la capacidad alojativa del ambito de la mo-
dificacion ascenderia a 26 plazas.

Como es sabido, el valor del suelo de una parcela turistica estad en relacién
directa con su capacidad alojativa, mucho mas que con la edificabilidad asignada
por el planeamiento. Consiguientemente, la la densidad del PGO implica una im-
portante disminucion del aprovechamiento de la parcela, poco justificable. Ha de
sefalarse, ademas, que este parametro fue introducido por el PGO sin que estu-
viera contemplado en la ordenacién urbanistica previa, lo que pudo suponer un
exceso impropio de su caracter de adaptacion basica.

Consiguientemente, pareciera que lo mas adecuado seria que esta Modifi-
cacion redujera el parametro de densidad a los 60 m2s/plaza que establece la Ley
y el PTEOTT, valor que ya es mas que suficientemente exigente. De hecho, en el
proceso de elaboracion de esta Modificacion se considerd en primera instancia
establecer como densidad en la parcela el valor legal de 60 m2s/plaza. Sin em-
bargo, tras la realizacion del estudio ambiental y la comparacion entre las alter-
nativas planteadas (véase capitulo 5), se optd por mantener el estandar de den-
sidad del PGO vigente (75 m2s/plaza), renunciando al mayor aprovechamiento
que permite la Ley porque se entendid que pasar de 20 a 26 plazas alojativas su-
pondria una colmatacion excesiva de la parcela objeto de esta Modificacidn, con-
traria a los objetivos de calidad persequidos.
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Por tanto, si bien ha sido considerado, la determinacion urbanistica de den-
sidad no se altera mediante la presente Modificacion. No obstante, se ha enten-
dido conveniente, atendiendo a lo seflalado en el informe institucional del Ca-
bildo, establecer expresamente la capacidad alojativa de la parcela 43-8 en na-
mero de plazas. Consiguientemente, el contenido material de esta Modificacién
en lo relativo a esta determinacién se concreta en afiadir en la fila Densidad de la
ficha de la zona U12-3 el siguiente texto: “En la parcela 43-8, la capacidad aloja-
tiva maxima es de 20 plazas”.

4.3. La edificabilidad

En el anterior epigrafe 2.4 se concluye que la edificabilidad maxima asig-
nada por el PGO a la zona U12-3 no es congruente con la densidad ya que limita
la dimension edificable de cada plaza turistica por debajo de los estandares de
calidad minimos en la actualidad. En concreto, los valores del PGO sobre ambas
determinaciones (0,33 m2c¢/m2s y 75 m2s/plaza), suponen una superficie edifica-
ble de 25 m2c¢/plaza, valor muy inferior al recomendable?.

Asumiendo la superficie recomendable del PMM (55 m2c¢/plaza), para la ca-
pacidad alojativa de la parcela 43-8 (20 plazas) resultaria una superficie edificable
de 1.100 m2g, lo cual corresponde a una edificabilidad de 0,70 m2c/ma2s. Esta edi-
ficabilidad, por otra parte, es congruente con la que resulta de las determinacio-
nes del PTEOTT para el uso residencial en categoria segunda, admisible en el am-
bito de San Eugenio Alto’. Asi, el PTEOTT establece una superficie minima edifi-
cable de 100 m2 Utiles por vivienda, equivalente aproximadamente 125 m2c y un
estandar de densidad de 180 m2s/vivienda. Teniendo en cuenta que el PTEOTT
asume que una vivienda se corresponde con tres plazas alojativas, los parametros
anteriores equivalen a 42 m2c/plaza y 60 m2s/plaza, de lo que, haciendo las per-
tinentes conversiones, resulta una edificabilidad de 0,70 m2c/ma2s.

Consiguientemente, esta Modificacion altera la edificabilidad méaxima de la
zona U12-3 pasandola del valor actual de 0,33 m2c a 0,70 m2¢/mas. El contenido
material de esta Modificacidn en lo relativo a esta determinacién se concreta en
afiadir en la fila Edificabilidad de la ficha de la zona U12-3 el siguiente texto: “En
la parcela 43-8, la edificabilidad maxima es de 0,70 m2c/m2s”.

8 El PMM anulado, tras un estudio de los inmuebles turisticos y de las tendencias del
mercado turistico, asumié como recomendable un estandar de calidad de 55 mac/plaza.

9 Los parametros de densidad y edificabilidad que establece el PTEOTT para el uso resi-
dencial en las zonas turisticas y mixtas se justifican en que este uso no debe implantarse
en condiciones de peor calidad que el turistico. Consiguientemente, es razonable aplicar
dichos parédmetros a las edificaciones turisticas.
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5. ALTERNATIVAS DE ORDENACION

En la fase previa de elaboracién de esta Modificacion (Borrador del Plan y
Documento Ambiental Estratégico) se plantearon alternativas de ordenacién
combinando los valores posibles de las tres determinaciones pormenorizadas que
podrian ser corregidas. A continuacion, se describen brevemente las alternativas
que se plantearon y que fueron evaluadas ambientalmente.

5.1. Variables para la conformacion de las alternativas

5.1.1. Uso predominante

La primera variable es |a referida al uso predominante. Debido a que no se
ajusta al marco legal vigente que sobre una parcela el planeamiento establezca
indistintamente el uso residencial y el turistico, esta Modificacion venia obligada
a optar entre uno de los dos; consiguientemente a este respecto caben dos alter-
nativas obvias: (1) uso turistico y (2) uso residencial. Cada una de ellas implica la
prohibicién del otro uso.

Si bien, en cuanto al uso, las dos alternativas son claramente distintas, no
es asi en lo que se refiere a las condiciones tipolégicas. Es decir, la diferencia en
el uso no supone soluciones volumétricas distintas.

5.1.2. Densidad

La densidad normativa establecida por el PGO (75 m2s/plaza) no es incom-
patible con los objetivos de ordenacion del espacio turistico; de hecho, al menos
en teoria, supone elevar el estandar de calidad. Sin embargo, la Ley establece
densidades menores (60 m2s/plaza), lo cual implica que las parcelas requladas
por la zona U 12-3 del PGO no pueden alcanzar las capacidades alojativas permi-
tidas con caracter general. Esta limitacion, ademas, en tanto se refiere al principal
factor que define el aprovechamiento (mucho mas que la edificabilidad) puede
comprometer la rentabilidad econdmica de las promociones inmobiliarias, en es-
pecial en el caso del uso turistico (la viabilidad de los establecimientos estd muy
ligada a una dimensién minima en ndmero de plazas).

En consecuencia, en lo relativo a la densidad, parece razonable plantear una
alternativa al valor normativo vigente que, obviamente, no puede ser otro que el
establecido por la Ley de Turismo y el PTEOTT. De tal modo:

a) La primera alternativa fue mantener la densidad vigente de 75
m2s/plaza), lo que supone que la capacidad alojativa del ambito de Ia
modificacion seria de 20 plazas.

b) La sequnda alternativa supondria sustituir el valor normativo vigente
por una densidad de 60 m2s/plaza. Esto supondria que la capacidad alo-
jativa del ambito de la modificacidon ascenderia a 26 plazas.
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5.1.3. La edificabilidad

Ya se ha explicado que, para una densidad alojativa, la edificabilidad es fun-
cion de la superficie edificada por plaza, que, a su vez, es un indicador de calidad.
Este indicador no debe ser inferior a 40 mat/plaza (120 m2t/vivienda), ya que por
debajo de ese valor no se alcanzan los actuales niveles minimos de calidad de la
oferta turistica o residencial’°. De otra parte, se asumird como valor maximo el
propuesto por el PMM que es de 55 m2at/plaza o0 165 m2at/vivienda.

En base a lo anterior se plantearon también dos alternativas respecto de
esta variable y ambas implican modificar la edificabilidad del PGO vigente, que
es manifiestamente inferior a la necesaria para garantizar una calidad minima:

a) La primera alternativa consistia en aplicar el indicador de 40 m2t/plaza.
Ello supone una edificabilidad maxima de 0,53 m2t/m2s en el caso de
mantener la densidad vigente (75 m2s/plaza) o de 0,67 m2t/mas si se
asume la densidad de la Ley (60 m2s/plaza).

b) La sequnda alternativa consistia en aplicar el indicador de 55 m2t/plaza.
Ello supone una edificabilidad maxima de 0,70 m2t/m2s en el caso de
mantener la densidad vigente (75 m2s/plaza) o de 0,92 m2t/m2s si se
asume la densidad de la Ley (60 m2s/plaza).

5.2. Conformacion de las alternativas

Como se han considerado tres variables relevantes —uso principal, densidad
y edificabilidad— y cada una de ellas con dos alternativas de ordenacién, el na-
mero total de alternativas resulta de las permutaciones posibles, dado que cual-
quiera de las alternativas parciales de una variable puede combinarse con cual-
quiera de las de las otras. En consecuencia, al menos teéricamente, cabe plantear
8 alternativas posibles (23) que son las siguientes:

1) Uso turistico manteniendo el indice de densidad vigente (75 m2s/plaza)
y un estandar de 40 mat/plaza, equivalente a 0,53 m2t/ma2s. Resultan 6
villas turisticas con superficie construida maxima de 830 mat.

2) Uso turistico manteniendo el indice de densidad vigente (75 m2s/plaza)
y un estandar de 55 m2t/plaza que equivale a 0,70 m2t/ma2s. Resultan 6
villas turisticas con superficie construida maxima de 1.143 mat.

3) Uso turistico cambiando el indice de densidad al legal (60 m2s/plaza) y
un estandar de 40 m2t/plaza que equivale a 0,67 m2t/m2s de edificabi-
lidad. Con estos indicadores resultan 8 villas turisticas con superficie
construida maxima de 1.049 mat.

'© E| PTEOTT exige una superficie de 100 m2 (tiles a la categoria sequnda residencial,
valor que se aproxima a 125 m2 construidos.
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4) Uso turistico cambiando el indice de densidad al legal (60 m2s/plaza) y
un estandar de 55 m2t/plaza que equivale a 0,92 m2t/m2s de edificabili-
dad. Con estos indicadores resultan 8 villas turisticas con superficie cons-
truida maxima de 1.440 mat.

5) Uso residencial manteniendo el indice de densidad vigente (75
m2s/plaza) y un estandar de 40 m2t/plaza que equivale a 0,53 m2t/ma2s
de edificabilidad. Con estos indicadores resultan 6 viviendas con super-
ficie construida maxima de 830 mat.

6) Uso residencial manteniendo el indice de densidad vigente (75
m2s/plaza) y un estandar de 55 m2t/plaza que equivale a 0,70 m2t/ma2s
de edificabilidad. Con estos indicadores resultan 6 viviendas con super-
ficie construida maxima de 1.143 mat.

7) Uso residencial cambiando el indice de densidad al legal (60 m2s/plaza)
y un estandar de 40 m2t/plaza que equivale a 0,67 m2t/ma2s de edifica-
bilidad. Con estos indicadores resultan 8 viviendas con superficie cons-
truida maxima de 1.049 mat.

8) Uso residencial cambiando el indice de densidad al legal (60 mas/plaza)
y un estandar de 55 m2t/plaza que equivale a 0,92 m2t/ma2s de edificabi-
lidad. Con estos indicadores resultan 8 viviendas con superficie cons-
truida maxima de 1.440 mat.

En la imagen 7 (siguiente pagina) se representa la disposicién en planta de
los volimenes edificables en la parcela objeto de esta Modificacién para cada una
de las 8 alternativas. Cumpliendo las condiciones normativas de retranqueos (pe-
rimetro definido mediante una linea roja), se ha calculado la ocupacién en planta
de cada edificacion, teniendo en cuenta el niimero de unidades alojativas (villas
o viviendas) y la superficie edificable de cada una de las alternativas. Como puede
comprobarse, la representacion grafica de las alternativas turisticas coincide
exactamente con las correspondientes residenciales, ya que la variable uso (tu-
ristico/residencial) no implica cambios en la conformacién volumétrica del con-
junto. Consecuentemente, en cuanto a la apariencia visible de la parcela edificada
solo hay cuatro alternativas y cada una de ellas vale para ambos usos.

Las imagenes que siguen después de la representacion en planta de las 8
alternativas corresponden a la visién en 3D de cada una de las 4 alternativas di-
ferenciadas volumétricamente. Cada una de ellas se presenta en dos vistas (siem-
pre de abajo hacia arriba, pero una desde el lindero izquierdo y otra desde el de-
recho). La visién en perspectiva de las alternativas planteadas muestra que no
hay diferencias significativas entre ellas en cuanto a sus apariencias volumétricas.
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1 - TURISTICO 2 - TURISTICO 3-TURISTICO 4 - TURISTICO
40 m?/plaza - 0,53 m2Ym?s 55 m?/plaza - 0,73 m?t/ms 40 m#/plaza - 0,67 m2ym?s 55 m?/plaza --- 0,92 m?/m?s
6 villas = 830 m?t 6villas = 1143 m2t 8villas = 1049 m?t 8villas = 1440 m?t

§ - RESIDENCIAL 6 - RESIDENCIAL 7 - RESIDENCIAL 8 - RESIDENCIAL

40 m*/plaza - 0,53 mAYnvs 55 m?/plaza — 0,73 m?/més 40 m?/plaza — 0,87 m?¥/m?s 55 m?/plaza --- 0,82 mAY/m¢s
6villas = 830 m?t 6villas = 1143 m?t 8villas = 1049 m?t 8villas = 1440 m?t

7. Disposicion en planta de las 8 alternativas planteadas

50



MODIFICACION MENOR DEL PGO DE ADEJE EN LA PARCELA 43-8 DE SAN EUGENIO

Alternativas 1/ 5: (6 unidades alojativas en 830 m2c)
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Alternativas 2 / 6: (6 unidades alojativas en 1.143 m2c)
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Alternativas 3 / 7: (8 unidades alojativas en 1.049 m2c)
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Alternativas 4 / 8: (8 unidades alojativas en 1.440 m2c)
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5.3. Concrecion de la alternativa seleccionada

La finalidad de plantear distintas alternativas de ordenacién no es otra que
compararlas entre si desde el punto de vista ambiental para seleccionar aquellas
que resulten mas equilibradas desde |la perspectiva del desarrollo sostenible, pre-
via ponderacién de los aspectos econémicos, sociales, territoriales y ambientales
(art. 144.3 LSENPO).

Ahora bien, de la evaluacién ambiental de las alternativas elaborada en el
Documento Ambiental Estratégico, se concluyd que ninguna de las alternativas
produce efectos significativos sobre el medio ambiente pero también que, desde
la 6ptica ambiental, no hay diferencias relevantes entre ellas. Consiguiente-
mente, la variable ambiental no fue en este caso relevante para seleccionar la
alternativa que habia de ser objeto de desarrollo en el documento para la apro-
bacidon inicial de la presente Modificacion Menor del PGO de Adeje.

En consecuencia, la seleccion de la alternativa se hace compatibilizando los
intereses del promotor con criterios de buena practica de disefio para conseguir
la mejor solucién arquitectdnica y urbanistica en la parcela objeto de la Modifi-
cacion. Con estas consideraciones, se selecciond la alternativa 2: Uso turistico
manteniendo el indice de densidad vigente y un estandar de 55 m2t/plaza que
equivale a 0,70 m2t/m2s. La justificacion de esta seleccion descansa en los si-
guientes argumentos:

a) Se opta como uso predominante por el residencial porque se entiende
que es éste el que conviene implantar para reforzar el caracter de area
mixta de San Eugenio que, en la actualidad, presenta una proporcion ex-
cesiva de viviendas respecto de los alojamientos turisticos.

b) Se opta por mantener el estandar de densidad del PGO vigente (75
m2s/plaza), renunciando al mayor aprovechamiento que permite la Ley
(60 m2s/plaza) porque se considera que pasar de 6 a 8 unidades alojati-
vas (villas) supondria una colmatacion excesiva de la parcela objeto de
esta Modificacidon, contraria a los objetivos de calidad persequidos.

<) Finalmente, se opta por el mayor estandar de superficie edificable por
plaza (55 en vez de 40 m2t/plaza) en congruencia con los criterios del
PMM, congruentes también con los objetivos de calidad planteados.

6. SOBRE LA GESTION Y EJECUCION DE LA PRESENTE MODIFICACION

La presente Modificacion Menor del PGO de Adeje tiene por finalidad esta-
blecer las condiciones de ordenacién pormenorizada sobre la parcela 43-B de San
Eugenio que, en la actualidad es un solar no edificado. Consiguientemente, la efi-
cacia de la ordenacién establecida se alcanzard mediante la construccion en el
mismo de una edificacion, en cumplimiento de las condiciones aqui establecidas.

55



MODIFICACION MENOR DEL PGO DE ADEJE EN LA PARCELA 43-8 DE SAN EUGENIO

Toda vez que la edificabilidad de la parcela pasa de 0,33 m2¢/m2s a 0,70
m2c/m2s, en términos de la legislacion estatal basica, dicho acto de edificacion,
siempre que el proyecto que se presente tenga una edificabilidad mayor de 0,33
m2c¢/m2s se considerard como una actuacién de dotacién.

El término edificabilidad de la legislacion estatal cuando se refiere a actua-
ciones en el medio urbano hay que entenderlo en el sentido de aprovechamiento.
Esto se comprueba, en primer lugar, del articulo 21 del Reglamento de Valoracio-
nes, en el cual se homogeneizan todas las edificabilidades (la de las parcelas y las
del &mbito espacial) de acuerdo a la repercusion de suelo. Ahora bien, el producto
de la superficie edificable por la repercusién de suelo no es otra cosa que el valor
del suelo de la parcela correspondiente. En segundo lugar, el articulo 18 de la Ley
estatal, al establecer los deberes vinculados a las actuaciones de dotacion, los re-
fiere al incremento de la edificabilidad media ponderada que se corresponde con
el concepto de aprovechamiento en la legislacién autondémica canaria.

Si, como se deduce de la legislacion, el aprovechamiento esta vinculado con
el valor del suelo (que, a su vez, depende de las determinaciones del planea-
miento), la forma mas correcta para determinar el incremento de aprovecha-
miento de la actuacién que en su momento pretenda ejecutarse sobre la parcela
43-8 es calcular el aumento del valor del suelo derivado del proyecto que se pre-
sente cumpliendo las condiciones de esta Modificacion (pero no necesariamente
agotando la edificabilidad maxima). Es decir, deberian presentarse dos valoracio-
nes de la parcela 43-8 (una referida a las condiciones previas del PGO y otra a las
derivadas del proyecto que se presente) y la diferencia entre ambas ser3 el incre-
mento de aprovechamiento expresado en términos monetarios.

En base a ese incremento de aprovechamiento, el promotor, previamente
a la obtencién de la licencia de obras, habra de suscribir un convenio con el Ayun-
tamiento de Adeje en el cual se determinara la cuantia econémica de los deberes
de cesion (de aprovechamiento y de suelo dotacional) derivados. Tal como esta-
blece el articulo 120.2 del Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento
de Canarias, la cuantia del deber de cesidn dotacional “se calculara de conformi-
dad con las dotaciones existentes en el momento de aprobacién de la actuacion”
y la del deber de cesidn en concepto de participacion de la comunidad en las plus-
valias serd del 15% del incremento del valor del suelo.

En todo caso, lo sefialado en este capitulo no se traduce en ninguna deter-
minacién de ordenacién y, por lo tanto, no forma parte del contenido sustantivo
de la presente Modificacion Menor del PGO. Correspondera al Ayuntamiento de
Adeje, en el momento de que se solicite una actuacidn de nueva edificacion sobre
la parcela 43-B, concretar a través del correspondiente convenio las cuantias de
los deberes de cesién del promotor.
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7. NORMAS URBANISTICAS

Articulo 1: Se modifican las determinaciones de edificabilidad, densidad,
uso predominante y usos prohibidos de la zona U12-3 sobre |a parcela 43-8 de San
Eugenio, de modo tal que la ficha normativa de dicha zona pasa a ser la que se
recoge a continuacion.

Articulo 2: se modifica la hoja 123 del plano de ordenacién de usos porme-
norizados del suelo, a fin de delimitar el ambito de la parcela 43-8 objeto de esta
Modificacién. El plano modificado se incorpora en este documento.
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CONDICIONES PARTICULARES DEL AMBITO AU-12. SAN EUGENIO. ZONA U12-3. EXTENSIVA ESCALONADA

Ambito y uso caracteristico

La zona U12-3, Extensiva Escalonada, estd constituida por los terrenos sefialados en el plano nimero E80-06-08 de los de ordenacion de usos
pormenorizados del suelo con el cdédigo U12-3.

E Superficie 1.000 m?s, excepto para la parcela 51b que es de 500 m2s
£ |Longitud Frontal
E minima de Laterales
@ |linderos Testero
E Circulo inscribible
0,33 m2t/m2s. Esta edificabilidad puede incrementarse en el caso de edificaciones destinadas a hoteles de 5, 4 y 3 estrellas, siempre que el exceso
Edificabilidad de edificabilidad quede por debajo del plano horizontal que pasa por la cota media entre la mas alta y la mas baja de todos los puntos de las vias
peatonales o rodadas desde las que tenga acceso el solar. En la parcela 43-8, la edificabilidad méxima es de 0,70 m2c/m2s.
Tipologia Aislada
Ocupaciéon maxima 45%
Altura de Numero de | 2, que deberan quedar escalonadas
edificacion plantas
Metros 7
Separacion a Via publica 6 m a vias de trafico rodado, 3 m a los restantes y siempre mayor que la mitad de la altura
linderos Laterales 3 my siempre mayor que la mitad de la altura
Testeros 3 my siempre mayor que la mitad de la altura

Condiciones de ordenacion

Se deberd garantizar una reserva de almacenamiento de agua de 1 m3/ habitante.

Densidad

75 m2s/persona. En la parcela 43-8, la capacidad méxima alojativa es de 20 plazas.

Aparcamiento

1 plaza cada 2 apartamentos o villas de superficie inferior a 60 m?t o 1 plaza por cada unidad superior a 60 mZt.

Usos

Predominante

Turistico y Residencial. En la parcela 43-8, el Turistico.

Complementario

Comercial, administrativo, deportivo, el de pequeiias industrias compatibles con la actividad residencial

Prohibidos

Los que puedan afectar al uso residencial de la zona. En la parcela 43-8, ademas de los anteriores, el residencial.
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MODIFICACION MENOR DEL PGO DE ADEJE EN LA PARCELA 43-8 DE SAN EUGENIO

1. INTRODUCCION

El presente DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO acompafante del
Borrador de la Modificacién menor del Plan General de Ordenacion de Adeje en
la parcela 43-8 de la Urbanizacion San Eugenio (T.M. Adeje, isla de Tenerife) se
ha elaborado por encargo de D. Eduardo Dominguez Sierra, con DNI 41.841.218D,
propietario del suelo objeto de ordenacidn. A su vez, se ajusta con lo dispuesto
por la Ley 21/2013, de ¢ de diciembre, de evaluacién ambiental™ (en adelante,
LEA) y la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegi-
dos de Canarias™ (en adelante, LSENPCQ), requiriéndose al 6rgano ambiental com-
petente’ pronunciamiento expreso, a través de la formulacion del oportuno In-
forme ambiental estratéqgico, respecto a la inexistencia de efectos significativos
para el medio ambiente o motivadamente, determine que por tenerlos, deba so-
meterse al procedimiento de evaluacién ambiental estratégica ordinaria.

A tal fin, en virtud de lo dispuesto en el articulo 29 de la LEA y de manera
supletoria, en los articulos 66, 106 y 114 del Decreto 181/2018, de 26 de diciembre,
por el gue se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Canarias* (en adelante,
RPQ), la solicitud de inicio de la evaluaciéon ambiental estratégica simplificada® y
el aludido Borrador de la Modificacion, se acompafian del presente Documento
Ambiental Estratégico, cuyo contenido se ha ajustado desde el punto de vista
formal a lo establecido en el punto 1 del citado articulo 29, asi como en el Anexo.

" BOE n2296, de 11 de diciembre de 2013. En la redaccion otorgada por la Ley 9/2018, de
5 de diciembre, por la que se modifica la Ley 21/2013 de evaluacién ambiental, la Ley
21/2015 por la que se modifica la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes y la Ley
1/2005 por la que se reqgula el régimen del comercio de derechos de emision de gases de
efecto invernadero (BOE n2294, de 6 de diciembre de 2018) (en adelante, LMLEA), asi
como el Real Decreto-ley 36/2020 por el que se aprueban medidas urgentes para la mo-
dernizacion de la Administracion Piblica y para la ejecucion del Plan de Recuperacion,
Transformacion y Resiliencia (BOE n2341, de 31 de diciembre de 2020).

2B0OC n2138, de 19 de julio de 2017. Modificada por el Decreto-ley 2/2019, de 25 de febrero
(BOC n239, de 26 de febrero de 2019) y por el Decreto-ley 15/2020, de 10 de septiembre,
de medidas urgentes de impulso de los sectores primario, energético, turistico y territorial
de Canarias (BOC n2187, de 11 de septiembre de 2020).

3 Organo de Evaluacién Ambiental del Ayuntamiento de la Villa Histérica Adeje
(OEAA). Creado en virtud del acuerdo adoptado por el Pleno del Ayuntamiento en sesidn
ordinaria celebrada el 27 de diciembre de 2019 y Reglamento Orgédnico de Requlacién,
aprobado segln Anuncio de 4 de junio de 2020 (BOC n2150, de 27 de julio de 2020).

4BOC n2s5, de 9 de enero de 2019.

5Se remite al apartado 2.5 del presente Documento ambiental estratégico para un mejor
conocimiento de la justificacion del procedimiento de evaluacién adoptado.

' Ha de seflalarse que internamente se ha procedido a trastocar y completar esta estruc-
tura a los efectos de dotar de mayor l6gica y coherencia al discurso documental, asi como
de facilitar su adaptacién atendiendo a la escala, grado de pormenorizacion, particulari-
dades funcionales y potenciales repercusiones ambientales de las alternativas a la orde-
nacién respecto a la Modificacién menor del PGO de Adeje.
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Contenido, criterios y metodologia de la evaluacion ambiental estratégica del
RPC, mientras que, en lo sustantivo, considerando la naturaleza y alcance de la
propuesta de la Modificacion menor pretendida y las dimensiones y realidad
transformada del espacio de referencia, ha sido afrontado de una manera con-
creta y directa, evitando la generacién de un documento hipertrofiado y estéril
en su contenido, de tal modo que alli donde ha resultado l6gicamente oportuno,
ha sido justificada la no aportacion de determinados desarrollos analiticos.

Sentado lo anterior, el Documento ambiental estratégico queda confor-
mado del siguiente modo y contenido:

* Inclusién de un apartado introductorio en el que se expresan los objeti-
vos, el alcance y el contenido de la iniciativa planteada en el Borrador de la Mo-
dificacion menor del PGO de Adeje, que a su vez justifica la motivacion de la apli-
cacién del procedimiento de evaluacién ambiental estratéqgica.

» Una caracterizacién de la situacién medioambiental y territorial del &m-
bito objeto de atencidn, a través del cual seran recogidas y valoradas, en su caso,
aquellas variables de mayor representatividad y significancia susceptibles de ser
afectadas. No obstante lo anterior, la realidad del ambito de referencia, corres-
pondiente a un espacio vacante vinculado a una pieza urbana consolidada y
con evidentes rasgos de banalizacién de sus patrones naturales originales, ha
determinado que dicho ejercicio se haya afrontado desde una dptica sintética
priorizando la Optica territorial y no solo la puramente ambiental, de aquellos
factores o rasgos definidores de relevancia, caso de las relaciones con el entorno,
dindmicas de usos, etc., exponiendo y permitiendo de este modo el conocimiento,
desde una perspectiva integrada, de la realidad espacial que lo caracteriza, garan-
tizando con ello el correcto diagndstico y la ulterior evaluacién de las alternati-
vas.

* La descripcion de las alternativas de ordenacién consideradas técnica y
ambientalmente viables, con expresidn, en su caso, de sus efectos diferenciales,
tanto directos, como indirectos, sobre el medio ambiente y espacio socioeconé-
mico, asi como la motivacién detallada de la seleccion de la opcién contemplada
en relacién con el cumplimiento de los objetivos y criterios preestablecidos.

= Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales.

* La definicién de las medidas previstas orientadas a reducir, eliminar o en
su caso, compensar, los efectos ambientales significativos. Seran planteadas, des-
critas y justificadas el conjunto de medidas ambientales protectoras y correctoras
conducentes a garantizar la compatibilidad ambiental de la futura propuesta.

= Un programa con descripcién de las medidas previstas para el sequi-
miento ambiental.
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2. JUSTIFICACION Y OBJETIVOS DE LA MODIFICACION MENOR Y MOTI-

VACION DE LA APLICACION DE LA MODALIDAD DEL PROCEDI-
MIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA ADOPTADO

2.1. Una descripcion previa del entorno en el que se inserta el ambito

Desde una perspectiva muy simple, el ambito territorial sobre el que se cen-
tra la iniciativa de la Modificacion menor, queda inserto en la zona de cabecera
de la macrounidad correspondiente al &rea turistica de Los Cristianos-Costa
Adeje, amplia franja ubicada en el litoral suroeste de la isla de Tenerife, formada
por relieves poco contrastados, salvo en la érbita de los barrancos estructurantes
y en el que el protagonismo lo asumen vastos espacios caracterizados por rasgos
evidentemente cosmopolitas en los que se instalan urbanizaciones, grandes re-
sorts de alta calidad complementados por complejos recreativos orientados al
ocio, campo de golf, marinas, etc., todo ello desarrollado a modo de fragmentos
que se relacionan entre si a través de grandes avenidas y paseos litorales.

1. Vista general del espacio turistico-residencial de Américas-Los Cristianos al que se vincula el 3m-
bito objeto de la Modificacion menor del PGO de Adeje.

Fuente: elaboracion propia.

Este amplio espacio fisico se resuelve en una serie de rampas lavicas y te-
rrazas de génesis sedimentaria seccionadas por diversos cauces de barrancos, ade-
mas de laderas asociadas a malpaises relictos o depdsitos tobaceos, que imprimen
un singular contraste cromatico sobre el conjunto.
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En este contexto territorial destacan potentes recursos ambientales, tanto
en la ciudad turistica, como en resto del espacio comarcal, entre los que sobresa-
len los valores paisajisticos y naturales presentes en la colindante Caldera del Mo-
jon del Rey o el Roque del Conde y ya mas distantes, la montafia de Guaza vy las
cumbres mas altas del Parque Nacional del Teide que definen el marco escénico.

Ademas, posee un litoral de aguas tranquilas, aptas para la practica de todo
tipo de deportes acuaticos y con una gran riqueza de fondos y fauna marina, con
mas de 500 especies reconocidas, con ejemplos mas destacados en los cetaceos.

2.1.1. Una aproximacion geografica

El ambito territorial sobre el que se centra la presente iniciativa queda fun-
cional y territorialmente vinculado a la urbanizacién San Eugenio, en concreto,
a la parcela 43-8 (coincidente con la parcela catastral 0868013), situada en la
zona de borde superior, a una cota media aproximada de 150 msnm.

El dmbito territorial objeto de la presente Modificacidn menor tiene una
superficie de 1.566,02 m2s7, una pendiente media del 20% y coordenadas aproxi-
madas UTM del centroide X: 330.711; Y: 3.106.923.

2. Ambito territorial de la Modificacion menor del PGO de Adeje. Parcela catastral 086813.

Fuente: elaboracion propia.

7 De acuerdo a las escrituras de segregacion y verificada mediante levantamiento topo-
grafico. Fuente: Borrador de la Modificacién menor.
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Los Iimites del &mbito de referencia quedan definidos del siguiente modo:

= Por el oeste (parte inferior), el limite lo define la alineacién curva de la
C/Vista Bella que, a su vez, define el lindero frontal de la parcela, ddndole acceso.

= Por el sur, el limite queda definido por el segmento recto coincidente con
el cerramiento que separa a esta parcela de la 0868012, en la que hay edificada
una vivienda unifamiliar de grandes dimensiones.

= Por el norte, el limite con la parcela catastral 0868005 no se corresponde
con ninguna referencia fisica, siendo un segmento recto paralelo al lindero sur, a
una distancia aproximada de 29 metros.

= Por el este (parte superior), el limite de la parcela queda definido por un
segmento recto que la separa de la franja de espacio libre piblico en el margen
de la avenida de Francia, viario que determina el borde superior de la urbaniza-
cién San Eugenio, en la coronacion de la Caldera del Rey.

A modo de conclusion, el ambito sobre el que se centra la Modificacion me-
nor del PGO de Adeje, conforma una unidad congruente desde el punto de vista
urbanistico, mientras que, en lo fisiografico, derivado de su estado vacante y
encapsulamiento parcial en un entorno urbano consolidado, proyecta una
imagen de area de aparente provisionalidad, en la que no se registran en ma-
nifestaciones destacadas de caracter natural.

3. Detalles del estado actual y margenes de la parcela objeto de estudio.
Fuente: elaboracion propia.
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Respecto a los actuales puntos de comunicacién del ambito con el exterior
cabe destacar en primer término la ya aludida avenida Francia, viario que discurre
siguiendo el borde oeste de |la Caldera del Rey hasta su encuentro, en direccion
sur, con la avenida Siam-Park y finalmente el enlace de la autovia TF-1.

2.2. Justificacion de la procedencia de la Modificacion menor del
PGO

2.2.1. La ordenacién urbanistica vigente (PGO Adaptacién Basica)

En la Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacion de Adeje (instru-
mento vigente), el espacio objeto de esta Modificacién menor se sitda en el am-
bito AU-12, San Eugenio, teniendo asignada la zona U12-3. Extensiva escalonada.

—\ =4
4. Plano de zonificacion del PGO de Adeje con ubicacion de la parcela.
Fuente: Borrador de la Modificacion menor del PGO.

Las condiciones particulares son las siguientes:

a) Parcela minima: 1.000 m2.
b) Edificabilidad: 0,33 m>t/m>s.
<) Tipologia: aislada.

d) Ocupaciéon maxima: 45%.

e) Altura de la edificacion: 2 plantas escalonadas (7 metros).

66



MODIFICACION MENOR DEL PGO DE ADEJE EN LA PARCELA 43-8 DE SAN EUGENIO

f) Separacion alinderos: 6 metros a viario rodado y 3 metros al resto; siem-
pre mayor que 1 de la altura.

g) Densidad: 75 m2s/persona.
h) Usos predominantes: turistico y/o residencial.

i) Usos complementarios: comercial, administrativo, deportivo y pequefa
industria compatible con uso residencial.

j) Usos prohibidos: los que puedan afectar al uso residencial de la zona.

555 Lasd o | Plan Territorial E ial de Ord 60 Turisti
de Tenerife (PTEQTT)

En el Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica de Tenerife, la par-
cela objeto de la presente Modificacion menor se localiza en la Zona Turistica de
Los Cristianos-Las Américas y, dentro de ésta, en el &mbito particular 4: San Eu-
genio Alto.

5. Plano de destino de los ambitos particulares del PTEOTT.
Fuente: Borrador de la Modificacion menor del PGO de Adeje.

El PTEOTT califica este &mbito particular como Area colmatada con des-
tino mixto, estableciendo como condiciones mas relevantes sobre el mismo las
siguientes:

a) Uso principal: residencial en categorias primera (vivienda unifamiliar en
500 m?s de parcela minima) y sequnda (vivienda unifamiliar agrupada y
colectiva con estandar de densidad minima de 180 m?s por vivienda).
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b) Uso secundario: turistico en categoria de establecimiento convenciona-
les.

<) Otras condiciones relativas a los usos: la compatibilidad de los usos resi-
denciales no se limita por una capacidad tedrica turistica minima.

d) Ocupacién maxima: 45%.

2.2.3. La densidad residencial/turistica

Con la promulgacién de la Ley 7/1995 de Ordenacion del Turismo de Cana-
rias, hace ya mas de veinticinco afios, se impuso un exigente requisito de calidad
para los establecimientos turisticos de nueva implantacion (articulo 35): el pla-
neamiento municipal habia de definir la densidad maxima admisible en las parce-
las mediante un estandar minimo de 60 m2s por plaza de alojamiento.

De los estudios realizados durante la fase de informacion del Plan de Mo-
dernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Costa Adeje™® se con-
cluye que la mayoria de los establecimientos turisticos de Costa Adeje, incluso los
construidos después de la entrada en vigor de la citada Ley 7/7995, no cumplen el
estandar minimo normativo. De hecho, de los ocho establecimientos turisticos
existentes en esa fecha en el ambito de San Eugenio Alto, solo dos superaban los
60 m2s por plaza (Apartamentos Paradise Court y Aparthotel Maliba Park).

No obstante, también es cierto que el estandar medio de los establecimien-
tos turisticos de San Eugenio Alto (46,65 m2s/plaza) es superior a la media de los
situados en las partes mas centrales de Playa de Las Américas (por debajo de la
autopista), probablemente porque su situacién mas alejada de la costa exigia una
mayor calidad para ser competitivos.

De otra parte, el PTEOTT establece en las dreas turisticas mixtas un estan-
dar de 180 m?s por vivienda®. La intencionalidad de esta cifra era que la implan-
tacion de edificaciones residenciales no supusiera mayor densidad que si en esas
parcelas se dispusieran inmuebles turisticos°.

Como ocurre con los establecimientos turisticos, la mayoria de las parcelas
de San Eugenio Alto edificadas con inmuebles residenciales, presentan estanda-
res de densidad inferiores a los exigidos por el PTEOTT. Ello es mas explicable,
debido a que a la entrada en vigor del PTEOTT (2005), San Eugenio Alto presen-
taba un notable grado de colmatacion. Las edificaciones residenciales construidas
con anterioridad no tenian limitacién de densidad en el Plan Especial original (tan
solo venian limitadas por la edificabilidad maxima).

8 Para mas detalle de antecedentes urbanisticos véase el documento de la Modificacion.

9 Es el estandar exigido para la vivienda unifamiliar agrupada (el de la unifamiliar es mas
exigente) que se asume por ser la tipologia predominante en San Eugenio Alto.

20 E| PTEOTT asume la equivalencia de una vivienda = 3 plazas turisticas, por lo que los
180 m3s/vivienda equivalen a los 60 m2s/plaza de la Ley).
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En todo caso, lo que importa destacar es que la gran mayoria de las parcelas
edificadas de San Eugenio Alto, tanto turisticas como residenciales, no cumplen
la densidad minima establecida por la Ley 7/1995 o por el PTEOTT. Pese a ello, la
Adaptacion Basica del PGO introdujo, para las parcelas a las que calificaba como
U12-3 Extensiva escalonada, un estdndar minimo de densidad de 75 m2s/plaza
(225 m?s/vivienda). Ciertamente, esta determinacién del PGO supone una mejor
calidad edificatoria, pero también una disminucion del aprovechamiento que per-
mite la Ley y el PTEOTT que genera un perjuicio poco justificado a los propieta-
rios de las mismas.

En el caso del ambito objeto de esta modificacidon, con las condiciones del
PGO vigente (75 m?s/plaza), presenta una capacidad alojativa de 36 plazas, equi-
valentes a 12 viviendas o villas turisticas, de acuerdo a la tasa de equivalencia del
PTEOTT. En cambio, si se aplicara el estdandar de densidad de la Ley y del PTEOTT
(60 m?s/plaza), la capacidad alojativa del ambito de la modificacion ascenderia a
45 plazas, equivalentes a 15 viviendas o villas turisticas.

2.2.4. La superficie edificable

Del mismo modo que la superficie de suelo por plaza de parcela vinculada
a un inmueble turistico o residencial es un indicador de calidad, también lo es la
superficie edificada por persona del mismo. Obviamente, tanto en el uso turis-
tico, como en el residencial, cuanta mayor superficie edificada haya por persona,
mayor calidad tendra el inmueble.

De hecho, el incremento de la edificabilidad del planeamiento ha sido uno
de los incentivos que se implementaron con la Ley 2/2013, de Renovacion y Mo-
dernizacion Turistica de Canarias para propiciar la mejora de los establecimientos
existentes y el aumento de su competitividad.

De otra parte, tal como se recoge en la Memoria del PMM, la evolucién de
la superficie edificada media por plaza durante las Gltimas cuatro décadas mues-
tra una tendencia al alza del indicador a lo largo del tiempo (de 37,90 mt/plaza
en los setenta a 48,14 m2t/plaza a finales de la primera década de este siglo). Esta
tendencia se corresponde ciertamente con la progresiva mejora de la calidad de
la oferta.

Dado que la rentabilidad inmobiliaria de una promocién turistica o residen-
cial (aprovechamiento) radica muy fundamentalmente en la capacidad alojativa,
el promotor, por regla general, tendera a alcanzar el nimero maximo de unidades
alojativas o viviendas permitidas por la normativa. Por tanto, la edificabilidad
asignada por el planeamiento debe ser congruente con la capacidad alojativa; en
concreto, la edificabilidad del planeamiento debe ser suficiente para que el in-
mueble que se construya cumpla un indicador de superficie edificada por plaza
adecuado a los requerimientos de calidad perseguidos.
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En consecuencia, existe una relacién entre la edificabilidad maxima (e) del
planeamiento, el estandar de densidad (d) y el indicador de superficie edificada
por plaza (t), que se expresa mediante la ecuacién e = t/d (para obtener la edifi-
cabilidad a partir del estandar de densidad y el indicador que se pretende de su-
perficie edificada por plaza).

El PMM planteaba como indicador recomendable el de 55 m>t/plaza. Apli-
cando en la expresion anterior el estandar de densidad legal (60 m2s/plaza), re-
sulta una edificabilidad de 0,917 m>t/m>s. Aplicando el estdndar de densidad del
PGO de Adeje para la zona U12-3 (75 m2s/plaza), resulta una edificabilidad de
0,733 mt/m>s. En resumen, para que las dimensiones de las edificaciones sean
acordes con niveles de calidad (en términos de superficie edificada), el planea-
miento debe atribuir edificabilidades normativas cercanas a 1,00 m2t/m=s.

Sin embargo, la edificabilidad asignada por el PGO vigente a la zona U12-3
es de 0,33 m>t/m?s, obviamente muy inferior a la que resultaria recomendable.
Como consecuencia, si un promotor quisiera alcanzar la capacidad alojativa ma-
xima que concede el propio PGO (75 m2s/plaza), la superficie media edificada por
plaza resultaria de 24,75 mt, valor que no llega en absoluto a los minimos de
calidad aceptables en la actualidad.

2.2.5. La precision del uso pormenorizado

El PGO de Adeje, manteniendo el criterio del Plan Especial original (como
de la mayoria de planes parciales en base a los cuales se ha consolidado el area
turistica del Suroeste de la Isla), admite indistintamente el uso residencial y el
turistico. Sin embargo, ya desde la promulgaciéon de la Ley 7/7995y con la poste-
rior aprobacién de las Directrices de Ordenacién Turistico, se estableci6 la incom-
patibilidad en una misma parcela de los usos residencial y turistico y la obligacién
de que el planeamiento urbanistico, al establecer la ordenacién pormenorizada,
precisara sobre cada ambito alojativo uno y solo uno de esos usos. En esa misma
linea, el PTEOTT fija en varios ambitos particulares unos porcentajes minimos de
usos turisticos respecto de la capacidad alojativa total que, para ser verificados,
exige que el planeamiento urbanistico asigne diferenciadamente el uso turistico
o residencial a cada parcela.

En consecuencia, cualquier modificacion del PGO que se realice sobre un
ambito con capacidad alojativa viene obligada, en cumplimiento de la normativa
vigente, a asignar uno y solo uno de esos dos usos*'. Asi, esta Modificacién menor
ha de asignar a su dmbito territorial el uso residencial o turistico y, consiguiente-
mente, prohibir el otro.

21Y, en su caso, subdividir el uso elegido en una categoria mas pormenorizada.
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En el caso de San Eugenio Alto, a diferencia de otros ambitos particulares,
el PTEOTT no limita la compatibilidad de los usos residenciales por una capacidad
tedrica turistica minima. Asi pues, en principio, la potestad municipal no esta con-
dicionada a este respecto y puede elegirse libremente cualquiera de los dos usos.
No obstante, dado el escaso peso actual de la dimensidn turistica respecto de la
capacidad alojativa total, parece mas adecuado propiciar la implantacién de es-
tablecimientos turisticos para reforzar el caracter de drea mixta de San Eugenio.

2.2.6. Conclusiones

A la vista de lo expuesto en los epigrafes anteriores, cabe concluir lo si-
guiente en relaciéon a la idoneidad de la ordenacién urbanistica vigente sobre el
ambito territorial objeto de la presente Modificacion menor:

a) La densidad fijada por el PGO (75 m?s/plaza) es mas exigente que la per-
mitida por la Ley, lo cual supone una merma significativa del aprovecha-
miento de la parcela y cuestiona la rentabilidad econémica turistica.

b) La edificabilidad asignada por el PGO (0,33 m2t/m?2s) es excesivamente
baja, imposibilitando que los inmuebles que se construyan cuenten con
una superficie edificada suficiente para los niveles actuales de calidad.

<) La asignacion indistinta de usos turistico y residencial por el PGO es una
determinacién contraria al ordenamiento legal vigente.

2.2. Motivacion de la Modificacion menor del PGO de Adeje

Toda iniciativa de planeamiento debe justificar la conveniencia y oportuni-
dad de su formulaciéon. Asi, especificamente, en el Anexo del RPC, se establece
que en el Borrador del Plan y por extensién, en el DAE, se deben indicar las causas
que motivan la redaccién del instrumento de planeamiento. En la presente ini-
ciativa, la causa principal que justifica la conveniencia de llevar a cabo la modifi-
cacién de la ordenacion urbanistica sobre su ambito territorial es la manifiesta
inadecuacién de las determinaciones vigentes al régimen legal y a los objeti-
vos regionales sobre la calidad de |a oferta turistica.

Tal inadecuacién no se produce solo sobre el ambito territorial de esta Mo-
dificacion menor sino, en términos generales, sobre la totalidad del espacio turis-
tico del municipio. La aprobacion en 2015 del ya citado Plan de Modernizacién,
Mejora e Incremento de la Competitividad Turistica (PMM) de Costa Adeje per-
mitio superar tales deficiencias y posibilitd diversas actuaciones acordes con los
nuevos criterios y objetivos durante los cuatro afios en que estuvo vigente. Su
anulacién judicial, sin embargo, hace aflorar de nuevo la inadecuacién de la or-
denacién urbanistica.
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Ciertamente, lo que procederia seria recuperar la ordenacién del PMM u
otra similar>> mediante, por ejemplo, la revisién del planeamiento general muni-
cipal. Esta tarea, sin embargo, no parece que vaya a acometerse y finalizarse a
corto plazo, lo cual implica que, entre tanto, se imposibilitarian actuaciones que
serian acordes con los objetivos de ordenacidn del espacio turistico compartidos
por las administraciones municipal, insular y regional.

Frente a esta nociva pardlisis, cabe la opcién de tramitar y aprobar, con la
mayor celeridad posibles, modificaciones menores como la presente sobre los
ambitos espaciales en los que se constate la voluntad de |la propiedad de acometer
actuaciones de edificacién acordes con los citados objetivos. Tales modificacio-
nes, si bien puntuales, deberian ajustarse a unos criterios homogéneos que, en
principio, serian los establecidos por el derogado PMM.

Asi, la presente iniciativa responde manifiestamente a este enfoque. De he-
cho, sobre la parcela que conforma el ambito territorial de esta Modificacion me-
nor se planted una actuacién edificatoria en el marco del todavia vigente PMM
con la propuesta del preceptivo convenio para el cumplimiento de los deberes
propios de una actuacion de dotacion.

La justificacion de la presente Modificacion menor se basa en el interés pi-
blico de corregir la inadecuacion de la ordenacién urbanistica vigente, respon-
diendo su oportunidad a la voluntad de la propiedad de llevar a cabo una actua-
cion edificatoria congruente con los objetivos de ordenacion del espacio turistico.

2.3. Objetivos de la Modificacion menor del PGO de Adeje

Considerando los antecedentes expuestos, el objetivo que guia la iniciativa
objeto de evaluacion, es sustituir las determinaciones urbanisticas vigentes del
PGO de Adeje sobre el ambito de referencia por otras mas acordes a los actuales
criterios y objetivos de ordenacidn de la oferta turistica canaria, siendo las deter-
minaciones objeto de modificacién las referidas a la requlacién de las condiciones
de edificacion y de admisibilidad de los usos.

Ademas, como consecuencia de los cambios a introducir, en la parcela ob-
jeto de esta modificacion se produce un incremento de aprovechamiento vy, por
lo tanto, las futuras actuaciones edificatorias que se lleven a cabo en cada parcela
podrian tener la naturaleza legal de actuaciones de dotacién. Ello implica incor-
porar igualmente las condiciones de gestidn necesarias para resolver la ejecucién
edificatoria de las actuaciones y el cumplimiento de los correspondientes deberes
urbanisticos.

22| 3 anulacién judicial en ninglin momento puso en cuestién la legalidad de la ordenacién
del PMM,, sino que se basd en incumplimientos procedimentales.
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2.3.1. Coherencia de la propuesta de Modificacién menor del PGO de Adeje con
biet] I P bi I I ible d
o : torial

La Estrategia Territorial Europea, acordada en la reunién informal de mi-
nistros responsables de la ordenacién del territorio3, se ajusta al objetivo comu-
nitario de procurar un desarrollo equilibrado y sostenible, especialmente me-
diante el refuerzo de la cohesién econdmica y social. Asi, los tres objetivos fun-
damentales de la politica europea establecidos, acorde con la modificacién pro-
puesta, son los siguientes:

= Cohesion econdmica y social.
= Conservacién y gestion de los recursos naturales y del patrimonio cultural.

= Competitividad mas equilibrada del territorio europeo.

2.3.1. Coherencia de la propuesta de Modificacién menor del PGO de Adeje con
biet] I i bi I I ible d
o : Aol : ibilidad Url

La Estrategia Espafiola de Sostenibilidad Urbana y Local (EESUL) pretende
ser un marco estratégico que recoja los principios, objetivos, directrices y medi-
das cuya aplicacion efectiva permita avanzar en la direccidon de una mayor soste-
nibilidad local. Asi, los objetivos que plantea son:

= Reconocer la complejidad de los territorios y desarrollar instrumentos que
permitan la cuantificacién y valoracion de las funciones, especificidades y com-
plementariedades de cada una de las unidades funcionales, asi como de los flujos
e intercambios entre ellas, siempre dentro de un escenario de sostenibilidad.

= Aplicar la planificacién dindmica y sistémica que conozca la dimension es-
pacial y temporal de los problemas, como instrumento para reqular las relaciones
sostenibles entre ambos tipos de espacios, estableciendo claramente los usos y
funciones permitidos en cada tipo de ambito y que establezca los planes de con-
tingencia, la interconexién entre los territorios y la flexibilidad.

= Crear una nueva institucionalidad para las relaciones urbano-rurales, ba-
sada en el reconocimiento, el respeto y la cooperacién mutua y en la puesta en
marcha de procesos de gobernanza multinivel que impliquen en igualdad de con-
diciones a todos los interesados de ambos tipos de espacios.

= Reconocer las sinergias y las oportunidades que se derivan de la interac-
cién de ambos tipos de espacios, del incremento de las relaciones, flujos e inter-
cambios o de concebir el espacio como un todo.

23 Postdam, mayo de 1999.
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= Establecer el papel de los espacios periurbanos como espacios de transi-
cién y de interconexidn y potenciar el que sean espacios cohesionados, integra-
dos, vivos y amables.

= Desarrollar una nueva generacion de politicas que reconozca los cambios
de concepcidn en las interrelaciones rural-urbano y que incorpore instrumentos
dindmicos, flexibles, proactivos, prospectivos y capaces de adaptarse a escenarios
cambiantes.

Respecto a las directrices y medidas relacionadas con el modelo urbano y
los instrumentos urbanisticos establecidas por la EESUL, se detallan aquellas cu-
yas caracteristicas se ven relacionadas en alguna medida con la presente pro-
puesta de Modificacién menor:

= Impulsar modelos urbanos que prioricen la mejora, puesta en valor, rege-
neracion, reutilizacion o reciclaje de los tejidos consolidados y la gestion y reha-
bilitacion del patrimonio edificado frente al consumo de suelo para el desarrollo
extensivo de nuevos tejidos y la construcciéon de obra nueva.

= Plantear estructuras urbanas y rurales basadas en la densidad, la comple-
jidad y la mezcla de usos en los nuevos tejidos y que permitan su mantenimiento
o fomento en la ciudad consolidada, limitando la proliferacidon de espacios segre-
gados, monofuncionales y dependientes del vehiculo privado, vinculando los te-
jidos urbanos con las redes de transporte colectivo y no motorizado y empleando
tipologias edificatorias acordes con estos objetivos.

= Mantener y mejorar, en la medida de lo posible, la vitalidad urbana y la
calidad de vida de los residentes en los tejidos consolidados, priorizando las ope-
raciones de regeneracién urbana integrada, recualificacion, revitalizacién, reha-
bilitacion edificatoria y reciclaje en la ciudad consolidada, sus bienes culturales y
los elementos fundamentales de la imagen urbana y la memoria histérica de la
ciudad.

= Conservar, poner en valor y en la medida de lo posible, aumentar el capital
natural existente mediante la consideracion del suelo como recurso valioso y
también a través de la proteccién del medio natural, los ecosistemas, la biodiver-
sidad, la estructura territorial, las actividades tradicionales, el paisaje, etc.

= Desarrollar las bases para un nuevo modelo de planeamiento urbanistico,
superando las inercias y limitaciones del actual y apostando por su caracter inte-
gral, la compatibilizacién entre el interés privado y el colectivo, el equilibrio entre
flexibilidad y coherencia global, con instrumentos aqgiles de desarrollo y gestién.
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2.4. Justificacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacioén
ambiental estratégica seleccionado

El objeto del presente apartado, con un marcado caracter explicativo e in-
terpretativo, no es otro que el de abordar de una manera precisa y concisa, el
marco legislativo que en materia de ordenacién y de evaluacién ambiental estra-
tégica se estima que resulta aplicable a [a Modificacion menor del PGO de Adeje
en el ambito de la parcela 43-8 de la urbanizacién San Eugenio, asi como, en base
a dicha justificacién, determinar con la mayor claridad posible la modalidad del
procedimiento de evaluacién publica que se estima debe ser implementado.

.41, Lafi | Modificacié l . ia del |
| limi l | L bi | L .

La LSENPC, en la Seccién 32, del Capitulo VIII del Titulo I1l, establece las
circunstancias de modificacién de los instrumentos de ordenacién: la modifica-
cion sustancial y la modificacion menor, expresandose del siguiente modo:

Articulo 163. Causas de modificacion sustancial.

1. Se entiende por modificacion sustancial de los instrumentos de ordena-
cion:

a) La reconsideracion integral de/ modelo de ordenacion establecido en los
mismos mediante la elaboracion y aprobacion de un nuevo plan.

b) El cumplimiento de criterios de sostenibilidad, cuando las actuaciones de
urbanizacion, por si mismas o en union de las aprobadas en los dos ultimos arios,
conlleven un incremento superior al 25% de la poblacion o de la superficie de
suelo urbanizado del municipio o ambito territorial.

¢) La alteracion de los siguientes elementos estructurales: la creacion de
nuevos sistemas generales o equipamientos estructurantes, en el caso de los pla-
nes insulares; y la reclasificacion de suelos rdsticos como urbanizables, en el caso
del planeamiento urbanistico.

Articulo 164. Causas de modificacion menotr.

1. Se entiende por modificacion menor cualquier otra alteracion de los ins-
trumentos de ordenacion que no tenga /a consideracion de sustancial conforme
a lo previsto en el articulo anterior. Las modificaciones menores del planea-
miento podran variar tanto la clase como /a categoria del suelo.

Del mismo modo, en el articulo 165 del citado texto normativo, en referen-
cia al procedimiento de modificacién, es expresado lo siguiente:

2. Las modificaciones menores se someteran al procedimiento simplifi-
cado de evaluacion ambiental estratégica, a efectos de que por parte del organo
ambiental se determine si tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.
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Cuando el organo ambiental determine que no es necesaria la evaluacion
ambiental estratégica**, los plazos de informacion publica y de consulta institu-
cional seran de un mes.

Fijado lo anterior y valorando el alcance y entidad de las propuestas que
vertebran la modificacién tramitada del PGO de Adeje, cabe interpretar que dicha
iniciativa queda adscrita al supuesto de Modificacion menor y por proyeccion, de
lo recogido en el articulo 165.2 de la LSENPC, de manera supletoria a lo estable-
cido por la normativa sectorial en materia de evaluacién ambiental estratégicas,
debe ser sometida al procedimiento simplificado.

2.4.2. La normativa en materia de evaluacién ambiental estratégica

Con el objetivo claro de consequir un desarrollo sostenible mediante la in-
tegracién de los aspectos ambientales en la preparacién y adopcién de planes y
programas, la Directiva 2001/42/ CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27
de junio de 20071, relativa a la evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente*® exige la realizacién de una evaluacién ambien-
tal, también conocida como evaluacidon ambiental estratégica (EAE), respecto de
aquellos planes y programas que puedan tener efectos significativos sobre el me-
dio ambiente.

Dicha Directiva 20071/42/CE fue traspuesta al marco normativo espafiol a
través de la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de deter-
minados planes y programas sobre e/ medio ambiente, siendo integrada en el
sistema de planeamiento de Canarias mediante los articulos 25 y siguientes del
Decreto 55/2006, de 9 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Procedi-
mientos de los instrumentos de ordenacion del Sistema de Planeamiento de Ca-
narias*®, modificado de forma parcial por el Decreto 30/2007, de 5 de febrero.

Posteriormente, en sintonia con los principios que animan la revision de la
normativa comunitaria sobre la evaluacién ambiental, tanto de planes y progra-
mas, como de proyectos y bajo el estimulo de la experiencia acumulada en la pra-
xis de la evaluacidn, que evidencié importantes disfunciones y carencias técnicas
en los procedimientos asociados, fue aprobada la LEA, a través de la cual se retine
en un Unico texto legal el régimen juridico de la evaluacién de planes, programas
y proyectos y establece un conjunto de disposiciones comunes que aproximan y
facilitan la aplicacién de ambas requlaciones, hasta la fecha formalmente desvin-
culadas.

24 Se interpreta que el legislador canario ha querido referirse al procedimiento de EAE
ordinaria.

25 Se remite al apartado 2.5.2 del presente Documento ambiental estratégico.
26 DO L 197 de 21.07.2001.
27 BOE n2102, de 29 de abril de 2006.

28 BOC n2104, de 31 de mayo de 2006.
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En dltimo término y a fin de la adaptacion a la Directiva 2014/52/ UE del
Parlamento Europeo y del Consejo, por la que se modifica la Directiva
2011/92/ UE, relativa a la evaluacion de las repercusiones de determinados pro-
yectos publicos y privados sobre el medio ambiente>, es aprobada la Ley 9/2018,
por la que se modifica la Ley 21/2013, de evaluacion ambiental, la Ley 21/2015, por
la que se modifica la Ley 43/2003, de Montes y la Ley 112005, por la que se regula
el régimen del comercio de derechos de emision de gases de efecto invernadero.

Finalmente, la LEA es desarrollada en primera instancia en la comunidad
auténoma de Canarias a través de la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de Armo-
nizacion y Simplificacion en materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos
Naturales®, con correccion de errores® y modificada por la Ley 9/2015, de 27 de
abrik>, siendo perfeccionada y a su vez derogada, por la LSENPC, texto que a
través de su articulo 86, en referencia a las reglas procedimentales de la EAE apli-
cable a los instrumentos de ordenacién, remite a lo expresado en la legislacion
basica estatal, ésta es, la ya referida LEA.

El marco normativo estatal

Uno de los aspectos que resultan destacables de la evaluacion ambiental
estratégica esta relacionado con los dos procedimientos articulados: el ordinario
y el simplificado. La terminologia empleada, ya extendida y consolidada, pone el
acento en la naturaleza esencialmente procedimental de la norma, distincién mo-
tivada en la propia prevision de la aludida Directiva 2014/52/ UE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 16 de abril de 2014, que obliga a realizar una evaluacion
ambiental con caracter previo de todo plan “que pueda tener efectos significati-
vos sobre el medio ambiente’. De este modo, la LEA recoge en su articulo 6, en
referencia al ambito de aplicacidn de la EAE, lo siguiente:

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

a) Establezcan e/ marco para la futura autorizacion de proyectos legal-
mente sometidos a evaluacion de impacto ambiental y se refieran a la agricul-
tura, ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, trans-
porte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, ocupacion del dominio
publico maritimo terrestre, utilizacion del medio marino, telecomunicaciones,
turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del suelo.

29 DO L 124/1, de 25.04.2014.
30 BOC n22, de 5 de enero de 2015.
31 BOC n222, de 3 de febrero de 2015.

32 BOC n287, de 8 de mayo de 2015.
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b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000 en los
términos previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural
y de /a Biodiversidad.

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

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

2. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

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

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que esta-
blezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extension.

©) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion
en el futuro de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el
apartado anterior.

E| . .

La LSENPC, a través del articulo 86. Evaluacion ambiental estratégica, es-
tablece lo siguiente:

1. La aprobacion, modificacion sustancial y adaptacion de los instrumentos
de ordenacion territorial, ambiental y urbanistica se someteran al procedimiento
de evaluacion ambiental de planes y programas, en los términos contemplados
en la legislacion bdsica estatal y en la presente ley.

2. En el marco de /a legislacion basica del Estado, seran objeto de evaluacion
ambiental estratégica simplificada:

a) Los instrumentos de ordenacion que establezcan el uso, a nivel munici-
pal, de zonas de reducida extension.

b) Las modjficaciones menores de /os instrumentos de ordenacion.
©) Los proyectos de interés insular o autonomico con ordenacion.
d) La ordenacion pormenorizada de un plan general.

€) Los planes parciales y especiales que desarrollen planes generales que
hayan sido sometidos a evaluacion ambiental estratégica. No obstante, cuando
el plan parcial o el plan especial no se ajusten, en todo o en parte, a las determi-
naciones ambientales del plan general deberan someterse a evaluacion ambiental
estratégica ordinaria en la parte que no cumplan con las mismas.
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En desarrollo de la anterior, el RPC recoge en su articulo 106 lo siguiente:

2. En el caso de modificacion menor se prescindird de los tramites de con-
sulta publica previa y de avance, elaborandose un borrador de /a alteracion que
se pretenda realizar y el documento ambiental estratégico previsto en el articulo
114. de este Reglamento para /a evaluacion ambiental estratégica simplificada.

3. En particular, las modificaciones menores se someteran al procedimiento

simplificado de evaluacion ambiental estratégica, a efectos de que por parte del
organo ambiental se determine si tienen efectos significativos en el medio am-
biente y, en consecuencia, si deben someterse a evaluacion ambiental estratégica
ordinaria. Cuando el organo ambiental determine que no es necesaria la evalua-
cion ambiental estratégica, los plazos de informacion publica y de consulta insti-
tucional seran de un mes.

Analisis i : lusi

Planteado el encuadre normativo estatal y regional y considerando las ca-
racteristicas de la propuesta de modificacion del PGO de Adeje, se ha estimado
como mejor férmula de conciliacion de los objetivos de identificacién de los po-
sibles supuestos de aplicacién de los textos legislativos precedentes aquella cen-
trada en una valoracién diferenciada seqlin alcance, naturaleza y localizacion.

* La Modificacion menor no establece el marco para la autorizacién de
proyectos legalmente sometidos a evaluacién de impacto ambiental.

» La propuesta de Modificacién menor no afecta a espacios Red Natura
2000 en los términos previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patri-
monio Natural y de la Biodiversidads.

Asi pues, atendiendo a las caracteristicas y circunstancias espaciales ante-
riores y en base a las disposiciones recogidas en la LEA y complementando a esta,
en la LSENPC y el RPC, queda justificado que la presente Modificacién menor
del PGO de Adeje debe ser sometida al procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica en su modalidad simplificada.

2.5. Desarrollo previsible de la ordenacién

Es objeto del presente apartado la exposicion de las fases de la tramitacion
conducente a la aprobacion de la Modificacion menor del PGO de Adeje en la
parcela 43-8 de San Eugenio, atendiendo a lo dispuesto, tanto en la legislacion en
materia de evaluacion ambiental estratégica, como en aquella otra aplicable de
caracter sustantivo, si bien en este Ultimo caso, en virtud de la naturaleza am-
biental que distingue al presente Documento ambiental estratégico, se efectuara
una breve resefia normativa, remitiéndose para un conocimiento sectorial mas
acertado a lo dispuesto en el apartado 1.4 del Borrador de la Modificacién menor.

33 BOE n2299, de 14 de diciembre de 2007.
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2.5, El lal L L la Modificacié |
o | l L . | . .

El proceso de evaluacién ambiental estratégica (EAE), como ya sefialaba la
exposicion de motivos de la derogada Ley 9/2006, de 28 de abrily que es repli-
cado en el predmbulo de la LEA, debe ser un instrumento de integracién del me-
dio ambiente en las politicas sectoriales para garantizar un desarrollo sostenible
mas duradero, justo y saludable que permita afrontar los grandes retos de la sos-
tenibilidad en este siglo XXI, como son el uso racional de los recursos naturales,
la prevencion y reduccién de la contaminacion, la innovacion tecnolégica y la
cohesidn social. Para consequir tal finalidad, la EAE, en su procedimiento simpli-
ficado, requiere la elaboracién de dos documentos béasicos e intimamente inter-
relacionados: el Documento ambiental estratégico y un Borrador de Plan, arti-
culdndose el desarrollo del procedimiento en orden al siguiente esquema basico:

= El presente Documento ambiental estratégico serd presentado ante el
Ayuntamiento de Adeje, acompafiado de la solicitud de inicio del procedimiento
de EAEs y del Borrador de la Modificacién menor, cuyos servicios municipales
analizardn que dicha solicitud incluye los documentos detallados, asi que la
misma cumple con los requisitos exigidos.

= Una vez realizadas las comprobaciones por los servicios municipales, el
Pleno municipal remitird la documentacién anterior al Organo de Evaluacién
Ambiental del Ayuntamiento de Adeje, quien llevard a cabo los tramites de ad-
mision y en caso positivo, procedera a la realizacién, por un plazo de treinta (30)
dias habiles, de las consultas a las administraciones publicas afectadas, mediante
notificacion individual y a las personas interesadas, a través de la publicacion en
el boletin oficial correspondiente, debiendo recabarse de forma simultanea los
informes sectoriales requeridos.

= Tras dicho plazo, dicho 6érgano ambiental resolverd mediante la emision
del informe ambiental estratégico que determine la inexistencia de efectos sig-
nificativos para el medio ambiente o motivadamente, determine que por tener
efectos significativos sobre el medio ambiente deba someterse la Modificacion
menor del PGO de Adeje al procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
ordinaria.

» El informe ambiental estratégico se publicard en el boletin oficial de la
provincia y en la sede electrénica del 6rgano ambiental en el plazo de quince
(15) dias habiles posteriores a su formulacion, poniéndolo en conocimiento del
promotor de la Modificacién menor a los efectos de la elaboracidon de los siguien-
tes documentos del plan.
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3. CARACTERIZACION DEL AMBITO

El objetivo de la presente descripcion es aportar la informacién necesaria y
suficiente para caracterizar, en su estado preoperacional o estado cero, la estruc-
tura y funcionamiento del sistema ambiental, territorial y social de la parcela
objeto de la Modificacion menor del PGO de Adeje.

3.1. Justificacion de la amplitud y detalle de la caracterizacion

Considerando la realidad transformada y cosmopolita que caracteriza el
espacio de referencia, se ha estimado innecesario, por lo estéril del ejercicio, apor-
tar una amplia caracterizacion de las principales variables ambientales comun-
mente aceptadas en la praxis ambiental (rasgos geolégicos, geomorfolégicos, hi-
drologia, etc.), ajenas todas ellas al drea implicada, remitiéndose para un conoci-
miento mdas amplio a los datos contenidos en la informacién ambiental del vi-
gente PGO, el cual no ha perdido vigencia y exactitud en su caracterizacion ge-
neral.

Lo anterior no es 6bice para que, de manera particular, tomando como dm-
bito de referencia la citada subarea definida por la parcela 43-8 de la urbanizacién
San Eugenio, y en el dnimo de asegurar una plena y correcta valoracién de los
efectos ambientales derivados de las alternativas de modificacion, se haya proce-
dido a desarrollar una caracterizacioén especifica, de acuerdo al grado de porme-
norizacién del planteamiento urbano, facilitdndose al mismo tiempo el mejor
conocimiento de las caracteristicas espaciales y geograficas generales, detallan-
dose su posicion respecto al contexto municipal que lo enmarca y las relaciones
funcionales con los sistemas y unidades residenciales o de otra indole mas proéxi-
mos.

3.2. Relacion espacial del ambito con la red de areas protegidas

Sin perjuicio del eminente cardcter urbano del dmbitoobjeto de evaluacién
y de su entorno inmediato, se procede a identificar y relacionar los enclaves del
territorio insular, mas o menos amplios, que, sometidos a algan régimen de pro-
teccidon en atencién a fundamentos naturales, se sitGan mas proximos al mismo.

Denominacién Distancia Orientacion

Red Canaria de Espacios Monumento Natural
. 35m Este
Naturales Protegidos Caldera del Rey (T-23)
ZEC Barranco del
) 2.300 M Noreste
Infierno (87_TF)
Red Natura 2000
ZEPA Rasca y Guaza
3.000 M Sureste

(ES0000345)

Relacion de areas protegidas mas cercanas al ambito de estudio.
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Fuente: elaboracion propia.
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ra0ja manna feno Rasca (103_11)  Monumento Haural Gadara dol Roy (T-23)
Baranco del lalemo (47_TF)

5. Localizacion de las dreas protegidas mdas proximas al ambito objeto de esta Modificacion menor.

Fuente: elaboracion propia.

Como se aprecia en los valores contenidos en la tabla anterior y la figura
acompafiante34, el ambito objeto de la Modificacién menor no se sitda en el in-
terior de un &rea protegida o en posicidén de colindancia, mediando unas dis-
tancias tales que garantizaran la inexistencia de interferencias, tanto directas,
como indirectas, sobre los fundamentos que han justificado su reconocimiento y
consiguiente declaracion.

Asimismo, de la revision de los planes de recuperacion o conservacion de
especies amenazadas aprobados3s se desprende que dicha area no se encuentra
incluida, ni en las dreas de distribucion, ni en las zonas de repoblacién o restau-
racion propuestas en los mismos.

34 Para mayor detalle se remite al Plano ne3. Areas protegidas incluido en el Anejo del
presente documento.

35 Decreto 167/2006, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Plan de Recuperacion
del Cardo de Plata (Stemmacantha cynaroides) y de la Jarilla de Curnbre (Helianthemum
Juliae); Decreto 33/2007, de 13 de febrero, por el que se aprueba el Plan de Recuperacion
de /la Pifiamar (Atractylis preauxiand) y Decreto 68/2007, de 2 de abril, por el que se
aprueba el Plan de Recuperacion del Picopaloma (Lotus berthelotii) y del Pico de El Sauzal
(Lotus maculatus).
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3.3. Sintesis de caracteristicas y condiciones meteorolégicas locales

La localizacién del ambito de estudio en la fachada de sotavento de Tene-
rife determina que muestre unas caracteristicas climaticas tipicas de las zonas
meridionales de las islas de gran relieve: alisio seco y ausencia de la capa de es-
tratocimulos, temperaturas suaves, escasas precipitaciones3$, vientos suaves y
elevado namero de horas de sol, conjunto de caracteristicas que sugieren que el
ambito queda enmarcado en una de las zonas mas aridas de la isla de Tenerife.

Respecto a las precipitaciones, la pluviometria anual media en la amplia
franja de estudio muestra bajos valores (97 mm) variando entre los 119,0 mm
registrados en la estacién Arona-Guaza a los 76,6 mm listados en la estacion
Adeje-Playa de Las Américas, correspondiendo los mas elevados a los meses de
otofio e invierno y concentrandose las minimas en la época estival, principal-
mente en los meses de junio, julio y agosto.

En cuanto a las temperaturas, en la plataforma litoral se registran unos
valores de temperatura media (Tm) de 21,82C, siendo los meses mas frios enero
y febrero, con medias de entorno a los 192C, mientras que los meses mas calidos
corresponden a julio y octubre, con una media que oscila alrededor de los 242°C,
si bien debido a las intrusiones de aire sahariano calido suelen darse maximos
otofales y primaverales con cierta frecuencia. Los propios episodios de aire saha-
riano calido, al ser mas frecuentes en agosto y septiembre, determinan que estos
meses presenten las maximas temperaturas medidas, en tanto que el mes de julio
es mas proclive a las invasiones de aire fresco procedente de latitudes mas altas.

En general, la parcela de referencia estd inmerso en una amplia zona carac-
terizada por la estabilidad térmica, con una amplitud diurna cifrada en unos 5-
62C en verano y en torno a los 5,52C en invierno.

En referencia al pardmetro de insolacién, el amplio &mbito de estudio pre-
senta una media anual de 2.530 horas, correspondiendo el valor madximo al mes
de julio (Im: 268,2 horas) y el valor minimo al mes de noviembre (181,3 horas).

En cuanto a los vientos, de la rosa de frecuencias obtenida a partir de los
datos suministrados por el Documento Compendio Primera Campafa de Vigilan-
cia y Control de Autorizacién de Actividad Potencialmente Contaminadora de la
Atmoésfera: Estacion Depuradora de Aguas Residuales (EDAR) de Los Vallitos
(APCA-502-TF/002-2015) se comprueba que los vientos dominantes son del
cuarto cuadrante, principalmente con componente NNO, NO y O. Por otra
parte, el porcentaje medio de calmas no supera el 8,4%.

36 Las lluvias se producen, casi siempre, de forma torrencial como consecuencia de la lle-
gada de las borrascas procedentes del suroeste.

37 Datos de referencia procedentes de las estaciones termopluviométricas de Adeje-Playa
de Las Américas y Aeropuerto Tenerife Sur-Reina Sofia (C6digo C4291) y pluviométricas
de Arona-Guaza, Arona-Faro de Rasca y Arona-Los Cristianos.
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NORTH Wind Class Frequency Distribution
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6. Rosa de los vientos (20168) y porcentaje de ocurrencias por clases de velocidades.
Fuente: LABAQUA, S.A.

3.4. Analisis de las proyecciones sobre el cambio climatico

3.4.1. Proyeccjones del Centro de Estudios Hidrograficos del CEDEX

A través del presente apartado se pretende exponer, de una manera sinté-
tica, el posible efecto inducido por el cambio climatico, tanto en lo que se refiere
a la disminucién de las aportaciones naturales, como a otros efectos, tales como
la mayor frecuencia de fendmenos climaticos extremos y la desertificacion del
territorio. En particular, se atendera a las conclusiones que establecen los estu-
dios llevados a cabo por el Centro de Estudios Hidrograficos del CEDEX38, con
adaptacion a las estimaciones contempladas en el vigente Plan Hidroldgico de la
Demarcacion Hidrografica de Tenerife (Ciclo de Planificacion 2015-2021).
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7. Evolucion de las emisiones de CO. previstas por distintos escenarios y datos observados.
Fuente: Cubash y otros (2013).

38 CEDEX (2012).
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De acuerdo a lo contenido en dichas referencias, el efecto inducido mas
claro por el cambio climético es la reduccién de las aportaciones naturales, que
han sido calculadas para las familias de escenarios A2y B2. A la hora de escoger
entre una u otra, la OECC recomienda seleccionar el A2, dado que sus pronésticos
de emisiones de CO,, las mas significativas respecto a los efectos que inducen,
vienen a mostrar una buena coincidencia con los datos observados.

En estas circunstancias, a los efectos de valorar el efecto a largo plazo que
el cambio climatico puede inducir sobre los suministros y los caudales circulantes,
los balances en el escenario de utilizacion y medidas que se ha preparado para el
horizonte temporal de 2033, incorporan una reduccién en los recursos naturales
cifrada en 2,5 mm/afio (equivalentes a -5 hm3/afio3?).

Del mismo modo, para la Demarcacién Hidrografica de Tenerife se extraen
las siguientes conclusiones referidas a los principales parametros hidrolégicos:

= Los episodios lluviosos de los Gltimos afios en la DHT se han caracterizado
por su poca duracién temporal -dos o tres dias a lo sumo- y por ser, en general,
muy intensos.

= La temperatura media insular ha venido ascendiendo a razén de
+0,022C/afo.

= La evapotranspiracion de referencia media insular ha evolucionado a ra-
z6n de +1,6 mm/afio.

» La evapotranspiracién real media insular estd descendiendo a razén de -
0,3 mm/afio.

= Al igual que con el resto de los parametros hidrolégicos, la evolucidn de la
infiltracion efectiva experimentada estos Ultimos afios es circunstancial. Real-
mente la recarga estd descendiendo a razén de -1,9 mmy/afio, es decir, el sistema
acuifero recibe cerca de 4 hm3 menos.

= En términos absolutos, la escorrentia, que ha evolucionado a razén de -
0,2 mm/afio, ha sido el pardmetro menos afectado por el descenso de los -2,5
mm/afo de la pluviometria. En los Gltimos afios se vienen observando, con mayor
frecuencia, temporales muy localizados con lluvias intensas de corta duracién
que dan lugar a hidrogramas con elevados caudales punta de escorrentia liquida,
acompafados de grandes vollimenes de arrastres sélidos que no parecen ajus-
tarse a los establecidos y oficializados

Otros efectos del cambio climatico, tales como la variacién de las necesida-
des hidricas de los cultivos, la deriva en las tipologias resultado de la caracteriza-
cién de las masas de agua o en la ocurrencia de fenédmenos hidroldgicos extremos
como las sequias, todavia no cuentan, seqiin el PHT, con una cuantificacion pre-
visible para el corto periodo.

3 Fuente: PHT (2015-2021).
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En cualquier caso, los resultados que muestra el Quinto Informe de Evalua-
cién del Grupo Intergubernamental de Expertos sobre el Cambio Climatico (ARs)
confirman las previsiones de reduccion de aportaciones naturales que, con mayor
detalle, ofrece el estudio del CEDEX.

En relacién con los posibles efectos del cambio climéatico en la generacién
de inundaciones es previsible que, de acuerdo con la experiencia actual+ con
motivo de la implantacion de la Directiva 2007/ 8o, de evaluacion y gestion de los
riesgos de inundaciony del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables,
las conclusiones iniciales sean las siguientes:

= Hidroldgicamente, los efectos del cambio climatico podrian derivar en un
incremento de la frecuencia de las inundaciones -si aumenta la torrencialidad-,
pero a su vez el descenso de las precipitaciones totales podria llevar a que los
suelos estuviesen mas secos, por lo que es complejo establecer relaciones directas
entre un aumento de la precipitacion maxima y un aumento de los caudales es-
perados, sobre todo en los cauces requlados.

= Geomorfoldgica e hidraulicamente, cabe pensar, que, de forma general,
todas las zonas inundables actuales sequiran siendo inundables en el futuro (qui-
z3s con mayor frecuencia) pero la extension de las zonas inundables no ser3 sig-
nificativamente mayor.

3.4.1. Proyeccjones del Centro de |a Agencia Estatal de Meteorologia

Del analisis de la informacién disponible+' referida a la provincia de Santa
Cruz de Tenerife, cabe plantear las siguientes consideraciones:

= Consultados los datos referidos a las proyecciones climaticas para el siglo
XXI en referencia a la isla de Tenerife se aprecia como el pardmetro de Cambio en
las precipitaciones intensas (%) presenta un valor regresivo continuo para el pe-
riodo 2010-2100, asi como para el conjunto de escenarios contemplados segln el
Panel de Expertos de la ONU (IPCQO).

En detalle, en referencia al ambito de estudio y como escenario menos fa-
vorable considerando que los efectos del cambio climatico se agravan con el paso
del tiempo, se puede apreciar que el porcentaje de cambio en precipitaciones in-
tensas para los tres escenarios posibles es negativo+.

Del mismo modo, si se aprecia el total de la serie de datos para el periodo
de vida de la urbanizacion resultante, se puede observar que la tendencia de la
media de los datos presentados estd, generalmente, por debajo del 0% del cam-

4° Yague et al., 2012.
41 http://www.aemet.es/es/serviciosclimaticos/cambio_climat

42 En torno a un -3% como valor medio respecto del valor actual.
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bio de precipitaciones intensas. Por consiguiente, si bien se deduce de la justifica-
cién aportada que los episodios torrenciales disminuiran durante la vida (til, cabe
destacar que, aunque sucedan episodios puntuales de lluvias torrenciales que im-
pliquen aportaciones de caudales de aguas pluviales superiores a los proyectados
en la urbanizacién, en ningln momento supondrd un funcionamiento negativo
de las soluciones disefiadas, dado que el exceso de caudal aportado serd vertido
al medio en las condiciones adecuadas.
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8. Cambio de precipitaciones intensas.
Fuente: AEMET.

= Respecto al incremento de los periodos de sequia durante la vida de la
urbanizacidn, se aprecia un previsible incremento de los mismos pues la tenden-
cia de la precipitacién es negativa, si bien su magnitud es contenida, pues si bien
es creciente, al final de la vida Util el valor sera proximo a -10% del valor actual.

= Respecto a la evapotranspiracion, ante un escenario caracterizado por el
calentamiento global, es previsible un aumento en la magnitud de dicho parame-
tro, circunstancia que implicard una mayor demanda de agua para riego y un me-
nor volumen de agua disponible almacenada.

En cuanto al escenario planteado de aumento de temperatura en el dmbito,
para la hipétesis mas desfavorable, se ha estimado un incremento de la tempera-
tura en el afio horizonte de 1,22C. Respecto a la pluviometria, ya se han aportado
en el apartado anterior los graficos que resultan de la aplicacién de los modelos
de cambio climatico contemplando diferentes escenarios, en los que resulta claro
el descenso paulatino y relativamente moderado de la pluviometria (-10%).
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3.5. Calidad del aire

3.5.1. Caracterizacién del dmbito extenso

La concurrencia en la plataforma litoral, por un lado, de la accién constante
y dominante del régimen de vientos procedentes del cuarto cuadrante y de las
brisas costeras superpuestas, con circulacién en ciclos diarios hacia tierra durante
el dia y en sentido al mar durante la noche y de otro, de la ausencia de barreras
geograficas destacadas que puedan actuar como obstaculos en la libre circulacion
de estas masas, determinan que este espacio insular represente el drea con menor
problematica desde la perspectiva de la calidad del aire.

Corrobora lo expuesto las conclusiones del Plan de Calidad del Aire de Ca-
narias, aprobado mediante la Orden de 17 de diciembre de 2008, por la que se
aprueba el Plan de Actuacion de Calidad del Aire de la Comunidad Autonoma de
Canarfas®, en el que no se sefialan superaciones de los niveles de particulas esta-
blecidos en la normativa entre los afos 2004 y 200644,

3.5.2. Caracterizacidén del entorno del ambito especifico

En primer término, ha de sefialarse la inexistencia en el interior del &mbito
objeto de la Modificacién menor de actividades potencialmente modificado-
ras de las condiciones ambientales originales. De esta manera, las principales
fuentes, tanto de ruidos, como de emisiones gaseosas generadas en el entorno de
la urbanizacién de San Eugenio, todas ellas de escasa entidad, quedan vinculadas
al trafico rodado ligero canalizado a lo largo de las vias que la estructura (aveni-
das de Francia, Europa, etc.), cuyas condiciones, en algunos casos, favorecen pun-
tualmente las altas revoluciones de los vehiculos que por las mismas transitan y
consiguientemente, mayores emisiones, tanto sonoras, como de gases.

3.6. Rasgos geoldgicos, geomorfolégicos y edaficos

En el caso concreto del ambito objeto de evaluacién, al igual que el amplio
espacio urbano circundante, el desarrollo de sucesivas operaciones de transfor-
macién y adecuacion vinculadas con el proceso de expansion urbana, con progre-
sién hasta el mismo borde del crater de la Caldera del Rey, en algunos casos con
resultados significativamente impactantes fruto de los desmontes ejecutados,
han determinado la total desarticulacién de las topoformas primigenias, no re-
conociéndose en la actualidad en su interior elementos geolégicos y geomor-
foldgicos, asi como recursos edaficos merecedores de especiales medidas de
atencién en cuanto a su conservacién, asf como procesos geodindmicos exter-
nos potencialmente inductores de riesgos.

43 BOC n27, de 13 de enero de 2009.

44 Zona ESo507. Sur de Tenerife.
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3.7. Hidrologia

Desde una perspectiva global, la red de drenaje local presenta una configu-
racion moderadamente subparalela, con ligera tendencia radial en su aproxima-
cién a la zona de cabecera de la rampa suburbana. Sin embargo, de un andlisis
detallado se pueden distinguir otros subsectores con configuraciones igualmente
radiales y paralelas. Dentro de esta division, el ambito objeto de ordenacion se
inserta en su totalidad en un subsector terciario caracterizado por una forma tra-
pezoidal y ligeramente radial de las cuencas que en él| se sitdan.

Esbozado el marco hidroldgico, una aproximacion en detalle al ambito de
estudio permite confirmar la inexistencia de red de drenaje natural“s, tanto en
su interior, como en su entorno mas proximo, habiéndose procedido a la canali-
zacién de la red primigenia en el espacio de la urbanizacién San Eugenio.

Finalmente, no ha de destacarse en el interior o las proximidades del dm-
bito, obras operativas relacionadas con el aprovechamiento del recurso hidrolo-
gico superficial, tales como azudes de derivacidn o estanques.

3.8. Floray vegetacion

En el sentido mas aceptado y generalizado, se considera flora al conjunto
de especies vegetales autdctonas y subespontaneas de una determinada regidn
floristica, si bien es frecuente referirse como flora en sentido amplio, conside-
rando especies nativas e introducidas, tanto asilvestradas, como meramente cul-
tivadas. La descripcién de la vegetacion canaria ha venido asocidndose al tipo
bioclimatico, reflejandose en consecuencia la potencialidad vegetal que cada piso
pudiera albergar, al menos por adecuacién climatica-vegetal. Asimismo, la orde-
nacion de las clases de vegetacion se ha correspondido con una concepcidn suce-
sional, base fitosociolégica que sitda en la punta de la pirdamide a las diferentes
etapas climaticas.

El concepto de pisos de vegetacion resulta de [a comUn interpretacion de la
vegetacion potencial canaria seqlin las distintas secuencias altitudinales de su dis-
tribucién, interpretacion que podria caracterizarse, tanto con los pisos bioclima-
ticos, como con las distintas comunidades fitosocioldgicas. Igualmente, la inter-
pretacion de los pisos de vegetacion ligada a factores zonales altitudinales resul-
taria incompleta para describir el conjunto de la vegetacién insular, ya que existe
otra vegetacion potencial mas ligada a factores del sustrato (azonales), rom-
piendo la relacién altitudinal. Asi, en los apartados siguientes se hara referencia,
en primer lugar, al clasico piso de vegetacién correspondiente al sector propio del
ambito en estudio, para posteriormente abordar con detalle las especies vegeta-
les presentes en su interior, asi como su distribucion areal.

45 Seglin Inventario de Cauces de la isla de Tenerife. Consejo Insular de Aquas de Tenerife.
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3.8.1. Vegetacién potencial

Dada la cota media del ambito de estudio, éste corresponde al piso de ve-
getacion basal o cardonal-tabaibal. Esta comunidad se halla representada en toda
la isla, si bien en la vertiente de sotavento alcanza practicamente los 700 m de
altitud, en la frontera con el bosque termoesclerdfilo. Asi, la practica totalidad
del ambito estaria potencialmente ocupada por estas formaciones, a las que se
afadiria la vegetacion asociada a los barrancos, dominada por los balos.

Las comunidades climatdfilas principales de costa a cumbre son: el tabaibal
dulce, caracterizado fisionémicamente por Euphorbia balsamifera y cuya area
potencial se extiende por la zona costera hasta el inicio de la zona potencial de
los cardonales; el cardonal, caracterizado por Euphorbia canariensis, propio del
piso inframediterraneo semiarido inferior y que penetra en el area potencial del
tabaibal dulce al ganar terreno sobre malpaises recientes o territorios rocosos
abruptos en situacion edafoxeréfila y finalmente, el bosque termoescleréfilo, for-
macién caracterizada por la dominancia de las sabinas (Juniperus turbinata ssp.
canariensis), acebuches (Olea cerasiformis) y almacigos (Pistacia atlantica).

Ademas de estas comunidades en equilibrio con el clima, hay otras de la
vegetaciéon potencial que responden a ciertas caracteristicas del medio diferentes
a las macroclimaticas y que en general englobamos en las comunidades poten-
ciales edafofilas. En este aspecto destaca en las ramblas arido-semiaridas las ba-
leras, caracterizadas por el balo (Plocama pendula), que dominan el paisaje vege-
tal de la mayoria de los barrancos naturales del area turistica de Costa Adeje.

Las formaciones dominantes que confieren caracter y definen a este eco-
sistema constan de tres especies del género Euphorbia: la tabaiba dulce (Euphor-
bia balsamifera), el cardon (Euphorbia canariensis) y la tabaiba amarga (Euphor-
bia lamarckii). Estas especies se encuentran ocasionalmente formando matorra-
les puros o con exclusivo predominio de Euphorbia, en cuyo caso suelen confor-
mar restos o fragmentos normalmente de pequefia entidad y dispersos en el pai-
saje. Mas cominmente, se encuentran en combinacién con una cohorte diversa
de elementos floristicos que pueden localmente codominar en la formacion.

3.8.2. Unidades de vegetacién

A los efectos de identificar las especies de flora y las unidades homogéneas
de vegetacion presentes en el interior del sector objeto de la Modificacion menor
del PGO de Adeje se han realizado inventarios sistematicos, ajustando dicho re-
conocimiento al perimetro exacto del ambito. La metodologia utilizada para la
determinacién de las unidades de vegetacidon actual ha sido la fitosocioldgica, por
lo que las unidades resultantes se han clasificado y jerarquizado por ella. A fin de
facilitar el acceso a la informacién de las unidades de vegetacidon cartografiadas,
a continuacién, se presenta un extracto descriptivo de las mismas.
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3.8.2.1. Baleras (Plocametum pendulae)

Se aprecia en el interior de la parcela, principalmente adosado a los pies de
los muros de cerramiento, un mosaico de matorral dominado fisiondmicamente
por el freatéfito Plocama pendula, que se acompaia de ejemplares aislados y de
pequefio porte de verodes (Kleinia neriifolia), vinagreras (Rumex lunaria) y ta-
baibas amargas (Euphorbia lamarckii), ademas de algunas gramineas (panasco,
cerrillo, etc.).

3.8.2.2. Inciensal-vinagreral (Artemisio thusculae-Rumicetum lunariae)

Instalado sobre los suelos removidos y acopios puntuales de materiales ex-
cedentarios de obras, se aprecia un matorral abierto conformado por el incienso
(Artemisia thuscula) y la vinagrera (Rumex lunaria), mientras que las zonas en
las que se concentran los finos son recubiertas por el cosco (Mesembryanthe-
mum nodiflorum),

Finalmente, en zonas de borde se aprecian diversos ejemplares de pequefio
porte de palmeras Washingtonias (Washingtonia robusta), con evidentes sinto-
mas de sometimiento a estrés hidrico.

9. Detalles de comunidades vegetales presentes en el interior del ambito.
Fuente: elaboracion propia.

3.9. Habitats naturales de interés comunitario

El nivel de transformacién experimentado por el ambito objeto de la Mo-
dificacién menor determina que en su interior no se constate la presencia de
habitats de interés comunitario declarados como tales por la Directiva
92/43/ CEE del Consejo, de 21 de mayo, relativa a la Conservacion de los Habitats
Naturales y de la Fauna y Flora Silvestre+, incorporada posteriormente al Anexo
| de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiver-
sidadh.

46 DOCE n2206, de 22 de julio de 1992.
47 BOE n2299, de 14 de diciembre de 2007.
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3.10.Fauna

En este apartado se trata de ofrecer una caracterizacién lo mas exhaustiva
posible de la fauna existente, tanto en el ambito de directa propuesta de la Mo-
dificacion menor del PGO de Adeje, como de su entorno mas inmediato. La infor-
macién publicada al respecto esta muy dispersa y es en el mejor de los casos frac-
cionada y de profundidad y precisién variable segliin los grupos. Por tal motivo,
en los muestreos se ha optado por priorizar la caracterizacion de aquellos indica-
dores que se han considerado principales, estos son, avifauna y reptiles, sin dejar
de registrar aquellos hallazgos casuales de elementos de los restantes grupos.

El elevado nivel de transformacién que ha experimentado el area concreta
y la urbanizacién a la que estd anudada, ha provocado cambios y alteraciones
significativas en la distribucidén natural de la fauna, con un claro empobreci-
miento de especies, en las que el protagonismo lo asumen, con rotundidad, los
ejemplares cosmopolitas, mas tolerantes a los factores de cambio.

3.10.1. lnvertebrados

En cuanto a la fauna invertebrada, en el sector en estudio, al tratarse de un
espacio ocupado por formaciones vegetales marcadamente de sustituciéon e in-
vasoras, su composicién faunistica se distingue por un caracter eminentemente
antrépico, con alto ndmero de especies con amplia valencia ecolégica o con ha-
bitos alimenticios polifagos. Asi, los mas relevantes en estas areas son los perte-
necientes a la clase de los insectos dentro del Phy/lum artropoda.

Los 6rdenes mas destacados son los lepidépteros (mariposas) con ejempla-
res diurnos como nocturnos, los coledpteros (escarabajos), asi como la familia de
los cOccidos, himendpteros (Apis mellifera, Bombus canariensis, Pollistes ga-
llicus), dipteros (moscas y mosquitos), hemipteros (chinches y afidos), etc. Iqual-
mente destacan otra clase de invertebrados menos numerosa como son la clase
de los aracnidos (arafias, opiliones y acaros), muchos de ellos vinculados igual-
mente con los espacios ajardinados colindantes.

3.10.2. Vertebrados

Respecto a la fauna vertebrada potencialmente existente en el drea de es-
tudio ésta dependera de una serie de factores que condicionan la presencia y dis-
tribucién de éstos, como son la propia disposicién de las masas vegetadas, el tipo
de vegetal que conforma estas masas, la presién antrépica, etc. No obstante,
puede sefialarse que el sector objeto de estudio se caracteriza por una escasa re-
presentacién de especies vertebradas, las cuales se reparten por otros muchos
espacios ornamentales de la urbanizaciéon San Eugenio, del mismo modo que en
lo que respecta al nivel de endemicidad, las especies exclusivas del archipiélago
registradas en el ambito de estudio muestran un area de distribucién muy amplia
a nivel de Tenerife o se reparten ampliamente en otras islas.
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3.10.2.1. Aves

En el caso del ambito concreto y entorno, la representacion ornitica la
asume, de modo dominante, el pinzén vulgar (Fringilla coelebs), observable en
los espacios ajardinados cercanos, ademas de aves de amplia valencia ecoldgica,
como el mirlo comin (7urdus merula) o la tértola comin (Streptopelia turtur).
Asimismo, ha podido apreciarse el sobrevuelo de rapaces como el cernicalo (Fa/co
tinnunculus), que emplea los ejemplares arbéreos de palmeras Washingtonias
asociados al espacio libre colindante como posaderos, siendo previsible la presen-
cia de la lechuza (Tyto a/ba).

3.10.2.2. Mamiferos

La fauna de mamiferos en el ambito de estudio es la menos representada,
correspondiendo, en su totalidad, a especies introducidas (Mus musculus y
Rattus norvegicus), a excepciéon de los murciélagos nativos, si bien no se han re-
gistrado hasta el momento ningln quiréptero, debido a la ausencia de habitat.

3.10.2.3. Reptiles

Los reptiles presentes en el ambito se corresponden con el lagarto tizén
(Gallotia galloti ssp. galloti), especie endémica y abundante en Tenerife, vincula-
das, tanto a areas naturales, como rurales e incluso urbanas4s.

3.11.Paisaje

El término paisaje cominmente ha estado invadido por la subjetividad v,
de hecho, existen casi tantas maneras de acercarse a dicho concepto como auto-
res lo han abordado. Sin embargo, es posible enfrentarse a la descripcidon del pai-
saje en términos objetivos si éste es entendido como la expresién espacial y visual
del medio. Asi pues, podria resumirse que existen dos maneras principales de
aproximarse al concepto de paisaje, bien mediante la definicién de sus compo-
nentes fisicos y la interrelacion existente entre ellos, bien mediante sus elemen-
tos puramente visuales, es decir, las lineas, formas, texturas y colores, a los que
se podria afiadir la escala y el espacio.

En la primera de estas aproximaciones se entenderd como unidad de paisaje
la porcion del territorio que presenta una determinada combinacién de caracte-
risticas fisicas, naturales y humanas, lo que pone en relacién conceptos de paisaje
y ecosistema. Esta forma de entender el paisaje lo acerca al de unidad homogé-
nea, entendida como aquella porcidn del territorio con caracteristicas ambienta-
les uniformes y similar capacidad de respuesta ante las actividades antrdpicas.

48 A diferencia de los lagartos (Gallotia galloti), nila lisa (Chalcides viridanus) ni el peren-
quén (Tarentola delalandii) han sido reconocidas en el interior de la parcela. Asimismo,
ha de sefialarse que no cuentan con problemas de conservacion a nivel insular, ademas
de tratarse de especies que presentan un rango de distribucién muy amplio, ocupando
una tipologia de habitats muy diversa.
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La sequnda de las aproximaciones posibles, que es la que serd desarrollada
con mayor detalle en el presente apartado, parte de considerar o entender el pai-
saje de manera subjetiva, valorando mas la impresién que produce el entorno
sobre el observador, que la calidad del propio entorno. Por ello, en este sequndo
enfoque es importante la posibilidad de mirar el paisaje. Esta es una aproxima-
cién mucho mas antropocéntrica, en la que toman fuerza conceptos como la ac-
cesibilidad visual o cuenca visual. En definitiva, y a riesgo de simplificar, podria
afirmarse que un paisaje no existe a no ser que pueda ser observado por alguien.

3.11.1. Espacio escénico

A grandes rasgos, la configuracién del espacio que enmarca el ambito de
esta Modificacion menor del PGO de Adeje se caracteriza por una disposicion a
modo de amplia rampa en la que dominan las formas suaves y que arranca en
este sector en la culminacion de la Caldera del Rey y finaliza en el mismo frente
costero. Como se ha indicado en apartados precedentes, esta rampa se caracte-
riza por la dominancia de la componente urbana, con claros patrones en la rela-
cién entre sus partes componentes, de tal forma que el continuo edificado, los
espacios libres e instalaciones recreativas es mallado por una densa red viaria.

El resultado es un paisaje local indiscutiblemente artificial, con dominancia
de lo productivo sobre lo natural, pero no por ello banalizado. Al contrario, las
tipologias edificatorias dominantes, unido a las relaciones de tonalidades con el
mar y con fondo escénico la isla de La Gomera, conforman uno de los paisajes
turisticos mas singulares y de mayor atractivo de la isla de Tenerife.

3.11.2.Caracteristicas visuales del dmbito de estudio

Bajo las condiciones anteriores, el ambito de estudio, inmerso en el espacio
urbano de San Eugenio, destaca en su unidad como un hito paisajistico de se-
gundo orden, toda vez que interrumpe la continuidad edificada en tanto espacio
vacante, principalmente por el contraste que introduce la vegetacion de sustitu-
cién que lo coloniza, andrquica en sus pautas respecto a las pautas geométricas
formales que caracterizan a los espacios ornamentales perimetrales.

3.11.3. Calidad paisajistica

La calidad paisajistica es definida por la singularidad y nivel de conservacién
de los elementos que integran el ambito objeto de estudio, de tal modo que aten-
diendo a las caracteristicas del ambito de estudio y del entorno en el que se in-
serta, se diferencian dos espacios: uno principal, en lo superficial y de baja calidad
paisajistica, en el que queda incluida la totalidad de la parcela, correspondiente a
un ambito abierto que ha sido objeto de reiteradas remociones, lo que ha favo-
recido su progresiva degradacién visual y banalizacion paisajistica; una sequnda
unidad, asociada a los espacios edificados y ajardinados perimetrales, que se
acompafan de elementos que los recualifican, caso de las dreas ajardinadas.
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3.12.Patrimonio cultural

Las labores y operaciones llevadas a cabo para el desarrollo del espacio ur-
bano consolidado de San Eugenio han determinado que en la actualidad no con-
curran en la parcela de referencia condiciones que animen a presuponer la pre-
sencia de elementos culturales protegidos por alguna de las figuras contempladas
en la Ley 711/2019, de 25 de abril, de Patrimonio Cultural de Canarias*?, ni por otra
legislacién cuya finalidad o ambito de aplicacion sea la proteccidn de los valores
arqueolégicos, etnograficos o histéricos de Canarias.

Del mismo modo, no se registran en el presente dominio Bienes de Interés
Cultural, ni bienes inmuebles catalogadosse.

49 BOE n2140, de 12 de junio de 2019.

5° Catalogo de Proteccion. Plan General de Ordenacion de Adeje.
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4. DIAGNOSIS Y PROGNOSIS AMBIENTAL DEL AMBITO OBJETO DE LA

MODIFICACION MENOR

La mayor parte de los aspectos planteados en relacion con la situacién ac-
tual y la problematica existente han sido tratados en los apartados precedentes.
Asi, la descripcidn de cada una de las variables ambientaless' que caracterizan el
ambito objeto de la Modificacion menor del PGO de Adeje se ha acompainado de
una valoracién de su estado de conservacién actual y de su relevancia en el con-
texto comarcal y local, lo que, en definitiva, ha permitido conformar una vision
del estado actual del medio ambiente del ambito y su probleméatica ambiental.

4.1. Inventario y localizacion de elementos naturales y culturales
existentes protegidos o merecedores de proteccion

4.1.1. Marco normativo de referencia

Por diversas causas, muchas de las especies endémicas de la isla de Tenerife
se han visto perjudicadas por la alteracion de sus habitats naturales, asi como por
la disminucién de sus poblaciones y nimero de individuos. La rareza inherente a
muchos taxones canarios no sélo se debe a una accién antrépica directa, sino a
las reducidas areas de distribucion natural de muchos de ellos. En algunos casos,
la situacion ha llegado a ser gravemente preocupante, temiéndose la extincion a
corto o medio plazo de algunas de ellas.

4.1.1.1. Referencias normativas internacionales

La Directiva 92/4.3/ CEE del Consejo, de 21 de mayo, relativa a la Conserva-
cion de los Habitats Naturales y de la Fauna y Flora Silvestre, ya prevé la creacion
de una red comunitaria de habitats protegidos (red Natura 2000), asi como una
serie de medidas y prohibiciones que deberdn adoptar los Estados miembros re-
lativas a las especies de flora silvestre. Asi, el Anexo Il de [a mencionada Directiva
incluye 123 especies vegetales macaronésicas, de las cuales tan s6lo 17 se localizan
en la isla de Tenerife.

El Convenio de Berna (Consejo de Europa, 1979) sobre Conservacién de la
Vida Silvestre y del Medio Natural en Europas? fue ratificado por Espafia en 1986.
Como su denominacion indica, su finalidad es la conservacidon de la vida silvestre
y del medio natural europeo, especialmente en aquellos casos que requieran la
colaboracién de varios Estados. Incluye cuatro anexos sobre especies de la flora
y fauna estrictamente protegidas, cuya explotacidon queda condicionada y sobre
medios y métodos de caza prohibidos. El Anexo | hace referencia a las especies
endémicas de flora estrictamente protegidas de la regién macaronésica, de las
cuales 34 se hallan presentes en la isla de Tenerife.

5" Ver apartado 3 del presente Documento ambiental estratégico.

52 Modificados los Anexos Il y Il mediante la Decision 98/ 746/ CE del Consejo, de 21 de
diciembre de 1998.
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4.1.1.2. Referencias normativas nacionales

La Ley 4/1989, sobre Conservacion de los Espacios Naturales y de la Flora y
Fauna Terrestres? crea un Catalogo Nacional de Especies Amenazadas en el que
seincluirdn“(...) /as especies de animales y plantas cuya proteccion exija medidas
especificas por parte de las administraciones publicas”. Dicha Ley igualmente in-
dica “(...) las comunidades autonomas podran establecer en sus respectivos am-
bitos territoriales catdlogos regionales de especies amenazadas’. Este Catdlogo
Nacional se reglamentd a través del Rea/ Decreto 439/1990, de 30 de marzo. Da-
das las peculiaridades y singularidades de la flora canaria y las dificultades para
crear un consenso cientifico, el Catdlogo Nacional no era representativo de la
situacion real de la flora canaria. De hecho, tan sélo dos especies endémicas se
encontraban incluidas en el Catalogo, Diplazium caudatumy Chistella dentata,
ninguna de las cuales responde a endemismos tinerfefioss+.

Con la aprobacion de la citada Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patri-
monio Natural y de la Biodjversidad, se crea, con caracter basico, el Listado de
Especies Silvestres en régimen de proteccidon especial y en su seno, el Catdlogo
Espafiol de Especies Amenazadas. Asimismo, se establecen una serie de efectos
protectores para las especies que se incluyan en los citados instrumentos al
tiempo que se fijan dos categorias de clasificacion, como son las de “vu/nerable’
y “en peligro de extincion”, distincidbn que permite establecer prioridades de ac-
cion e identificar aquellas especies que necesitan una mayor atencion.

Finalmente, se prevé el desarrollo reglamentario del Listado, finalidad ge-
neral a la que da respuesta el Real/ Decreto 139/2011, de 4 de febrero, para el desa-
rrollo del Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial y del
Catdlogo Espariol de Especies Amenazadas.

4.1.1.3. Referencias normativas canarias

Hasta la entrada en vigor del Catdlogo Regional de Especies Amenazadasss
era de aplicacién la Orden de 20 de febrero de 1991, sobre proteccion de especies
de la flora vascular silvestre de la Comunidad Autonoma de Canarias. En sus
anexos se distribuyen las especies de la flora vascular canaria, preferentemente
los endemismos, seglin su grado de amenaza y/o grado de proteccién requerido.
Asi, las especies recogidas en el Anexo | se declaran especies estrictamente pro-
tegidas, mientras en el Anexo Il se declaran especies protegidas sometidas a au-
torizacidn previa de la Viceconsejeria de Medio Ambiente diversas actuaciones.

3 Derogada por la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodi-
versidad.

s+ En parte esta deficiencia fue subsanada con las Ordenes del Ministerio de Medio Am-
biente de 9 de julio de 1998, de 9 de junio de 1999 y de 10 de marzo de 2000, por las que
se incluyen determinadas especies y se cambian de categorias otras incluidas en el citado
Catélogo Nacional.

55 Aprobado por el Decreto 151/2001, de 23 de julio.
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De otra parte, el Libro Rojo de la Flora Amenazada de las Islas Canarias, docu-
mento de caracter técnico, clasifica 300 especies segin su grado de amenaza.

La carencia en Canarias de un cuerpo legal actualizado que enmarcara y
diera coherencia a todo ese conjunto normativo motivé la aprobacion de la Ley
4/2010, de 4 de junio, del Catalogo Canario de Especies Protegidasss, instrumento
que pretende posibilitar una proteccion real y eficaz de la flora y de la fauna del
Archipiélago, al mismo tiempo que dar una respuesta a la necesidad de actualizar
el Catdlogo Canario de Especies Protegidas anterior.

4.1.2. Especies protegidas

4.1.2.1. Especies de la flora protegidas

Ninguna de las especies vegetales detectadas en el interior del &mbito
objeto de la Modificacién menor esta incluida en el Rea/ Decreto 139/2011, de 4
de febrero, para el desarrollo del Listado de Especies Silvestres en Régimen de
Proteccion Especial y del Catalogo Espariol de Especies Amenazadas, en la Ley
4/2010, de 4 de junio, del Catalogo Canario de Especies Protegidas, o la Orden de
20 de febrero de 1991, sobre proteccion de especies de /a flora vascular silvestre
de la Comunidad Autonoma de Canarias>.

4.1.2.2. Especies de la fauna protegidas

Respecto a la fauna, han sido reconocidas varias especies, si bien ninguna
de ellas consideradas de interés.

4.1.3. Patrimonio geoldgico y geomorfoldgico

Con la aprobacién de la citada Ley 42/2007, de Patrimonio Natural y Biodi-
versidad se incorporan al sistema normativo ambiental espafiol, de manera no-
vedosa, referencias expresas a la proteccion del patrimonio geoldgico y la geodi-
versidad, al avance concreto en su inventario y conservacion, asi como las referi-
das a definir figuras de proteccion que incluyan rasgos geoldgicos. Si bien su al-
cance se plantea en un plano que excede este documento, tomando como refe-
rencia la caracterizacién efectuada en el apartado 3 anterior, cabe sefialar que las
adecuaciones de transformacion desarrolladas en el ambito de estudio han deter-

56 A través de la presente Ley quedan derogados el Decreto 1571/2001, de 23 de julio, por el
que se crea el Catalogo de Especies Amenazadas de Canarias, €/ Decreto 188/2005 que lo
modifica y la Orden de 13 de julio de 2005, por la que se determinan los criterios que han
de regir la evaluacion de las especies de /a flora y fauna silvestres amenazadas, asi cormo
cuantas normas de igual o inferior rango se opongan, contradigan o resulten incompati-
bles con lo dispuesto en la presente ley, sin perjuicio de lo establecido en la disposicion
transitoria unica, respecto a la fecha de entrada en vigor de la derogacion efectiva de los
articulos 5.2, 5.3, 5.4, 7, 8 y 9 del Decreto 151/2001.

57 BOC ne35, de 18 de marzo de 1991.
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minado la total desarticulacién de las topoformas primigenias, no reconocién-
dose en la actualidad en su interior elementos geoldgicos y geomorfolégicos
merecedores de especiales medidas de atencién en cuanto a su conservacién.

4.1.4. Patrimonio cultural

Tal y como ha sido apuntado, del anadlisis de la informacién bibliografica y
documental disponible en el drea de estudio, complementada por el correspon-
diente reconocimiento de detalle, se desprende la inexistencia en el interior del
ambito objeto de esta Modificacién de zonas o elementos culturales protegidos
por alguna de las figuras contempladas en la Ley 717/2019 de Patrimonio Cultural
de Canarias, ni por otra legislacion cuya finalidad o ambito de aplicacién sea la
proteccién de los valores arqueoldgicos, etnograficos o histéricos de Canarias.

4.1.5. Sintesis de la caracterizacién

El andlisis anterior permite acreditar, que la parcela objeto de la Modifica-
ciéon menor del PGO de Adeje, de muy reducida extensién (apenas 1.566,02 m2),
presenta como rasgos dominantes los propios de un espacio urbano vacante, sin
manifestaciones de cardcter natural o patrimonial de interés, asi como peri-
metrado por usos consolidados.

4.2. Caracteristicas de la problematica ambiental preexistente

La totalidad de la parcela, por cuestiones de oportunidad, ha quedado en
una situacion vacante y de provisionalidad que ha favorecido su progresiva de-
gradacion visual y banalizacién, con el resultado de un mosaico en el que se en-
tremezclan las areas removidas, con la vegetacion oportunista y exética. No obs-
tante, lo anterior, desde el punto de vista del diagndstico ambiental, no cabe re-
ferir la presencia o concurrencia de elementos o dindmicas problematicas que de-
terminen la necesidad de articular desde la ordenacién medidas de remediacion
o reconduccion. Ciertamente, la mejor medida para la mejora ambiental del dm-
bito de la presente Modificacién es precisamente urbanizar y edificar la parcelg,
de acuerdo a las condiciones urbanisticas propias del entorno consolidado.
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5. ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS CONSIDERADAS Y SUS EFECTOS
AMBIENTALES PREVISIBLES

5.1. Justificacion de los condicionante y la metodologia seleccionada

Una de las caracteristicas basicas de la evaluacion ambiental estratégica ra-
dica en la voluntad de presentar a las Administraciones publicas afectadas y a las
personas fisicas o juridicas, pablicas o privadas vinculadas a la proteccién del me-
dio ambiente, las diferentes opciones posibles de desarrollo barajadas en las fases
preliminares de concepcién de la propuesta de ordenacién al objeto de que se
discutan y atendiendo a los resultados de dicha participacion, se decidan entre las
diversas alternativas aquéllas que se desarrollardn como actuaciones finales. Na-
turalmente, las opciones planteadas han de ser viables y coherentes con los cri-
terios y objetivos asumidos, del mismo modo que cada una de ellas ha de presen-
tarse con la suficiente informacion y criterios de valoracion para que los intere-
sados puedan pronunciarse con adecuado conocimiento de sus efectos, de sus
ventajas e inconvenientes relativos.

Tal y como ha sido sefialado en apartados precedentes, el objeto de la pre-
sente Modificacion menor es el de adecuar en su ambito territorial la ordenacion
urbanistica del PGO de Adeje a los objetivos de ordenacion del espacio turistico.
En concreto, tres son las determinaciones vigentes que requieren ser corregi-
das:

= El uso pormenorizado principal.
* La densidad alojativa.
= La edificabilidad.

El resto de determinaciones del PGO sobre este ambito territorial (zona U
12-3) son compatibles con los criterios de ordenacién del espacio turistico y,
por tanto, no son objeto de modificacién.

Ahora bien, la adecuacidon de la ordenacion urbanistica vigente puede lo-
grarse con distintas modificaciones, es decir, cabe mas de una tnica solucién. Por
tanto, lo que procede a continuacion es plantear, analizar y evaluar las distintas
alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables.

5.2. Seleccion de las variables para conformacion de las alternativas

5.2.1. Respecto a los usos predominantes, compatibles y prohibidos

Como ya se ha dicho, sobre cada ambito con capacidad alojativa, el planea-
miento debe establecer el uso predominante, distinguiendo e incompatibilizando
entre si el turistico y el residencial. Por tanto, sobre el ambito de esta Modifica-
cién menor caben dos opciones a este respecto:
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® Opcidn 1a. Asignar el uso turistico y prohibir el uso residencial. De es-
tablecerse como uso predominante el turistico, éste serd en la tipologia extraho-
telera de Villa, Gnica de las modalidades definidas en el Reglamento de la Activi-
dad Turistica de Alojamientos8, adecuada a las caracteristicas fisicas y dimensio-
nales de la parcela comprendida en el ambito de la Modificacion. Asi pues, en esta
opcion, el uso residencial quedara prohibido.

® Opcién 1b. Asignar el uso residencial y prohibir el uso turistico. De
establecerse como uso predominante el residencial, éste sera en la tipologia de
vivienda unifamiliar agrupadas?, debido a que es la propia de las dreas con des-
tino mixto y la Unica que permite alcanzar la capacidad alojativa permitida. En
esta opcién, el uso turistico quedara prohibido.

Si bien, en cuanto al uso, las dos opciones son claramente distintas, no es
asf en lo que se refiere a las condiciones tipoldgicas. Es decir, la diferencia en

el uso no supone soluciones volumétricas distintas.

En cuanto al régimen de admisibilidad de usos complementarios, en prin-
cipio no es necesario modificar el establecido por el vigente PGO.

Finalmente, el PGO no establece los usos prohibidos, limitdndose a calificar
como tales “/os gque puedan afectar al uso residencial’. Se trata de una imprecision
poco conveniente para la sequridad juridica que, por tanto, conviene corregir me-
diante la precision de los usos concretos no admisibles. Salvo los usos residencia-
les y turisticos que tendran la condicién de prohibidos respectivamente en cada
alternativa, la definicidn de los restantes usos no es relevante para la definicion
y evaluacion de las alternativas, por lo que se desarrollara en el documento para
la aprobacion inicial.

5.2.2. Respecto a |la densidad alojativa maxima

La densidad normativa establecida por el PGO (75 m?s/plaza, equivalente a
225 m?/vivienda) no es incompatible con los objetivos de ordenacién del espacio
turistico; de hecho, al menos en teoria, supone elevar el estdndar de calidad. Sin
embargo, la Ley y el PTEOTT establecen densidades menores (60 m2s/plazay 180
m>2s/vivienda), lo cual implica que las parcelas requladas por la zona U 12-3 del
PGO no pueden alcanzar las capacidades alojativas permitidas con caracter gene-
ral. Esta limitacién, ademas, en tanto se refiere al principal factor que define el
aprovechamiento (mucho mas que la edificabilidad) puede comprometer la ren-
tabilidad econémica de las promociones inmobiliarias, en especial en el caso del
uso turistico®e.

58 BOC n2204, de 15 de octubre de 2010.
59 Correspondiente a la categoria 22 establecida por el PTEOTT para el uso residencial.

60 La viabilidad de los establecimientos estd muy ligada a una dimensién minima en na-
mero de plazas.
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En consecuencia, en lo relativo a la densidad, parece razonable plantear una
opcion al valor normativo vigente que, obviamente, no puede ser otro que el es-
tablecido por la Ley de Turismo y el PTEOTT. De tal modo:

® Opcién 2a. Mantenimiento de la densidad vigente. La presente opcién
implica que la capacidad alojativa del ambito de la modificacion seria de 20 pla-
zas, equivalentes a 5 viviendas o villas turisticas.

® Opcidn 2b. Sustitucién del valor normativo vigente. Se propone la sus-
titucion del valor normativo vigente por una densidad de 60 ms/plaza (180
m?2s/vivienda). Esto supondria que la capacidad alojativa del ambito de la modifi-
cacion ascenderia a 26 plazas, equivalentes a 8 viviendas o villas turisticas.

5.2.3. Respecto a la edificabilidad

Para una densidad alojativa, la edificabilidad es una variable de la superficie
edificada por plaza, que, a su vez, es un indicador de calidad de la oferta turistica.
Se estima que este indicador no deberia ser inferior a 40 m2t/plaza, equivalente
a 120 m2t/vivienda, ya que por debajo no se alcanzan los actuales niveles minimos
de calidad de la oferta turistica o residencial®'. De otra parte, se asumira como
valor maximo el propuesto por el PMM que es de 55 m2t/plaza 0 165 m2t/vivienda.

En base a lo anterior se plantean igualmente dos opciones respecto de esta
variable y ambas implican modificar la edificabilidad del PGO vigente, que es ma-
nifiestamente inferior a la necesaria para garantizar una calidad minima:

® Opcién 3a. Aplicacion de indicador de 40 m2t/plaza. Supone una edifi-
cabilidad maxima de 0,53 m>t/m2s en el caso de mantener la densidad vigente (75
m?2s/plaza) o de 0,67 m>t/m?>s si se asume la densidad de la Ley (60 m>s/plaza).

® Opcién 3b. Aplicacién de indicador de 55 m2t/plaza. Supone una edifi-
cabilidad maxima de 0,73 m2t/m2s en el caso de mantener la densidad vigente (75
m?2s/plaza) o de 0,92 m>t/m>s si se asume la densidad de la Ley (60 m>s/plaza).

5.3. Conformacion de las alternativas

Tal como se ha explicado en el epigrafe anterior, se entiende que hay tres
variables relevantes (uso principal, densidad y edificabilidad) y de cada una de
ellas resultan dos opciones de ordenacion posibles. Obviamente, el nimero total
de alternativas resulta de las permutaciones de las opciones posibles, dado que
cualquiera de las opciones parciales de una variable puede combinarse con cual-
quiera de las de las otras variables. En consecuencia, resultan 8 alternativas po-
sibles (23), que son las que se relacionan a continuacioén:

6 EI PTEOTT exige una superficie de 100 m? (tiles a la categoria sequnda residencial, valor
que se aproxima a 120 m? construidos.
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¥ Alternativa 1. Resultante de la combinacién de las opciones 1a+2a+3a.
Se plantea el uso turistico, manteniendo el indice de densidad vigente (75
m>2s/plaza) y un estandar de 40 mt/plaza, que equivale a 0,53 m2t/m?2s de edifica-
bilidad. Asi, aplicando estos indicadores sobre la parcela de referencia, resultan 6
villas turisticas con un maximo de 830 m=t.

¥ Alternativa 2. Resultante de la combinacién de las opciones 1a+2a+3b.
Se plantea el uso turistico, manteniendo el indice de densidad vigente (75
m>2s/plaza) y un estandar de 55 m2t/plaza, que equivale a 0,73 m2t/m>s de edifica-
bilidad. Aplicando estos indicadores sobre la parcela de referencia resultan 6 villas
turisticas con un maximo de 1.143 m=t.

® Alternativa 3. Resultante de la combinacion de las opciones 1a+2b+3a.
Se plantea el uso turistico, cambiando el indice de densidad al legal (60
m>2s/plaza) y un estandar de 40 m2t/plaza, que equivale a 0,67 m2t/m?2s de edifi-
cabilidad. Aplicando estos indicadores, resultan 8 villas turisticas con un maximo
de 1.049 m2t.

® Alternativa 4. Resultante de la combinacién de las opciones
1a+2b+3b. Se plantea el uso turistico, cambiando el indice de densidad al legal
(60 m2s/plaza) y un estandar de 55 m2t/plaza, que equivale a 0,92 m2t/m?3s de
edificabilidad. Aplicando estos indicadores, resultan 8 villas turisticas con un ma-
ximo de 1.440 mzt.

¥ Alternativa 5. Resultante de la combinacién de las opciones 1b+2a+3a.
Se plantea el uso residencial, manteniendo el indice de densidad vigente (75
m>2s/plaza) y un estandar de 40 m2t/plaza que equivale a 0,53 m2t/m2s de edifica-
bilidad. Aplicando estos indicadores se obtienen 6 viviendas con un maximo de
830 m3t.

¥ Alternativa 6. Resultante de la combinacién de las opciones
1b+2a+3b. Se plantea el uso residencial, manteniendo el indice de densidad vi-
gente (75 m2s/plaza) y un estandar de 55 m2t/plaza que equivale a 0,73 m2t/m2s
de edificabilidad. Aplicando estos indicadores se obtienen 6 viviendas con un ma-
ximo de 1.143 m=t.

¥ Alternativa 7. Resultante de la combinacién de las opciones 1b+2b+3a.
Se plantea el uso residencial, cambiando el indice de densidad al legal (60
m>2s/plaza) y un estandar de 40 m2t/plaza que equivale a 0,67 m2t/mz2s de edifi-
cabilidad. Aplicando estos indicadores resultan 8 viviendas con un maximo de
1.049 m>t.

® Alternativa 8. Resultante de la combinacién de las opciones
1b+2b+3b. Se plantea el uso residencial, cambiando el indice de densidad al legal
(60 m2s/plaza) y un estandar de 55 m2t/plaza que equivale a 0,92 m2t/m2s de
edificabilidad. Con estos indicadores resultan 8 viviendas con un maximo de
1.440 mt.
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Se aporta a continuacion una tabla en la que son expuestos los principales
parametros que arman las diferentes alternativas consideradas:

_ Densidad Edificabilidad Ne unidades | Sup. Edificable
Alternativa Uso 2 Dy 51 o 5
(m’s/plaza) (m*t/m~s) alojativas (m>t)
1 75 830

Turistico 0,53 6 villas
2 Turistico 75 0,73 6 villas 1.143
3 Turistico 60 0,67 8 villas 1.049
4 Turistico 60 0,92 8 villas 1.440
5 Residencial 75 0,53 6 viviendas 830
6 Residencial 75 0,73 6 viviendas 1.143
7 Residencial (Yo} 0,67 8 viviendas 1.049
8 Residencial (Yo} 0,92 8 viviendas 1.440

5.4. Evaluacion ambiental de las alternativas

La técnica de evaluacién ambiental, ante escenarios de andalisis convencio-
nales centrados en propuestas alternativas de ordenacién, afronta y resuelve di-
cho ejercicio con base en la previa seleccion de una serie de criterios de orden
ambiental, tanto aquellos situados en el plano del mal llamado medio abidtico
(rasgos geoldgicos, geomorfoldgicos, edaficos, hidroldgicos, etc.), como bidtico
(flora, habitats, corredores ecoldgicos, etc.), complementados a su vez con otros
vinculados a la érbita socioecondémica (bienestar y sosiego publico, empleo, etc.).
De este modo, la consideracion de un espacio de referencia, previamente carac-
terizado ambiental y territorialmente, y la seleccion de unos adecuados criterios
ambientales, permite poner en contraste las diferentes alternativas consideradas,
y atendiendo al nivel de adecuacion o conflictividad de cada propuesta respecto
a dichos criterios, determinar aquella que conjuga en mejor modo la consecucion
de los objetivos de la ordenacion y la preservacion de los valores ambientales y
patrimoniales en su caso constatados.

Llegados a este punto, la proyeccidon del anterior esquema conceptual de
analisis al marco definido por la parcela (086813) objeto de la Modificacion me-
nor evidencia lo siguiente:

® | a reducida superficie que presenta el &mbito, de apenas 1.500 m2, ge-
nera un factor de distorsion a la hora de afrontar una evaluacion comparada
desde la vision estratégica, toda vez que conceptualmente dicho ejercicio valora-
tivo requiere de un nivel de abstraccion que para el caso que nos ocupa, debido
al factor dimensional, claramente se ve imposibilitado, corriendo el riesgo, inde-
seado, de superar la fina linea divisoria que lo separa de la técnica de evaluacion
de impacto ambiental, ajena a los fines del presente procedimiento.

® | a caracterizacion efectuada en el marco del presente Documento am-
biental estratégico evidencia el perfil urbano del espacio de referencia, conclu-
sion apuntalada tanto por los rasgos cosmopolitas que incorpora, como por los
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propios usos y dindmicas que lo envuelven. Ante esta circunstancia, salvo bus-
queda injustificada de una satisfaccion de los requisitos reglamentarios, a todas
luces improductiva, la realidad del espacio objeto de atencién determina la invia-
bilidad de todo intento |6gico por seleccionar unos minimos criterios de eva-
luaciéon ambiental para el anélisis de las alternativas.

® |os criterios asociados a las alternativas planteadas y referidos al uso
pormenorizado principal, la densidad alojativa y la edificabilidad, determinan que
desde la perspectiva ambiental no se destaquen efectos diferenciales. De este
modo, y en referencia al uso pormenorizado principal, se estima que, atendiendo
a las tipologias, dinamicas y demandas asociadas, tanto al residencial, como al
turistico, no se registran elementos desiguales. Del mismo modo, la concrecién
de las propuestas, bien a través de villas, bien de viviendas, no suponen soluciones
volumétricas distintas, no difiriendo por consiguiente en su impronta paisajistica.
De igual modo, una diferencia tan exigua en el nidmero de unidades resultantes,
seglin alternativas, con margenes comprendidos entre las seis u ocho villas/vi-
viendas, no suponen nuevamente, desde la visidn evaluativa estratégica, un fac-
tor diferencial ambiental a considerar.

Alavista de lo expuesto, y desde el punto de vista ambiental, cabe sefialar
que no se advierten factores diferenciales que determinen el mejor posiciona-
miento de alguna de las alternativas planteadas respecto del conjunto, esti-
méndose que en todos los casos se da similar y adecuada respuesta a los obje-
tivos y criterios ambientales, del mismo modo que no se producen efectos sig-
nificativos para el medio ambiente.
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6. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES TERRITORIALES Y SEC-
TORIALES CONCURRENTES

Son determinadas a continuacion las diferentes relaciones del ambito vin-
culado a la propuesta de Modificacion menor del PGO de Adeje, centrado en el
espacio de la parcela 0868013 de la Urbanizacién San Eugenio, tanto con otros
planes, programas y proyectos conexos, como con las estrategias o documentos
normativos que pudieran estar relacionados con el mismo y condicionar la futura
ordenacién y ejecucién. Asimismo, se aporta el presente analisis a los efectos de
proporcionar las bases justificativas que eviten la duplicidad de evaluaciones en-
tre planes y proyectos concurrentes, de acuerdo con lo establecido en la Disposi-
cioén adicional quinta de la LEA, asi como para valorar los potenciales efectos acu-
mulativos y sinérgicos entre la propuesta y los restantes.

6.1. Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT)

Mediante el Decreto 56/2011, de 4 de marzo®?, el Gobierno de Canarias
aprobd el Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT), que constituye el ins-
trumento de ordenacién de los recursos naturales, territorial y urbanistica que
define el modelo de ordenacién y utilizacion del territorio de la isla de Tenerife
con el fin de garantizar su desarrollo sostenible.

6.1.1. Respecto al grado de adecuacién a las disposiciones territoriales del PIO

El PIOT define el modelo de distribucion de usos en la isla mediante la divi-
sién de su territorio en dmbitos de ordenacidn que presentan cierta uniformidad
interna en cuanto a sus caracteristicas geograficas y morfoldgicas y a las activi-
dades que sustentan o puede sustentar, agrupando los ambitos resultantes en
categorias de igual régimen basico de usos, denominadas areas de requlacién ho-
mogéneas (ARH). En el plano de distribucién basica de usos del PIOT, el ambito
objeto de esta Modificacion menor queda incluido en su totalidad dentro de un
recinto de ARH urbana. Ahora bien, el Cabildo de Tenerife, mediante Acuerdo
plenario de 2 de marzo de 2018, ha interpretado que las determinaciones del PIOT
relativas a la delimitacion de las ARH urbana y a la requlacién de éstas® son con-
trarias a la LSENPCy, por lo tanto, han de entenderse derogadas, toda vez que el
planeamiento insular no es competente en la ordenacion de dmbitos urbanos que
no estén calificados de interés supramunicipal.

Consiguientemente, no existen disposiciones territoriales del PIOT que
sean de aplicacion sobre la presente Modificacion menor del PGO de Adeje.

62 BOC no58, de 21 de marzo de 2011.

63 Plano y Seccién 92 del Capitulo 3 del Titulo Il de las Normas.
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6.1.2. Respecto al grado de adecuacion a las disposiciones sectoriales del PIOT

A través del articulo 3.1.2.1 son fijados los deberes generales de los titulares
privados, relacionando una serie de obligaciones genéricas que deben cumplir los
agentes privados en relacion a los recursos naturales y culturales, en concreto:

® Optar por las soluciones y formas de realizar la intervencion o ejercer la
actividad que resulten mas compatibles con los objetivos de proteccién de los
recursos naturales y culturales.

® Adoptar las medidas correctoras necesarias para que los efectos de su
actividad sobre el estado de conservacidon de los recursos naturales y culturales
se mantengan dentro de los limites establecidos en cada caso.

¥ |nformar de cualquier incidencia en cuanto a los efectos de sus activida-
des sobre la conservacion de los recursos, facilitar en todo momento los actos de
inspeccién y comprobacidn de las Administraciones competentes y cumplir las
ordenes que en tal sentido éstas promulguen.

® En relacion al suelo edéfico, a la vegetacion y a la flora y fauna silvestre
y sus habitats, el deber de conservacién incluira la realizacién de las acciones ne-
cesarias para evitar riesgos de erosion, incendio u otros que puedan afectar a su
conservacioén, asi como adoptar las medidas de proteccién, saneamiento y rege-
neracion que convinieran para mantener el equilibrio ecoldgico y paisajistico.

Sin perjuicio del caracter genérico de dicha disposicién, se estima que las
mismas son plenamente compatibles con la propuesta de la Modificacién me-
nor, conclusién que se ratificard expresamente en las fases siguientes de trami-
tacion.

6.2. Plan Hidrolégico de la Demarcacion Hidrografica de Tenerife

Mediante Decreto 168/2018, de 26 de noviembre’+, es aprobado definitiva-
mente el Plan Hidrolégico de la Demarcacién Hidrogréfica de Tenerife. Sequndo
Ciclo de Planificacién (PHT).

El PHT define los sistemas territoriales de infraestructuras asociados a un
determinado servicio vinculado al agua en un cierto ambito territorial de de-
manda como el conjunto de elementos (infraestructuras e instalaciones) que
atienden a la gestidn del servicio en la zona de la Demarcacion Hidrografica a la
que satisface. El alcance de la ordenacién del PHT para estos sistemas territoriales
es doble: de una parte, los elementos que componen los sistemas, individual-
mente considerados, han sido jerarquizados (1er nivel, 22 nivel, 3er nivel y excep-
cionalmente, 42 nivel) y cuentan con su propia vinculacion territorial y funcional.

64 BOC n2250, de 27 de diciembre de 2018 y BOC n26, de 10 de enero de 2019.
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Analizado el PHI, tanto en su documento programa de medidas, como en
los planos de ordenacién, se comprueba que no prevé elementos infraestructu-
rales hidraulicos que pudieran comprometer la propuesta de referencia.

6.3. Plan Territorial Especial de Ordenacion de Residuos de Tenerife

Mediante Anuncio de 13 de septiembre de 201165 se hizo publico el Acuerdo
de aprobacién por el Pleno del Excmo. Cabildo Insular de Tenerife, en sesion ce-
lebrada el dia 29 de julio de 2011, del Texto Refundido del Plan Territorial Especial
de Ordenacion de Residuos de la Isla de Tenerife (PTEOR). Dicho plan tiene por
objeto desarrollar el modelo de ordenacién y las determinaciones sobre gestion
y tratamiento de residuos contenidas en el PIOT, atendiendo a lo dispuesto en el
Capitulo Il del Titulo 1l de las Directrices de Ordenacién General de Canarias, en
la normativa sectorial sobre la materia y en la legislacién de ordenacién del terri-
torio, en lo que sea de aplicacion.

Seglin consta en el Capitulo Il de la Normativa, el PTEOR no prevé el desa-
rrollo en el &mbito de la Modificacién menor de elementos integrados en la
red de infraestructuras de tratamiento de residuos de primer nivel insular.

6.4. Plan Territorial Especial de Ordenacioén de las Infraestructuras
de Telecomunicacion de Tenerife (PTEOIT)

El objeto del PTEOIT es la ordenacién, conforme al modelo insular estable-
cido en el PIOT y en coherencia con los niveles objetivo de cobertura dispuestos
en las Directrices de Ordenacion Territorial de las Telecomunicaciones de Cana-
rias, de ambitos de ubicacion preferente de las redes de acceso y de transporte de
los servicios de telecomunicaciones cuando éstos, por su ambito de cobertura,
superen el ambito municipal o, sin superarlo, garanticen servicios estructurantes
a nivel insular. La ordenacién se concreta con la identificacién de los espacios
aptos para la localizacién de las infraestructuras en los denominados Ambitos de
Referencia de Instalacion de Infraestructuras de Telecomunicaciones (AR), y es-
tableciendo las condiciones para su ejecucidon, de tal forma que se posibilite el
despliegue de las redes vinculadas a la prestacion de los servicios contemplados
garantizando su adecuacion territorial, ambiental y paisajistica asi como su com-
patibilidad con los restantes usos del territorio.

Del anélisis del PTEOITT cabe concluir que el &mbito de la Modificacién
menor no coincide o se posiciona en relacién de colindancia respecto a un Am-
bito de referencia la Infraestructuras de Telecomunicacién.

65 BOC n2199, de 7 de octubre de 2011.
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7. MEDIDAS AMBIENTALES

La LEA, a través de su articulo 29.1, letra i), asi como el RPC, por medio de
la letra i) de la Seccién Unica del Capitulo Il de su Anexo, determinan la inclusién
en el Documento ambiental estratégico de las medidas previstas para prevenir,
reducir y en la medida de lo posible, corregir cualquier efecto negativo relevante
en el medio ambiente de la aplicacién del plan. Sin embargo, el resultado del ana-
lisis ambiental de las alternativas ha determinado, de manera justificada, que la
concrecion de cualquiera de las opciones formuladas no comportaréa efectos sig-
nificativos sobre el medio ambiente, de tal forma que se estima que no resulta
necesario el planteamiento de medidas preventivas, correctivas o compensato-
rias, mas allad de aquellas establecidas desde el vigente Plan General de Ordena-
cion de Adeje, a las cuales se remite.

8. MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL

El sequimiento ambiental permite identificar con prontitud los efectos ad-
versos no previstos derivados de la aplicacion de las determinaciones establecidas
en la presente Modificacion menor del PGO de Adeje, a los efectos de adoptar las
medidas oportunas de cara a evitarlos. Ahora bien, la singularidad derivada de la
reducida dimensiéon del ambito de referencia, sumado al alcance de las determi-
naciones y la ausencia de efectos ambientales significativos, hacen innecesario
establecer medidas especificas de sequimiento, entendiéndose que, para la ma-
xima eficacia administrativa y mejor control, bastara con la implementacién de
las medidas generales se sequimiento ambiental planteadas en el marco del Plan
General de Ordenacién de Adeje.

9. CONCLUSIONES

Tras examinar las alternativas contenidas en el Borrador de la Modifica-
cién menor del PGO de Adeje. Parcela 0868013. Urbanizacién San Eugenio, se
estima que desde el punto de vista ambiental no se advierten factores diferencia-
les entre ninguna de las opciones planteadas respecto del conjunto, estimandose
que en todos los casos se da similar y adecuada respuesta a los objetivos y crite-
rios ambientales preestablecidos. Asimismo, ninguna de las alternativas propues-
tas produce efectos significativos para el medio ambiente.

Fdo: José Luis Roig Izquierdo
Gedlogo, Colegiado N24.475
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1. INFORME DE IMPACTO DE GENERO

1.1. Exigencia del informe de impacto de género en los planes urba-
nisticos

El articulo 14 de la Constitucién espafiola consagra el derecho a la igualdad
y a la no discriminacién por razones de sexo; en el articulo 9.2, ademas, se esta-
blece la obligacién de los poderes piblicos a “promover las condiciones para que
la libertad y la igualdad del individuo y de los grupos en que se integra sean reales
y efectivas; remover los obstaculos que impidan o dificulten su plenitud y facilitar
la participacién de todos los ciudadanos en la vida politica, econémica, cultural y
social”. A partir de la IV Conferencia Mundial sobre la Mujer, celebrada en Pekin
en 1995, se acordd internacionalmente que los poderes plblicos debian evaluar el
impacto de sus actuaciones sobre los objetivos de igualdad vy, para ello, se intro-
dujo el informe de impacto de género (11G). Asi, la Ley 30/2003-+6/85, de 13 de
octubre, impuso que en todo procedimiento de elaboracién por el Gobierno de la
Nacién tanto de leyes como de reglamentos se incorporard un informe sobre el
impacto por razén de género de las medidas que se establecen.

En la Comunidad Auténoma de Canarias, esta obligacion se recoge en el
articulo é de la Ley 1/2010, de 26 de febrero, de igualdad entre mujeres y hombres
(LIMH). Si bien la literalidad del epigrafe 6.2 se refiere a las disposiciones norma-
tivas que apruebe el Gobierno de Canarias, dicho deber ha de entenderse aplica-
ble también al resto de poderes publicos de Canarias en virtud del epigrafe 6.1, tal
como ha sido establecido por el Tribunal Superior de Justicia de Canarias en su
sentencia 2078/2020 de 9 de julio. Consiguientemente, los instrumentos de or-
denacion urbanistica, en tanto manifestacion de una actuacién publica, con na-
turaleza reglamentaria y aprobados por la administracién municipal, deben ser
evaluados en cuanto al impacto de sus determinaciones sobre el género.

1.2. Contenido sustantivo del urbanismo desde la perspectiva de
género

El objeto del urbanismo es la ordenacién de la ciudad y del territorio para
orientar los procesos de transformacion fisica y funcional a fin de consequir los
objetivos de interés plblico, que han ido variando a lo largo del tiempo. Asi, en
la actualidad, el objetivo central del urbanismo podria resumirse en la consecu-
cién de ciudades vy territorios sostenibles, en los que se pueda conjugar el ade-
cuado equilibrio entre eficiencia econdmica, justicia social y proteccién del medio
ambiente. En consecuencia, las determinaciones de los planes —que constituyen
su contenido sustantivo— deben establecerse para lograr tales objetivos, de los
que forma parte el de contribuir a una igualdad efectiva en el uso del espacio.
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Ahora bien, no todas las determinaciones de los planes tienen incidencia
sobre el género ni afectan a la consecucion de los objetivos de igualdad vy, por
otra parte, muchas de las actuaciones publicas sobre la ciudad y el territorio para
fomentar la igualdad no quedan comprendidas dentro del ambito del planea-
miento urbanistico, sino que corresponden a politicas sectoriales o proyectos eje-
cutivos. Por tanto, es fundamental identificar los contenidos concretos de los ins-
trumentos de ordenacién urbanistica que influyen sobre la igualdad de género,
para asi plantear criterios operativos al establecer las determinaciones urbanisti-
cas correspondientes y evaluarlas. Existen publicadas algunas guias sobre urba-
nismo con perspectiva de género (la mayoria por Comunidades Auténomas). De
la revision de las mismas pueden obtenerse los criterios con relevancia sobre la
igualdad que deben ser asumidos por la planificacion urbanistica:

a) Limitacién de la extension de los perimetros urbanaos: este criterio —co-

mun con los objetivos del urbanismo sostenible y asumido por nuestra
legislacidn— se concreta a través de la clasificacidon de suelo urbanizable,
que debe estar muy justificada.

b) Compacidad de los niicleos urbanos: Se ha de propiciar una suficiente

densificacion de las areas urbanas, evitando modelos morfo-tipolégicos
extensivos. Este criterio se concreta en las determinaciones requladoras
de la edificacion, especialmente en la fijacién de los parametros que es-
tablecen la superficie edificable.

<) Complejidad funcional: propiciar la diversidad de usos en los ndcleos ur-

banos, sobre todo los vinculados a la vida cotidiana (especialmente, el
comercio de proximidad y las dotaciones de uso frecuente). Este criterio
se concreta en las determinaciones requladoras de la admisibilidad de los
usos pormenorizados, asi como en la calificacién de parcelas destinadas
a usos publicos.

d) Disefo igualitario de la red viaria: basicamente con el objetivo de facili-

tar la movilidad peatonal, lo que se traduce principalmente en propues-
tas de peatonalizacion o de suficiente ancho de aceras. La efectividad de
este objetivo se consigue sobre todo con actuaciones que exceden de los
contenidos propios de los planes urbanisticos y que se concretan en in-
tervenciones publicas sobre el espacio urbano. No obstante, el planea-
miento debe posibilitarlas y ello se concreta al establecer anchos de ca-
lles adecuados mediante la fijacion de las alineaciones viarias.

e) Seguridad del espacio pablico: al igual que el criterio anterior, las medi-

das para consequir espacios publicos sequros exceden del contenido de
los planes urbanisticos y se concretan en el ambito de los proyectos eje-
cutivos (tales como los de alumbrado publico, disefio y equipamiento de
parques, etc). Aun asi, en el disefio de la trama urbana, el planeamiento
debe tener en cuenta este criterio (por ejemplo, evitando trazados que
generen espacios de poca visibilidad).
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f) Vivienda: en esta materia se plantean criterios para integrar las deman-
das y necesidades de las mujeres en el disefio de la vivienda, lo que se
concreta en su mayor parte en medidas de caracter sectorial que escapan
del ambito del planeamiento urbanistico. No obstante, algunas de las
propuestas derivadas de este criterio deben ser posibilitadas por los pla-
nes basicamente mediante las determinaciones de admisibilidad de los
usos y de las condiciones de la edificacion. La combinacién de ambas
debe permitir la diversidad tipoldgica, la integracion de la vivienda de
proteccién publica con la de régimen libre, y la admisibilidad de usos
productivos complementarios al residencial.

Asi pues, al establecer en los planes las determinaciones urbanisticas rela-
cionadas en los epigrafes anteriores se deben cumplir los criterios de igualdad vy,
por tanto, habran de estar justificados y ser objeto de evaluacidon en el Informe
de Impacto de Género.

1.3. Otros aspectos del urbanismo desde la perspectiva de género

1.3.1. Ease de informacién y andlisis.

En la elaboracion de un plan urbanistico, durante las fases de informacién
y analisis del ambito territorial previas a la de ordenacion, la perspectiva de gé-
nero adquiere notable relevancia. Asi, en la recogida y analisis de la informacion
deben desagregarse los datos en funcién de las variables de sexo y edad y apli-
carse también al diagnéstico, con especial atencion a la movilidad, el espacio pu-
blico, los equipamientos y los servicios publicos, a fin de identificar las variables
diferenciadas en cuanto al uso de los mismos.

1.3.2. Lenguaje utilizado.

Los documentos escritos de los instrumentos de planeamiento urbanistico
deben redactarse con especial atencion a fin de evitar el sexismo en el lenguaje.

1.3.3. Participacién pablica.

Durante los diversos periodos de participacion ciudadana de los instrumen-
tos de planeamiento urbanistico, para que sean efectivos en aras a incorporar la
perspectiva de género, deberan propiciarse actividades y mecanismos de consulta
que permitan compartir con la poblacién una informacion veraz, inteligible y ac-
cesible, al tiempo que recabar las condiciones, circunstancias, percepciones y am-
biciones de todas las personas implicadas o afectadas por la transformacién es-
pacial que se pretende, ademas de contar con su colaboracién y aportaciones para
la elaboracién de las propuestas de ordenacidn. En concreto, ha de involucrarse
a personas de diferentes condiciones en dichos procesos de participaciéon, en
atencién al sexo, la edad, las condiciones familiares y de empleo, las condiciones
de movilidad y percepcidn sensorial, con particular implicacion de las mujeres.
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1.4. Pertinencia de la evaluacion de impacto de género

El Gobierno de Canarias adoptd, en sesidon celebrada el 26 de junio de 2017,
el Acuerdo por el que se establecen las directrices para la elaboracién y contenido
basico del informe de impacto de género en los proyectos de ley, disposiciones
reglamentarias y planes que aprueba el Gobierno de Canarias (publicado en el
BOC128 de 5 dejulio de 2017). Tal como ya se ha sefialado, se entiende que dichas
directrices son de aplicacion también a las disposiciones aprobadas por otras ad-
ministraciones puablicas canarias, entre ellas a los planes urbanisticos aprobados
por los ayuntamientos. En la Directriz Quinta, relativa a la identificacién de la
pertinencia del analisis del impacto de género en la propuesta de norma o plan,
se sefiala que la misma sera pertinente al género “cuando afecte a personas fisicas
o juridicas u érganos colegiados, pueda influir en la ruptura del rol y los estereo-
tipos de género e incida directa o indirectamente sobre el acceso y el control de
los recursos materiales o inmateriales, comprobando a tal fin si las diferencias en
la situacion de partida de hombres y mujeres en el ambito sectorial pueden con-
vertirse en desigualdades a través de la aplicacidon de la disposicién aprobada”.

La presente modificacion menor del PGO de Adeje tiene por objeto y con-
tenido precisar el uso pormenorizado de la parcela 43-8 de San Eugenio Alto y
cambiar el coeficiente de edificabilidad en congruencia con los estandares desea-
bles de calidad turistica. Consiguientemente, el contenido sustantivo de esta mo-
dificacion menor no afecta a ninguna de las materias de la ordenacién urbanistica
(relacionadas en el epigrafe 2) sobre las que es relevante la perspectiva de género
al establecer las determinaciones.

La normativa que se incorpora al PGO establece una serie de parametros
reguladores de la edificacién y de los usos que seran de aplicacion en la concesién
de licencia de obras en la 43-8. Dichas normas afectaran al proyecto de arquitec-
tura de esa parcela y, consiguientemente, condicionaran la forma fisica de los
futuros volimenes que sobre la misma se dispongan. La distribucion, funcionali-
dad y dotacién de servicios de los edificios son aspectos que pueden tener rele-
vancia desde la perspectiva de género. Pero tales aspectos han de ser resueltos
por el proyecto arquitecténico y en nada vienen afectados por las determinacio-
nes urbanisticas propias de esta Modificacién, que se limitan a condicionar la en-
volvente volumétrica del edificio y su disposicién en la parcela.

Consiguientemente, cabe concluir que la presente modificacion del PGO no
influye en ruptura del rol y los estereotipos de género ni incide directa o indirec-
tamente sobre el acceso y el control de los recursos materiales o inmateriales,
independientemente de la situacion de partida de hombres y mujeres en Adeje.
De hecho, el contenido sustantivo de esta modificacidn resulta completamente
neutro en relacién a la igualdad. Asi pues, de acuerdo a lo establecido en la Direc-
triz Quinta, no procede continuar con el resto del informe de impacto de género.
No obstante, a lo largo de la tramitacién de esta modificacion menor del PGO el
Ayuntamiento de Adeje garantizara los siguientes objetivos:
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2.

a) Revision del lenguaje utilizado, a fin de evitar el sexismo en todos los
documentos constitutivos de esta modificacion en sus diferentes fases.

b) Aplicacidon de los criterios sefialados en el epigrafe 1.3.3 durante los pro-
cesos de participacion ciudadana.

IMPACTO EN LA INFANCIA Y ADOLESCENCIA Y EN LA FAMILIA

El Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se requla la Memoria
del Andlisis de Impacto Normativo, establece en su articulo 2 que en la memoria
de impacto normativo se realizard un andlisis de los impactos en la infancia y
adolescencia, y en la familia (articulo 2.1.1).

Atendiendo a que un plan urbanistico tiene en parte el caracter legal de
reglamento (aunque con matices, seqiin distintas opiniones doctrinales), cabria
entender que debe contar con el analisis del impacto en la infancia y la adoles-
cencia y en la familia. No obstante, lo cierto es que no se conoce ningln instru-
mento de planeamiento tramitado en Canarias que incorpore este analisis ni tam-
poco viene exigido por la legislacién urbanistica ni existen guias metodoldgicas
que permiten identificar los efectos que las determinaciones de planeamiento
pueden tener sobre la infancia y adolescencia y sobre las familias.

En todo caso, al margen de la discusidén general, lo que es evidente es que
las determinaciones urbanisticas constitutivas de esta Modificacion del PGO ca-
recen de efectos sobre la infancia, la adolescencia o la familia, por las mismas
razones ya expuestas de que tampoco producen impacto de género. La inclusiéon
de este epigrafe (a requerimiento de la oficina técnica municipal) obedece tan
solo a dejar constancia que este aspecto ha sido considerado, pese a que eviden-
temente carece de sentido en la presente modificacién.

ACCESIBILIDAD

El articulo 6 de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresion de
Barreras Fisicas y de la Comunicacidén de Canarias sefiala que “los planes insulares,
los planes generales de ordenacién urbana, las normas subsidiarias y demas ins-
trumentos de planeamiento y ejecucidn que los desarrollen, asi como los proyec-
tos de urbanizacion y de obras ordinarias, garantizaran la accesibilidad y la utili-
zacién con caracter general de los espacios libres de edificacion, y no seran apro-
bados si no se adaptan a las determinaciones y a los criterios basicos establecidos
en la presente Ley y en los reglamentos correspondientes”. Ademas, en el articulo
25 de la citada Ley se establece que el cumplimiento de la misma serd exigible
para la aprobacion de los instrumentos de planeamiento por las correspondientes
administraciones puiblicas.
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o

Ahora bien, el ambito material de aplicacion de la Ley canaria comprende
“el disefio y ejecucién de las obras de nueva planta, ampliacién, reforma, adapta-
cién, mejora o cambio de uso correspondientes a los espacios libres de edificacion,
a los elementos componentes de la urbanizacién de dichos espacios, asi como los
de mobiliario urbano”. La presente Modificacion del PGO de Adeje no afecta a
ningln elemento de urbanizacién, sino solamente a una parcela privada en suelo
urbano consolidado con frente a una calle urbanizada con todos los servicios.

Por tanto, el andlisis y justificacion del cumplimiento de las condiciones de
accesibilidad del espacio publico no es exigible a esta Modificacién, sino que ha-
bria de haberse verificado en el instrumento de ordenacion que disefié la urbani-
zacién, el plan especial San Eugenio (lo cual, obviamente, no ocurrid, ya que
cuando se aprobd, en 1973, no existia normativa sobre accesibilidad). De otra
parte, las condiciones de la Ley 8/1995 relativas a la futura edificacion que se im-
plante en la parcela, habran de verificarse en el procedimiento de concesion de la
licencia municipal de obras al proyecto de arquitectura.

SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 65 del Reglamento de Planeamiento de Canarias, en cumpli-
miento de lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién
Urbana, establece que los instrumentos de ordenacién incluirdn un informe de
sostenibilidad econémica, dividiendo su contenido en dos partes. La parte | debe
evaluar el impacto de la actuacién urbanizadora en las haciendas publicas y la
parte Il consiste en el analisis de la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a
usos productivos.

Esta modificacion del PGO no implica ninguna actuacién urbanizadora, por
lo que no existe ningldn impacto sobre la hacienda municipal y, consiguiente-
mente, no se requiere realizar la parte | del informe de sostenibilidad econémica.

De otra parte, aun considerando el uso turistico como productivo (en reali-
dad, la normativa canaria reserva este término para los industriales), la presente
modificacidn carece de capacidad para analizar si es suficiente y/o adecuado, ya
que dicho andlisis debe necesariamente remitirse a un ambito municipal, si no
insular. En todo caso, ha de tenerse en cuenta que esta Modificacion no cambia
la vigente admisibilidad del uso turistico en la parcela. Consiguientemente, tam-
poco procede realizar la parte Il del informe de sostenibilidad econémica.

INTEGRACION PAISAJISTICA

El articulo 58.2 del Reglamento de Planeamiento de Canarias establece que
todos los instrumentos de ordenacién contendran un andlisis de integracién pai-
sajistica, como anexo de los documentos de informaciéon. Dicho contenido se in-
cluye en el Tomo I-Documentos de Informacion, conformando el capitulo 6.
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6. RESUMEN EJECUTIVO

El articulo 25.3 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Ur-
bana establece que en los procedimientos de aprobacion o de alteracion de ins-
trumentos de ordenacidn urbanistica, la documentacién expuesta al pablico de-
bera incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

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

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los pro-
cedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de
dicha suspension.

6.1. Delimitacion del ambito en el que se altera la ordenacion vigente

El ambito territorial de la presente iniciativa queda definido por la parcela
43-8 de la zona AU-2 de la urbanizacién San Eugenio, coincidente con la parcela
catastral 0868013a).

6.2. Alcance de la presente Modificacion del PGO

La presente Modificacion introduce las siguientes alteraciones en la orde-
nacion urbanistica pormenorizada de la parcela 43-8:

a) Precisa como uso principal el turistico alojativo, prohibiendo expresa-
mente el residencial (antes el uso principal era turistico y residencial).

b) Establece edificabilidad maxima de 0,73 m2c¢/ma2s (antes la edificabilidad
maxima era 0,33 m2c¢/m2s).
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6.3. Ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedi-
mientos de ejecucion o de intervencién urbanistica.

La presente Modificacion no implica la suspension de la ordenacién urba-
nistica vigente ni de los procedimientos de ejecucién o de intervencidn urbanis-
tica de ninglin ambito del término municipal de Adeje.

RESUMEN NO TECNICO DEL DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

El articulo 21 del Reglamento de Planeamiento de Canarias establece que la
documentacion que se exponga al publico debe incluir un resumen no técnico del
estudio ambiental estratégico. La presente Modificacion del PGO de Adeje ha sido
sometida al procedimiento simplificado de evaluacién ambiental estratégica. Asi,
a estos efectos, el promotor elaboré el Borrador de la presente Modificacién y el
documento ambiental estratégico, cuyo resumen no técnico es el siguiente:

a) Un apartado introductorio en el que se expresan los objetivos, el alcance

b)

y el contenido de la iniciativa planteada en el Borrador de la Modifica-
cidon menor del PGO de Adeje, justificando, a su vez, la motivacion de la
aplicacion del procedimiento de evaluacidon ambiental estratégica.

Se caracteriza y diagndstica la situacion medioambiental y territorial del
ambito objeto de atencidn, valorandose todos aquellos factores (abidti-
cos, bidticos y culturales) en la parcela y su entorno, considerando los
efectos del cambio climatico. El ambito objeto de esta Modificacion co-
rresponde a un espacio vacante vinculado a una pieza urbana consoli-
dada con evidentes rasgos de banalizacién de sus patrones naturales ori-
ginales, sin que se detecte la presencia o concurrencia de elementos o
dindmicas ambientales que determinen la necesidad de articular desde
la ordenacién medidas de proteccidon. De hecho, la conclusién del analisis
es que la mejor medida para la mejora ambiental del ambito de la parcela
es precisamente urbanizar y edificar la parcela, de acuerdo a las condi-
ciones urbanisticas propias del entorno consolidado.

Se plantean las distintas alternativas de ordenacién consideradas resul-
tantes de la combinacidn de las opciones posibles de tres determinacio-
nes urbanisticas sobre la parcela: uso caracteristico, densidad alojativa y
edificabilidad. Dado que para cada determinacion se plantean dos opcio-
nes, resulta un ndmero total de 8 alternativas.

d) Se evallian detalladamente los efectos sobre los factores ambientales de

cada una de las ocho alternativas, resultando que ninguna de ellas pro-
duce efectos ambientales significativas sobre el medio ambiente y tam-
poco presentan diferencias relevantes entre ellas. Todas dan similar y
respuesta a los objetivos y criterios ambientales.
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e) Se revisan los planes territoriales y sectoriales concurrentes, concluyén-
dose que la presente Modificacidon no afecta ni viene afectada por nin-
guno de ellos.

f) Se plantean medidas para la integracién paisajistica de las areas ajardi-
nadas, para la adecuada insercidon de la futura actuacién en el espacio
urbano y para contribuir a la mitigacion y a la adaptacion del/al cambio
climatico.

g) Finalmente, se plantean medidas para el sequimiento ambiental de la
presente Modificacion del PGO, cuya aplicacién correspondera al Ayun-
tamiento de Adeje. Estas medidas —que deben ser aplicadas sobre el con-
junto municipal o, al menos, sobre la totalidad de la ciudad turistica—
consisten en el sequimiento de diversos indicadores, entre los que se pro-
ponen: ocupacién de suelo, compacidad, consumo de agua urbano, con-
sumo final de energia, produccion local de energias renovables, genera-
cion de residuos sélidos urbanos, recogida selectiva neta de residuos,
emisiones de CO2 equivalentes y confort acustico.

El Documento Ambiental Estratégico concluye que “tras examinar las al-
ternativas contenidas en el Borrador de la Modificaciéon menor del Plan General
de Ordenacion de Adeje, Parcela 0868013, Urbanizacién San Eugenio, se estima
que desde el punto de vista ambiental no se advierten factores diferenciales
desde la 6ptica ambiental entre ninguna de las opciones planteadas respecto del
conjunto, estimandose que en todos los casos se da similar y adecuada respuesta
a los objetivos y criterios ambientales preestablecidos. Asimismo, ninguna de las
alternativas propuestas produce efectos significativos para el medio ambiente

La Comision de Evaluacién Ambiental de Adeje, en sesidon celebrada el dia
5 de agosto de 2022, acordd formular el Informe Ambiental Estratégico que con-
cluyé que la presente Modificacion del PGO de Adeje no tiene efectos significati-
vos sobre el medio ambiente. Dicho Informe Ambiental Estratégico se incorpora
al final de este documento de Anexos.

. SOBRE EL INFORME INSTITUCIONAL DEL CABILDO DE TENERIFE

Mediante acuerdo del Consejo de Gobierno Insular de 12 de julio de 2022,
se traslado el informe institucional de la Corporacion sobre la presente Modifica-
cioén en la fase de consultas del procedimiento simplificado de la evaluacién am-
biental estratégica. En dicho informe se recoge las aportaciones hechas al Borra-
dor del Plan y al Documento Ambiental estratégico por el Servicio Técnico de
Planificacion Territorial y Proyectos Estratégicos, el Servicio Técnico de Turismo
y el Area de Medio Ambiente. El Servicio Técnico de Planificacidon Territorial se-
flala una serie de condiciones que no son objeto de esta Modificacidon pero que
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deberan tenerse en cuenta en el proyecto edificatorios. El Area de Medio Am-
biente concluye que, “de acuerdo a las caracteristicas ambientales del ambito y al
objeto de la modificacién propuesta, no son esperables afecciones negativas sig-
nificativas sobre los recursos naturales”. El Servicio Técnico de Turismo, sin em-
bargo, emite informe en sentido desfavorable dado que la ordenacién propuesta
“supone un aumento de la edificabilidad de la parcela y con ello del aprovecha-
miento en contra de lo establecido en la ficha del ambito particular San Eugenio
Alto 4, incluida en el articulo 5.6 del PTOTT".

Dado que no se comparte la conclusion del informe del Servicio Técnico de
Turismo, se ha entendido conveniente justificar en este epigrafe que la presente
Modificacién no incumple el Plan Territorial Especial de Ordenacion del Turismo.

8.1. EIPTEOTT no prohibe incrementar la edificabilidad de la parcela

La disposicion que el Cabildo afirma que incumple la presente Modificacion
del PGO de Adeje es la denominada condiciones de aprovechamiento del ambito
particular San Eugenio Alto, recogida en unas de las fichas correspondientes a la
zona turistica de Los Cristianos — Las Américas, del Capitulo 5 (Directrices de Or-
denacioén Territorial Parcial) de la Normativa del Plan Territorial Especial de Or-
denacion del Turismo de Tenerife (PTEOTT). Esta disposicion dice literalmente:
"CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO: No seran superiores a las definidas
por el planeamiento urbanistico vigente para el conjunto del drea o en su caso,
del ambito o sector de planeamiento urbanistico que lo desarrolle” (pagina 80).

Tal como establece el articulo 5.1.1.2-AD, las condiciones de aprovecha-
miento tienen caracter de normas directivas, no de aplicacién directa. Las normas
directivas, segun las define el articulo 1.2.2.1-AD son aquéllas que, siendo de obli-
gado cumplimiento por la administracion y los particulares, para su aplicacion
requieren de un previo desarrollo mediante instrumentos de planeamiento o dis-
posiciones administrativas. Asi pues, esta Modificacion, en tanto instrumento de
planeamiento que debe cumplir el PTEOTT, establece las normas de aplicacién
directa sobre su ambito territorial en congruencia con la citada disposicion rela-
tiva a las condiciones de aprovechamiento.

Ahora bien, cumplir esa disposicion del PTEOTT no significa que la Modifi-
cacion del PGO no pueda incrementar el aprovechamiento de la parcela objeto
de ordenacion, como sostiene el informe del Cabildo. Lo que implica la disposicion
del PTEOTT es que el aprovechamiento que se establezca sobre la parcela no
puede superar al definido por el planeamiento urbanistico vigente para el con-
junto del area (San Eugenio Alto).

66 Que el conjunto de la parcela tendrd un tratamiento unitario, sefialando claramente
sus limites y los ingresos al establecimiento y que los espacios no edificados de la parcela
tendran abundante tratamiento vegetal, disponiéndose de al menos un arbol de fuste
cada 100 m2 de superficie de parcela, quesea visible desde el viario puablico circundante.
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El aprovechamiento del conjunto hay que entenderlo como el aprovecha-
miento medio de las parcelas lucrativas del area. Si lo expresamos en m2 de su-
perficie edificable —lo cual no es correcto— se determinaria calculando la suma de
las superficies edificables de todas las parcelas lucrativas y dividiéndola entre la
suma de las superficies de suelo de esas mismas parcelas. El resultado es la edifi-
cabilidad media lucrativa del ambito en su conjunto (expresada en m2c/ma2s).

La ordenacion urbanistica del vigente PGO de Adeje sobre San Eugenio Alto
establece varias zonas diferenciadas, cada una de ellas con distintos parametros
normativos, entre ellos la edificabilidad maxima, que varia desde 0,33 m2c¢/ma2s
en la zona U12-3 que es de aplicacion sobre la parcela objeto de esta Modificacion,
hasta 1,00 m2¢/m2s en la zona U12-10 de equipamiento recreativo. Es pues evi-
dente, sin necesidad de hacer los cadlculos descritos, que la edificabilidad media
definida por el planeamiento urbanistico para el conjunto del drea es, necesaria-
mente, mayor que la asignada a la parcela.

Asi pues, la primera conclusién que debe quedar clara es que aumentar la
edificabilidad de una parcela no es contrario al PTEOTT. Solo lo seria si ese au-
mento superara el valor medio de la edificabilidad para el conjunto del area.

8.2. Elincremento de edificabilidad deriva del PTEOTT

Hay que hacer notar que incrementar la edificabilidad de la parcela objeto
de esta Modificacion no solo no esta prohibida por el PTEOTT, sino que es una
exigencia derivada de adaptar la ordenacion urbanistica al mismo. En el articulo
4.3.2, se divide el uso residencial en tres categorias a efectos de su admision en
las zonas turisticas, estableciendo para cada una unas dimensiones minimas de
superficie construida o Gtil por vivienda. En las areas mixtas, como es el caso de
San Eugenio Alto, solo son admisibles las categorias primera (superficie minima
de 150 m2c por vivienda, en parcela individual no inferior a 500 m2s) y segunda
(superficie minima de 100 m2 (tiles por vivienda, equivalente aproximadamente
125 m2¢, en parcela no inferior a 1000 m2s). El PTEOTT establece de estas dimen-
siones minimas a las viviendas para que tengan “condiciones de calidad suficien-
tes para garantizar su compatibilidad con los usos turisticos admisibles en su
misma Area” (articulo 4.3.1.2).

Notese que estos pardametros suponen que la implantacion del uso residen-
cial cumpla o mejore las condiciones de densidad de los usos turisticos. Asi, te-
niendo en cuenta la tasa de conversion de 1 vivienda = 3 plazas turisticas (articulo
4.5.2.3.4.b), la exigencia de parcela minima unifamiliar de soo m2s en la categoria
primera equivale a una densidad de 167 m2s/plaza, muy superior a la establecida
por la Ley (60 m2s/plaza); en la categoria segunda se establece expresamente el
estandar de 180 m2s/vivienda que coincide con el legal (60 m2s/plaza). Esta exi-
gencia, por tanto, tiene por objeto evitar la sobredensificacion de las dreas mixtas
como consecuencia de la implantacidn de usos residenciales.
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Combinando los dos requisitos de calidad del PTEOTT para la compatibili-
dad del uso residencial en las zonas turisticas —densidad y edificabilidad— puede
calcularse la edificabilidad minima que el planeamiento urbanistico debe asignar
a las parcelas destinadas a viviendas de categoria sequnda. En una parcela de su-
perficie S podrian implantarse un maximo S/180 viviendas; la superficie edificada
de estas viviendas habria de ser, como minimo, de 125-5/180; por tanto, la edifi-
cabilidad minima que deberia asignar el planeamiento a esa parcela seria de
125-5/180-S = 0,70 m2¢/m2s (0,694 m2¢/ma2s sin redondeo).

Dicho de otro modo, en las parcelas en las que el planeamiento permita el
uso residencial adscribible a la sequnda categoria del PTEOTT con edificabilidad
inferior a 0,70 m2¢/ma2s, no es posible implantar el nimero de viviendas resul-
tante de aplicar el estandar de densidad. Esto, obviamente, supone un gravisimo
perjuicio al aprovechamiento de dichas parcelas que implicitamente les viene re-
conocido por la Ley y el PTEOTT. En el caso de la parcela objeto de esta Modifi-
cacion, para cumplir las condiciones de tamafio minimo de vivienda del PTEOTT
con la edificabilidad maxima del PGO vigente, el nimero maximo de viviendas
que podrian implantarse seria 4 (1.566 - 0,33 / 125 = 4,134), menos de la mitad de
las 8 (1.566 m2s/180 = 8,7) que resultarian del estandar de densidad del PTEOTT.

Por tanto, si se interpretara, como hace el informe del Cabildo, que el PTE-
OTT prohibe incrementar la edificabilidad de la parcela, se estaria al mismo
tiempo impidiendo alcanzar el nimero de viviendas que permite el propio PTE-
OTT por la aplicacién de su estandar de densidad, lo cual lleva al absurdo de una
reduccion injustificada (y excesiva) del aprovechamiento. Estas consideraciones
—no tenidas en cuenta en el informe del Cabildo— conducen a concluir que la edi-
ficabilidad asignada por el PGO a la parcela objeto de Modificacién es incon-
gruente con los objetivos del PTEOTT sobre la implantacion de usos residenciales
en zonas turisticas mixtas y, consiguientemente, incrementarla razonablemente
deriva justamente de adaptar la ordenacion urbanistica al Plan Territorial.

Obviamente, si es congruente con el PTEOTT elevar la edificabilidad hasta
0,70 m2¢/ma2s en parcelas destinadas a viviendas de sequnda categoria, con mas
razén ha de serlo en las parcelas con uso turisticos.

8.3. Ladisposicion del PTEOTT aplicada esta derogada

Por Gltimo, cabe apuntar que la entrada en vigor de la Ley 4/2017 del Suelo
y de Espacios Naturales de Canarias (LSENPQ) supuso la derogacién, en particu-
lar, de las determinaciones urbanisticas del planeamiento insular (disposicion de-
rogatoria Unica, epigrafe 3). Ciertamente, las condiciones de aprovechamiento
son determinaciones urbanisticas, tanto porque forman parte de la ordenacién
urbanistica pormenorizada (articulo 137 LSENPC) como porque no se contemplan
entre las determinaciones del planeamiento insular (articulos 96.2 y 100
LSENPC). Afiddase que el articulo 81.3 LSENPC establece que sera nula de pleno
derecho cualquier determinacion del planeamiento que exceda del contenido mi-
nimo sefialado por la Ley para el correspondiente instrumento de ordenacion.

122



MODIFICACION MENOR DEL PGO DE ADEJE EN LA PARCELA 43-8 DE SAN EUGENIO

Asi pues, las condiciones de aprovechamiento que establece el PTEOTT de-
ben entenderse derogadas (son de naturaleza urbanistica) y nulas (no estan con-
templadas entre los contenidos establecidos por la Ley al planeamiento insular).
Por tanto, no cabe que el Cabildo informe negativamente el incremento de edifi-
cabilidad establecido por esta Modificacién en base a una disposicién derogada.

El Cabildo, en cumplimiento de la disposicidn derogatoria, deberia haber
suprimido del PTEOTT las condiciones de aprovechamiento, asi como las restan-
tes que hayan quedado derogadas por la Ley (como ha hecho en relacién al Plan
Insular de Ordenacidn de Tenerife y al Plan Territorial Especial de la Actividad
Ganadera). No obstante, el que no haya cumplido hasta fecha este mandato le-
gal, no significa que no estén derogadas desde la entrada en vigor de la LSENPC.
Por tanto, corresponde al Ayuntamiento de Adeje, como 6rgano competente
para aprobar esta Modificacion, entender que esta disposicion del PTEOTT no es
de aplicacion y concluir que no existe disconformidad entre |la ordenacién urba-
nistica que se propone y el Plan Territorial.

8.4. Conclusiones

En resumen, el informe desfavorable del Cabildo de Tenerife (emitido en el
tramite de consulta del procedimiento de evaluacién ambiental) a esta Modifica-
cién por incumplimiento de las condiciones de aprovechamiento del Plan Terri-
torial Especial de Ordenacién del Turismo de Tenerife debe entenderse erréneo y
no aplicable por las siguientes razones:

1. La disposicion del PTEOTT no significa que la Modificacion del PGO no
pueda incrementar el aprovechamiento de la parcela, sino que el apro-
vechamiento que se establezca no puede superar al definido por el pla-
neamiento urbanistico vigente para el conjunto del drea (San Eugenio
Alto). Y el aprovechamiento definido por el PGO de Adeje para el con-
junto del area es, necesariamente, mayor que el asignado a la parcela.

2. Incrementar la edificabilidad de la parcela hasta un minimo de o,70
m2c/m2s deriva de las exigencias de calidad del propio PTEOTT para la
implantacion de usos residenciales en zonas turisticas mixtas. Prohibir
ese incremento, ademas de ser contradictorio con esos objetivos, supon-
dria un gravisimo perjuicio al aprovechamiento de la parcela, implicita-
mente reconocido por la Ley y el PTEOTT.

3. Las condiciones de aprovechamiento del PTEOTT deben entenderse de-
rogadas (son de naturaleza urbanistica) y nulas (no estan contempladas
entre los contenidos establecidos por la Ley al planeamiento insular). Asi
pues, no cabe que el Cabildo informe negativamente el incremento de
edificabilidad establecido por esta Modificacién en base al incumpli-
miento de una disposicidon derogada.
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1. OBJETO.

El objeto de este INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO sobre el Documento Ambiental
Estratégico subsanado de la modificacion menor del PGO de Adeje. PARCELA 43-8 San
Eugenio

La Comisién de Evaluacibn Ambiental de Adeje, en sesién celebrada el dia 5 de agosto de
2022, acord6 en el punto niumero SEGUNDO del orden del dia, formular el siguiente Informe
Ambiental Estratégico en el que se solicitaba al promotor la subsanacion de contenido del DAE
inicialmente presentado, en los términos que se indican a continuacion, lo que se hace publico
de conformidad con lo establecido en el articulo 31 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacion Ambiental (LEA).

DATOS DEL PROYECTO
PROMOTOR D. Eduardo Pedro Dominguez Sierra
ORGANO SUSTANTIVO Ayuntamiento de Adeje

En esta Modificacion Menor se plantea la sustitucion las
determinaciones urbanisticas vigentes del PGO de

OBJETO Y JUSTIFICACION Adeje sobre el ambito objeto de esta iniciativa por otras
mas acordes a los actuales criterios y objetivos de
ordenacion de la oferta turistica canaria.

LOCALIZACION Urbanizacién “San Eugenio”
ESPACIO NATURAL PROTEGIDO NO
RED NATURA 2000 NO
Se pretende el cambio en la regulacién de las
BREVE DESCRIPCION condiciones de edificacién y de admisibilidad de los
usos
CLASIFICACION URBANISTICA Suelo Urbano Consolidado
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I 2. DOCUMENTACION PRESENTADA

Este presente informe se realiza en base a la documentacién del Documento Ambiental
Estratégico subsanado para la dicha Modificacion Menor, en manos de este 6rgano ambiental y
que se corresponde con el documento en formato pdf.

El Documento Ambiental Estratégico de la Modificacion Menor del PGO de Adeje en la Parcela
43-8 San Eugenio (septiembre 2021) compuesto por 120 folios cuyo indice es el siguiente cuyo
indice es:

Se presentan los siguientes documentos.

e Documento Ambiental Estratégico Subsanado de la Modificacion Menor del Plan
General de Ordenacion se Adeje en la Zona 43-8 San Eugenio, compuesto por 120
folios, firmado por D. José Luis Roig Izquierdo, Gedlogo, y es coherente con suficiente
capacidad técnica y responsabilidad del autor de los estudios y documentos
ambientales que se regula en el art. 16 de la LEA. Esta fechado el 04 de abril de 2022.

e Borrador de la Modificacién Menor del Plan General de Ordenacién de Adeje en el
Ambito de la Parcela 43-8 San Eugenio. Siendo su autor el arquitecto D. José Manuel
Sabina Santos. En el documento se aprecia la falta de firma digital del documento.

| 3. ANTECEDENTES

Primero.- Con fecha 12 de marzo de 2022 mediante presentaciéon en el registro del
ayuntamiento se recibe el DAE Subsanado, para su tramitacion por su promotor D. Eduardo
Pedro Dominguez Sierra.

Segundo.- El procedimiento de evaluacion medioambiental dio comienzo en fecha de en
septiembre de 2021 con la remision y solicitud de informe al presidente de dicho érgano.

Con fecha 16 de marzo de 2022 mediante oficio se le comunica al promotor la necesidad de
subsanar el contenido del DAE.

Con fecha 12 de abril de 2022 mediante presentacién en el registro del ayuntamiento se recibe
el DAE subsanado, que fue requerido por el ponente ambiental en fecha 16 de marzo de 2022.

Tercero.- En el BOC de martes 31 de mayo de 2022 se publicé el anuncio de informacion

publica por 45 dias de Documento Ambiental Estratégico y el Borrador de la Modificacion
Menor del PGO de Adeje en la Zona 43-8 San Eugenio.
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I 4. CONSULTAS REALIZADAS

La relacion de Administraciones PuUblicas afectadas y personas interesadas consultadas en
aplicacion del art. 30 de la Ley 21/2013 son las siguientes.

Administracion Fecha recepcién informe
1.Cabildo Insular de Tenerife

Area de Planeamiento = -
Area de Carretera ----e-
Area de Patrimonio Histérico -
Consejo Insular de Aguas de Tenerife . ~ -=---m-
2.Federacion Canaria de Municipios oo
3.Ayuntamiento de Arona e
4.Ayuntamiento de Guiade Isora ~ eeeeee
5.Ayuntamiento de La Orotava e
6.Consejeria de Transicion Ecoldgica, Lucha contra el
Cambio Climatico y Planificacién Territorial
DG contra el Cambio Climatico y Medio Ambiente. =~ =
DG Planificacion Territorial, Transicion Ecolégicay  ~ -==--mm-
Aguas.
DG Energia @ -
7.Consejeria de Agricultura, Ganaderia y Pesca
DG Agricultura e
DG Ganaderia = —--eee-
DG Pesca 0 -

Ademas de las consultas realizadas, se sometié a informacién publica el Documento Ambiental
Estratégico y el documento borrador de la Modificacién, en el Diario de Avisos, en el Boletin
Oficial de la Provincia y en el Boletin Oficial de Canarias.

De las Administraciones consultadas y tras la informacién publica realizada, hasta la fecha
actual no se harecibido alegacién o consulta alguna.

A la vista de las consultas y de las publicaciones realizadas, desde el punto de vista formal, la

consulta debe calificarse como correcta al cumplirse con lo exigido en el articulo 30 de la Ley
21/2013, en cuanto a las Administraciones afectadas dentro del procedimiento ambiental.
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I 5. CONSIDERACIONES AMBIENTALES

El presente apartado valora desde un punto de vista técnico-ambiental si la documentacion
aportada para el tramite del Documento Ambiental Estratégico de la modificacion menor del
PGO de Adeje, el ambito de Parcela 43-8 en la urbanizacion de San Eugenio, se ajusta a los
criterios establecidos para el procedimiento de evaluacién ambiental simplificada, de acuerdo a
lo previsto por la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental (en adelante, LEA),
por la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias
(en adelante, Ley 4/2017), asi como en el Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento de Canarias (en adelante, Reglamento de
Planeamiento). Este proceso comprende tres niveles de analisis:

1. Valorar si el DAE se ajusta las condiciones para someterse a la evaluacién ambiental
simplificada (Art. 6 de la LEA).

2. Valorar la adecuacion de los contenidos aportados a los requerimientos de la LEA y al
Reglamento de Planeamiento de Canarias, en cuanto al Documento Ambiental

Estratégico.

3. Valorar la ausencia de efectos significativos (Anexo V LEA).

=T [
.—LJEJ-—L j

Ambito modificacion menor del PGO de AdeJe el amblto de las parcelas 43-8 San Eugenlo vista panoramica del amblto y su
entorno inmediato.
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PRIMERO.- Valoracion de la adecuaciéon de la Modificacion a los criterios del art. 6.2 de
la LEA, sobre el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada

En el apartado 1 del Documento Ambiental Estratégico (DAE) se desarrolla la argumentacion
de la adecuacion del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada de la
Modificacion Menor del PGO de Adeje Parcela 43-8 San Eugenio, con los supuestos regulados
en el articulo 6.2 de la LEA, como requisito para justificar el supuesto legal de la evaluacién
ambiental estratégica simplificada del Plan. Este argumento también se anuda al art. 86.2.e) de
la Ley 4/2017, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, que establece
gue seran objeto de evaluacion ambiental simplificada las “modificaciones menores de los
instrumentos de ordenacion”.

Desde el punto de vista ambiental, se observé que resultdé correcto iniciar el procedimiento de
evaluacion simplificada ya que no afecta a espacios de la Red Natura 2000, de conformidad a
lo establecido en el articulo 6 de la LEA.

SEGUNDO.- Documento Ambiental Estratégico. Analisis de contenidos.

El Documento Ambiental Estratégico debe incluir los contenidos requeridos en el articulo 29.1
de la LEA y en el Capitulo Il del Anexo del Reglamento de Planeamiento, segun se detalla a

continuacion:

a) Los objetivos de la planificacion.

El Reglamento de Planeamiento establece que en este apartado se han de desarrollar los
siguientes contenidos:

“Los objetivos del instrumento de ordenacion: se describiran los objetivos concretos y especificos (evitando
las generalidades e imprecisiones) de la propuesta, incluidos los objetivos de indole ambiental. Se
justificaré la necesidad de llevar a cabo el instrumento de ordenacién, y se indicara, en su caso, la
normativa por la que se promueve y desarrolla.”

El documento ambiental desarrolla en el apartado 2.3 dicho aspecto del articulado 29.1 de la
LEA de “Objetivos de la Modificacion Menor”, los objetivos generales y especificos del
documento, tanto urbanistico como ambiental, tal como se establece en el Reglamento de
Planeamiento.

Desde el punto de vista formal el DAE subsanado cumple sobradamente con los contenidos
establecidos.

En relaciéon a la calidad o suficiencia de los contenidos, se observa que los contenidos
informativos y de diagnéstico que se presentan se consideran suficientemente desarrollados,
adecuados a la escala de analisis y al nivel de detalle de la modificacion. En particular la
metodologia empleada en la evaluacién se considera que es técnicamente valida para
identificar y valorar los posibles efectos derivados de la propuesta de la modificacion menor. Se
estima adecuadamente que se logra la finalidad de integrar la componente ambiental y la
adopcion de las medidas ambientales oportunas. Por lo tanto, se ha subsanado con creces la
falta de contenido inicial, conformando un documento con alto contenido cualitativo y
cuantitativo con justa proporcionalidad con respecto a la entidad de la modificacion menor en
cuestion.
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b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.

Dicho aspecto se desarrolla en el apartado 3 del DAE.

El punto 3 del Documento Ambiental Estratégico de la Modificacion Menor, se trata la
descripcion de las alternativas de la misma, con una representacion grafica de las mismas de
las 8 alternativas presentadas.

Se exponen las siguientes alternativas.
e ALTERNATIVA 1:

Resultante de la combinacién de las opciones la+2a+3a. Se plantea el uso turistico,
manteniendo el indice de densidad vigente (75 m2s/plaza) y un estandar de 40 m2t/plaza, que
equivale a 0,53 m2t/m2s de edificabilidad. Asi, aplicando estos indicadores sobre la parcela de
referencia, resultan 6 villas turisticas con una superficie construida maxima de 830 m2t.

e ALTERNATIVA 2:

Resultante de la combinacion de las opciones la+2a+3b. Se plantea el uso turistico,
manteniendo el indice de densidad vigente (75 m2s/plaza) y un estandar de 55 m2t/plaza, que
equivale a 0,73 m2t/m2s de edificabilidad. Aplicando estos indicadores sobre la parcela de
referencia resultan 6 villas turisticas con una superficie construida maxima de 1.143 m2t.

e ALTERNATIVA 3:

Resultante de la combinacién de las opciones la+2b+3a. Se plantea el uso turistico,
cambiando el indice de densidad al legal (60 m2s/plaza) y un estandar de 40 m2t/plaza, que
equivale a 0,67 m2t/m2s de edificabilidad. Aplicando estos indicadores, resultan 8 villas
turisticas con una superficie construida maxima de 1.049 m2t.

e ALTERNATIVA 4:

Resultante de la combinacién de las opciones la+2b+3b. Se plantea el uso turistico,
cambiando el indice de densidad al legal (60 m2s/plaza) y un estandar de 55 m2t/plaza, que
equivale a 0,92 m2t/m2s de edificabilidad. Aplicando estos indicadores, resultan 8 villas
turisticas con una superficie construida maxima de 1.440 m2t.

e ALTERNATIVAS:

Resultante de la combinacién de las opciones 1b+2a+3a. Se plantea el uso residencial,
manteniendo el indice de densidad vigente (75 m2s/plaza) y un estdndar de 40 m2t/plaza que
equivale a 0,53 m2t/m2s de edificabilidad. Aplicando estos indicadores se obtienen 6 viviendas
con una superficie construida maxima de 830 m2t.

e ALTERNATIVA 6:

Resultante de la combinacién de las opciones 1b+2a+3b. Se plantea el uso residencial,
manteniendo el indice de densidad vigente (75 m2s/plaza) y un estandar de 55 m2t/plaza que
equivale a 0,73 m2t/m2s de edificabilidad. Aplicando estos indicadores se obtienen 6 viviendas
con una superficie construida maxima de 1.143 m2t.
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e ALTERNATIVAT:

Resultante de la combinacién de las opciones 1b+2b+3a. Se plantea el uso residencial,
cambiando el indice de densidad al legal (60 m2s/plaza) y un estandar de 40 m2t/plaza que
equivale a 0,67 m2t/m2s de edificabilidad. Aplicando estos indicadores resultan 8 viviendas con
una superficie construida maxima de 1.049 m2t.

e ALTERNATIVA 8:

Resultante de la combinacién de las opciones 1b+2b+3b. Se plantea el uso residencial,
cambiando el indice de densidad al legal (60 m2s/plaza) y un estandar de 55 m2t/plaza que
equivale a 0,92 m2t/m2s de edificabilidad. Con estos indicadores resultan 8 viviendas con una
superficie construida maxima de 1.440 m2t.

2-TURSTICO 3-TURISTIOO 4 - TURISTIO0
55 mP/paza -~ 073 myme AD v/ pians - 0,67 MY 55 mé/pleza -~ 0,82 MY
§vilas ~ 1143 m1 Bviliazs — 1049 it Svilas = 140 MY

§ - RESIDENCIAL - RESDENGAL 7 - RESHOENCIAL 8 - RESIDENCIAL
40 me/plaza — 0.53 mAyms 55 m/pkaza — 0.73 mvms 40 mphaza — 0,67 ity 55 méplazs — 0,92 metires
Bvillas ~ 82001 Bvillas = 1143ma Byl — 148n71 Svllas < 1440

7. Representacion grifica de las alternalivas de ordenacion. Fuente: Borrador de la Modifica-
cidn menor del PGO de Adeje.

Densidad Edificabilidad Mz unidades | 5up. Edificable
Alternativa

{m 1~._."|:| laza)) (miym* 5) alo ih m

1 Turistico 75 0,53 & willas Bio
kS Turistico 75 0,73 & willas 1143
3 Turistics &0 a,67 & villas 1,044
Fs Turlstico G0 0,62 B willas 1.440
5 fesidencial 75 0,53 & viviendas Bio
& Residensial 75 a,73 & viviendas 1143
7 Residencial &0 o,67 B viviendas 1.04%
B Residencial o 0,92 B wiviendas 1.440

Tabla de superficies de las distintas alternativas.
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En relacién con los aspectos de interés en la evaluacién ambiental, se desarrolla dicho aspecto
en el apartado 6 del DAE. Siendo su tratamiento adecuado.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

El Reglamento de Planeamiento establece en el parrafo c) del Apartado 2 de la Seccién 12 del
Capitulo | del Anexo, que respecto a este apartado se han de desarrollar los siguientes
contenidos:

“Debera relacionarse los instrumentos de desarrollo y de tramitacion que seran necesarios para ejecutar
las determinaciones del instrumento de ordenacion (por ejemplo, planes territoriales parciales, planes
parciales, proyectos de ejecucion, etc.).”

De acuerdo con la documentacién aportada en el DAE y el documento borrador, la modificacion
establece la propuesta de uso que permita la ejecucién del presente sector.

Esta norma tendra su efecto directo en la susceptible autorizacién de los nuevos proyectos de
urbanizacion, edificacién y usos que la propiedad del suelo estimase conveniente desarrollar.
Los proyectos que se puedan desarrollar en ese marco no estan incluidos en ningln supuesto
de evaluacion ambiental de proyectos.

En el Documento Ambiental Estratégico presentado se desarrolla un esquema estratégico y de
las necesarias determinaciones de ordenacion estructural del PGO con todo efecto susceptible
de definirse desde la nueva ordenacion del Plan.

d) Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o
programa en el ambito territorial afectado.

La caracterizacion ambiental de la situacién del medio ambiente se realiza en el punto 5 del
Documento Ambiental Estratégico.

En dicho punto se desarrolla y se caracteriza el medio ambiente tal y como se recoge en el
Reglamento de Planeamiento, que establece que en el Documento Ambiental Estratégico debe
figurar:

“Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan en el ambito
territorial afectado: deben identificarse y describirse los factores ambientales que guarden relacién con los
objetivos del instrumento de ordenacion. Como punto de partida, se tendran en cuenta en este apartado
las siguientes materias: geologia y geomorfologia, flora y fauna, hidrologia y geomorfologia, edafologia,
poblacion y perspectiva de género, contaminacion atmosférica, factores climaticos, cambio climatico,
patrimonio cultural y paisaje. También deben describirse aquellos problemas ambientales existentes en el
ambito de actuacién del instrumento de ordenacién, destacando, si fuera el caso, la posibilidad de
solucionarlos a través de las propuestas de ordenacion planteadas. Este anélisis debe realizarse siguiendo
los criterios expuestos en los apartados 2 b) y 2 d) (Seccion segunda) del Anexo del Reglamento:

“2.b) (...) En el caso del anélisis de las variables ambientales se tendran en cuenta cuando correspondan
las siguientes: geologia y geomorfologia, flora y fauna, poblacién con incorporacién de la perspectiva de
género, paisaje, edafologia, hidrologia e hidrogeologia, factores climaticos, patrimonio cultural, asi como
cualquier otro aspecto relacionado con los objetivos del instrumento de ordenacion (es importante evitar el
analisis de variables ambientales superfluas y no relevantes de cara a los objetivos de ordenacion). Para
cada uno de los aspectos mencionados deben tratarse los siguientes contenidos:
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Descripcion de cada aspecto ambiental de acuerdo con los criterios sefialados mas adelante. Esta
informacion debe ser precisa, evitando contenidos que no tienen relevancia para la evaluacion.
Delimitacion gréfica mediante base cartografica de las zonas que presenten un mayor interés desde el
punto de vista de su conservacion (areas de interés).

Delimitacion grafica mediante base cartografica de areas problematicas desde el punto de vista de los
riesgos.

Evolucion prevista de cada aspecto ambiental de acuerdo a la organizacién y programacion temporal del
instrumento de ordenacion.

Se identificaran los impactos existentes teniendo en cuenta cual es la voluntad, posibilidad y oportunidad
de arbitrar soluciones a través de las determinaciones del instrumento de ordenacion. Para cada uno de
ellos se debe indicar la localizacion, alcance espacial, agentes implicados, causas, etc.”

“2.d) Las caracteristicas medioambientales de las zonas que puedan verse afectadas de manera
significativa y su evolucién teniendo en cuenta el cambio climatico esperado en el plazo de vigencia del
plan.

Se trata de hacer una superposicion de las determinaciones de ordenacién propuestas con las variables
ambientales. Como resultado se obtiene, para cada determinacién, qué variables ambientales estan
afectadas y si existen areas de interés dentro de sus limites. Debe indicarse también, para cada ambito, si
existen problemas derivados de las caracteristicas del territorio que pusieran en duda su existencia de la
forma en la que se propone en el instrumento de ordenacion. (...) Por todo ello, se propone analizar la
incidencia de las determinaciones del instrumento de ordenacion en las variables ambientales a través de
tablas resumen...”

El ambito de la modificacién se corresponde con una Unica parcela, que se corresponde con un
solar ya desmontado geomorfolégicamente, sin valores bidticos ni patrimoniales algunos.

Este solar esta totalmente carente de formaciones vegetales no encontrandose en su interior
habitat alguno para especies vegetales y animales, ni valores edafol6gicos ni paisajisticos ni
geoldgicos o geomorfolégicos, tal como queda bien justificado en el contenido ambiental del
DAE.

Su entorno esté definido por la propia urbanizacién de “San Eugenio” con usos eminentemente
residenciales y turistico.

En base a los contenidos de la Modificacién Menor y a los criterios para el analisis de los
aspectos ambientales que se desarrolla en el Reglamento de Planeamiento de Canarias, se
observa que se desarrolla el andlisis especifico de los aspectos ambientales necesarios para el
desarrollo de la Modificacién Menor.

e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

En el punto 6 del Documento Ambiental Estratégico se desarrolla la valoracion de los efectos
de la modificacion menor de las alternativas.

Los efectos ambientales previsibles del desarrollo de la modificacion menor se centrar en el
desarrollo urbanistico y edificatorio de las parcelas, cuantificando como méaximo de moderado
los impactos ambientales que se podrian desarrollar, al carecer de valores ambientales que se
pudieran ver afectados.

En base a los contenidos de la Modificacion Menor y a los criterios para el andlisis de los
aspectos ambientales que se desarrolla en el Reglamento de Planeamiento de Canarias, se
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observa que cumple con lo recogido en el mismo, justificando adecuadamente estos
contenidos en el documento tramitado.

f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

El punto 7 del Documento Ambiental Estratégico se recoge este aspecto con las distintas
afecciones en base a los distintos planes sectoriales y territoriales que afectan al ambito.

En base a los contenidos de la Modificacion Menor y a los criterios para el andlisis de los

aspectos ambientales que se desarrolla en el Reglamento de Planeamiento de Canarias, se
observa que cumple con lo recogido en el mismo.

h) Un resumen de los motivos de la seleccidn de las alternativas contempladas.

En el apartado 6.3 del Documento Ambiental Estratégico se exponen los motivos de la
seleccion de las alternativas contempladas. En la misma se evoca que la alternativa
seleccionada es la alternativa 2, consistente en un Uso turistico, manteniendo el indice de
densidad vigente y un estandar de 55 m2t/plaza que equivale a 0,73 m2t/m2s.

En base a los contenidos de la Modificacion Menor y a los criterios para el andlisis de los
aspectos ambientales que se desarrolla en el Reglamento de Planeamiento de Canarias, se
observa que cumple con lo recogido en el mismo.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir
cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicaciéon del plan o
programa, tomando en consideracion el cambio climatico.

En relaciéon con las medidas previstas para prevenir, reducir y en la medida de lo posible,
corregir los posibles efectos negativos, en el punto 8 del Documento Ambiental Estratégico, se
desarrollar las medidas referidas a prevenir, reducir y corregir, las posibles afecciones para el
ambito a tratar.

Las principales medidas correctoras recogidas en el DAE se relacionan con las obras de
desarrollo urbanistico y las edificaciones a realizar en dichas parcelas.

Son medidas adecuadas y proporcionadas a tales fines de la modificacion menor descrita y
evaluada, como son la correccion de la calidad atmosférica, correccion de las emisiones
acusticas, control y gestion de los residuos que se puedan generar durante las obras de
desarrollo de la modificacion menor, control de posibles hallazgos de valores patrimoniales
cuando se realicen excavaciones, medidas para evitar afecciones a la poblacion ya residente,
cambio climatico, riegos, no vertidos ni derrame que puedan afectar a los suelos colindantes,
control en las plantaciones a realizar no introduciendo especies invasoras pero si especies
propias de piso basal y de tipo ornamental de calidad como las ya existente en los jardines de
las viviendas, en las zonas verdes y espacios libres del resto de la urbanizacion, iluminacion
dirigida al suelo adecuada y homologada para evitar deslumbramientos, etc.

En base a los contenidos de la Modificacion Menor y a los criterios para el andlisis de los

aspectos ambientales que se desarrolla en el Reglamento de Planeamiento de Canarias, se
observa que cumple con lo recogido en el mismo.

Pagina 11 de 14



INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO
DAE: MOD. MENOR PGO ADEJE: ZONA DE LA PIEZA 43-8 DE LA URBANIZACION DE SAN EUGENIO
Junio 2023

j) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

El punto 9 del Documento Ambiental Estratégico se expone una descripcion de las medidas de
seguimiento a modo de programa de vigilancia ambiental, el cual establece una serie de
indicadores generales acordes para la vigilancia y control de la efectiva aplicacion de las
medidas correctoras definidas para corregir los impactos ambientales evaluados. Para ellos se
disefia un programa de vigilancia ambiental para cada factor a controlar con etapas de
verificacion y de seguimiento y control perfectamente definidas.

En base a los contenidos de la Modificacion Menor y a los criterios para el andlisis de los
aspectos ambientales que se desarrolla en el Reglamento de Planeamiento de Canarias, se
observa que cumple con lo recogido en el mismo.

TERCERO.- Determinacion de la existencia de efectos ambientales significativos.

La LEA establece en su art. 31, que para establecer la existencia de posibles efectos
ambientales significativos se debera tener en cuenta los criterios establecidos en el Anexo V de
la citada Ley. Estos criterios son los siguientes:

ANEXO V (LEA)
Criterios mencionados en el articulo 31 para determinar si un plan o programa debe someterse a evaluacion ambiental
estratégica ordinaria.
1. Las caracteristicas de los planes y programas, considerando en particular:
a) La medida en que el plan o programa establece un marco para proyectos y ofras actividades, bien en relacién con la ubicacion,
naturaleza, dimensiones, y condiciones de funcionamiento o bien en relacién con la asignacion de recursos.
No le afectan.

b) La medida en que el plan o programa influye en otros planes o programas, incluidos los que estén jerarquizados.
No le afectan.

¢) La pertinencia del plan o programa para la integracion de consideraciones ambientales, con el objeto, en particular, de promover
el desarrollo sostenible.

Incluye medidas de ahorro energético y desarrollo sostenible y de lucha contra el cambio climatico.

d) Problemas ambientales significativos relacionados con el plan o programa.

De acuerdo con la documentacién aportada en el DAE vy el resultado de las consultas, no se observan problemas
ambientales

Significativos relacionados con del plan o programa.

De la alternativa seleccionada no se concluyen riesgos de que se produzcan problemas ambientales significativos, en tanto
el

entorno carece de valores relevantes asociados a los elementos del medio natural o cultural. De igual modo, no se delimitan
ni dentro del ambito ni en las inmediaciones enclaves, estructuras o construcciones reconocidas juridicamente por su
condicién de patrimonio natural y de patrimonio cultural de acuerdo al marco legal sectorial en materia de espacios
protegidos, biodiversidad o de patrimonio histéricos.

e) La pertinencia del plan o programa para la implantacion de la legislacién comunitaria o nacional en materia de medio ambiente como,
entre otros, los planes o programas relacionados con la gestion de residuos o la proteccion de los recursos hidricos.
No tiene relacion con los mismos.

2. Las caracteristicas de los efectos y del &rea probablemente afectada, considerando en particular:

a) La probabilidad, duracion, frecuencia y reversibilidad de los efectos.

Estos efectos varian en funcién de la fase en que se encuentren. En la fase de obra son los propios que pueden generar
Algunas molestias con carécter temporal, pues el suelo ya esta practicamente transformado por el desmonte. Hay que
resaltar que no hay valores o elemento relevante susceptibles de ser afectados de manera significativa.
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b) El carécter acumulativo de los efectos.
Los efectos no tendran caracter acumulativo.

¢) El caracter transfronterizo de los efectos.
Los efectos tienen caracter local, no siendo esperable consecuencias ambientales fuera de su entorno inmediato.

d) Los riesgos para la salud humana o el medio ambiente (debidos, por ejemplo, a accidentes).
No se esperan ya que con las medidas correctoras propuestas son adecuadas y efectivas.

e) La magnitud y el alcance espacial de los efectos (area geografica y tamafio de la poblacién que puedan verse afectadas).
La del ambito afectado directamente.

f) El valor y la vulnerabilidad del area probablemente afectada a causa de:
1.° Las caracteristicas naturales especiales.
2.° Los efectos en el patrimonio cultural.
3.9 La superacion de valores limite o de objetivos de calidad ambiental.
4.° La explotacion intensiva del suelo.
5.° Los efectos en areas o paisajes con rango de proteccion reconocido en los ambitos nacional, comunitario o internacional.

No se esperan afecciones o derivadas de los elementos citados.

El DAE subsanado presentado ha analizado y justifica adecuadamente en funciéon de los
objetivos definidos de la modificacion en un admbito pequefio con carencia significativa en
valores ambientales en presencia en la parcela, debidamente estudiado y caracterizado, no se
esperan efectos ambientales significativos, justificandolo mediante el analisis y valoracién de
impactos ambientales que se pudieran generar al desarrollarlo, y la adopcién de las adecuadas
medidas correctoras descritas y previstas, junto al programa de vigilancia y control para la
aplicacion de las mismas, por lo que el impacto total que se podria ocasionar por el desarrollo
de esta modificacibn menor, que garantizan que el resultado de la evaluacion sea efectivo al
final del proceso de urbanizacién y edificacion del sector, por lo que se considera compatible
con el medio ambiente el desarrollo de esta modificacion menor.

Una vez analizado la documentacién presentada y analizada, en el Documento Ambiental
Estratégico subsanado de la Modificacién Menor del PGO de Adeje en la parcela de la pieza
43-8 de la Urbanizacibn de San Eugenio, se concluye claramente que no tiene efectos
significativos sobre el medio ambiente, en los términos planteados en el documento
ambiental estratégico.
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I 6. FUNDAMENTO DE DERECHO Y CONCLUSION

El articulo 6.2 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental (LEA) sefiala:
“Seran objeto de una evaluacién ambiental estratégica simplificada: a) Las modificaciones
menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior.

El Documento Ambiental Estratégico incluye la totalidad de los contenidos requeridos en el art.
29.1 de la LEA y estos se consideran suficientemente desarrollados, adecuados a la escala de
andlisis y al nivel de detalle de la ordenacion. Se logra la finalidad de integrar la componente
ambiental en la Modificacién, y de permitir su evaluacion ambiental y la adopciéon de las
medidas ambientales oportunas, Utiles y efectivas.

Por su parte, la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y los Espacios Protegidos de Canarias,
dispone, en su articulo 165.3, dentro del procedimiento de modificacién de los instrumentos de
ordenacion, que “Las modificaciones menores se someteran al procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental estratégica, a efectos de que por parte del érgano ambiental se determine
si tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.”

Por todo lo expuesto, se CONCLUYE que, el procedimiento ambiental simplificado seguido
para la modificacion menor del PGO de Adeje, resulta adecuado al cumplimiento del art. 6.2 de
la LEA y analizados los criterios del Anexo V y art. 29.1 y a afectos de la aplicacion de su
articulo 31 de la Ley 21/2013 de Evaluacion Ambiental, estos se consideran suficientemente
desarrollados, adecuados a la escala de analisis y al nivel de detalle de la propuesta. Se logra
la finalidad de integrar la componente ambiental y la adopcidon de medidas ambientales
oportunas.

Visto lo anterior, y una vez analizado el documento ambiental estratégico y las determinaciones
de la ordenacion propuesta en el documento borrador de la modificacion menor se puede
concluir que no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.

Las condiciones y medidas previstas para prevenir, reducir y corregir cualquier efecto negativo
relevante sobre el medio ambiente establecidas en el Documento Ambiental Estratégico, asi
como las determinaciones del presente Informe Ambiental Estratégico, deberan de formar parte
del cuerpo normativo del documento que se someta a aprobacion definitiva de la “Modificacion
Menor del Plan General de Ordenacién de Adeje en la Parcela 43-8 San Eugenio”.

Sin perjuicio de los informes juridico y técnico, que se emitan a este respecto, es cuanto
cumple informar salvo mejor criterio.

En Adeje, a 30 de Junio de 2023.
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