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MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE
PROCEDER A LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL.

I.- ANTECEDENTES URBANISTICOS

I.1- Plan General de 1.986

Los suelos que son objeto de esta modificacién puntual, fueron clasificados
como urbanizables - “programado” el sector R2 y “no programado” el R7
- por el Plan General de Arona, con motivo de su primera aprobacion

definitiva el 23 de diciembre de 1.986.

En el ambito del sector R2, se inclufa unos terrenos en los que ya se estaba
dando en el momento de su clasificacién un crecimiento urbano incipiente
de tipo autoconstruido, que como veremos posteriormente, con el tiempo

terminaria por culminar su desarrollo al margen del Plan General.
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Con la clasificacién del suelo, se establecieron los condicionantes
temporales de sus respectivos desarrollos, unas muy especificas
obligaciones dotacionales, con preestablecimiento indicativo de su
ubicacién, un esquema de integracién en la estructura urbana colindante y
unos estandares de edificabilidad de 1,25 m¥m?, o lo que es lo mismo, un

aprovechamientc urbanistico de conjunto equivalente a de 250.000 m

techo.

En definitiva se establecié el régimen de cargas y beneﬁ‘bia
integracion territorial al que debian someterse el desarrollo de aml
sectores, condicionado por el objetivo de garantizar un adecuado

equipamiento dotacional y de estructura viaria del conjunto urbano

resultante.

PARAMETROS URBANISTICOS DEL PLAN GENERAL DE 1.986.

Suelo urbanizable Programado R2.

Unidad Urbanistica Integrada R2 Cabo Blanco (F. Castro)
Superficie total. 126.000 m2
Edificabilidad bruta. 1,25 m 2/m2
Densidad poblacional 105 viv/ Ha

Observaciones y condiciones de programacion.

El Sector estd destinado a uso residencial permanente, asi como usos
compatibles y dotaciones correspondientes. EI Plan General, fija como
vinculante el trazado de las calles de este sector, al objeto de completar la

estructura viaria de Cabo Blanco. Asi mismo, se sitda indicativamente parte

C/ Iriarte N° 1 2° 38004 Santa Cruz de Tenerife Tl/Fax 28.45.52 970 - 80.91.30.
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de las reservas destinadas a zonas verdes. Se admiten iniciativas de

urbanizacion diferida, siempre que se destinen a primera vivienda.

Suelo Urbanizable no Programado R7

Unidad Urbanistica Integrada R7 Cabo Blanco (F. Castro)
Superficie total. 74.000 m2

Edificabilidad bruta. 1,25 m 2/m2

Densidad poblacional 105 viv/ Ha

Observaciones y Condiciones de Programacion.

Este sector esta destinado a residencial permanente, asi como a los usos
compatibles y dotaciones correspondientes. Las condiciones para su
ejecucion, es haberse ejecutado el SUP R2 y estar ocupadas mas del 50 %

de sus zonas o vendido mas del 50 % de las parcela edificables.

Al establecer las “Observaciones y Condiciones de Programacion”, el
Plan General fija la cuantia de las diferentes cesiones destinadas a cubrir las

dotaciones inherentes al sector en el momento de su programacion:

“El Programa y el Plan Parcial correspondiente, deberd respetar los
trazados viarios, reservas de zonas verdes (11.720 m2) y dotaciones

(15.650 m2, establecidas por el Plan General.”

L.2.- Primer intento de desarrollo del sector R2.

El mes de marzo de 1.986, los propietarios mayoritarios del sector R2
( Hnos Castro Farifia ) formularon el Plan Parcial correspondiente, que fue

informado negativamente por la Consejeria de Politica Territorial en el mes
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de marzo de 1.988, al entender este 6rgano directivo que no s¢ ajustaba

estrictamente a las determinaciones del Plan General vigente.

Las desviaciones aludidas en la resolucion de la Consejerfa, venian
motivadas por el intento de los promotores de encontrar una salida
razonable a la manifiesta inviabilidad comercial y de gestion derivadas de
las determinaciones que para el sector establecia el Plan General y que
como iremos viendo sucesivamente, representan  una carga

desproporcionada y atipica.

Al respecto, se razonaba ademas la imposibilidad material de acometer un
sector como el R2, por el sistema de compensacién, en el que la propiedad
se repartia entre més de cien propietarios - de los que 113 lo son de
parcelas de 200 m? en su mayoria edificadas - asi como las dificultades
derivadas de los trazados viarios propuestos por el Plan General para
resolver el engarce de los nuevos desarrollos con la carretera comarcal Tf-

6226, que en algunos casos resultaban con pendientes del 20%.

No resulta raro que ello sea asi teniendo en cuenta que las determinaciones
del Plan General, fueron formuladas sobre cartografia a escala 1: 5.000, en

la que no se aprecia la existencia de curvas de nivel.
1.3.- Segundo intento de desarrollo de los sectores R2'y R7
En el mes de mayo de 1.989, la familia Castro Farifia, ante el fracaso inicial

de acometer la promocion de estos suelos, formuld una segunda propuesta

para el desarrollo de Jos mismos.

En este segundo intento se realizo una detallada valoracion de las

dificultades de todo tipo que planteaban las determinaciones del Plan

C/ Iriarte N° 1 2° 38004 Santa Cruz de Tenerife TI/Fax 28.45.52 970 - 80.91.30.
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General, como justificacién para la formulacién de una propuesta de

Modificacién Puntual del mismo y que basicamente hacian referencia a:

- Dificultades de gestién derivadas de la inclusioén en el &mbito del sector

R2, de un suelo urbano repartido entre ciento trece pequefios propietarios.
- Desajustes econémicos derivados de las desproporcionadas cargas
urbanisticas asignadas al sector R7 por todos los conceptos (60 % del suelo

clasificado).

- Desajustes notorios entre las delimitaciones de sectores y determinaciones

viarias del Plan General, respecto de la realidad existente.
- Inviabilidad econdmica de la promocién.

Sobre la base de estas consideraciones, se proponia una Modificacién

Puntual del planeamiento general, de las siguientes caracteristicas:

a) El sector R2 se descomponia en tres bolsas de suelo de gestidn

independiente y con las siguientes clasificaciones:
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6



ID.A. & Asoctados S

- Sector R2m, formado por
parte del suelo urbanizable
programado incluido en el
primitivo sector R2 hasta el
limite con el barranquillo y
barrio de casas existente a
naciente, al que se le
incorporaba el suelo
urbanizable no programado
del sector R7, que pasaba a
urbanizable programado,
designandose el conjunto
como sector R2 modificado,

en adelante R2m.

- Unida de Actuacion UA.3,
integrada por terrenos en
gran parte edificados,
sittados al  Este del
barranquillo 'y que de
conformidad con el Art. 78
de la Ley del Suelo de la
€poca, constituian de hecho
un suelo urbano, por estar
consolidados en mas de un
tercio de su superficie. Este
suelo se desarrollaria
mediante una Unidad de

Actuacién.
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Unidad de Actuacién UA.4, integrada por terrenos no edificados que
contaban con los servicios urbanos fundamentales y que estaban de hecho,
integrados en un conjunto urbano formado por Cabo Blanco y las barriadas

de promocion publica La Galga y San Martin de Porres, en el que el grado

de colmatacion del conjunto, era superior a los dos tercios exigidos por el

Art. 78 de la Ley del Suelo - 76 para justificar la delimitacion deun

perimetro urbano.

BLANCO

LAY
= N A\ S
Ty N e\, .
O

el

171647

1997

7,

Aug.

Esquema indicativo de la propuesta de Modificacién Puntual del Plan General de 1.989

c: \\cop1a\1’997\pu\pu05é7\oau\mp—12.
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b) Las cesiones de suelo y equipamientos se distribuian entre

primitivos sectores R2 y R7.

términos contenidos en el convenio propuesto al efecto.

contestacion:

E% Serita Cnz ce Tererifz, 10 Agosto do 1.6

GOBIERNO DE CANARIAS ~ /ST0: Infome
COLGUEUA DE-POLTICA TERRTORUL Cestinatario:

L D. Fleremtin Castro Farifa
€ berfa Cristiral® 9 2
Serta Criz Ce Tereriia

En relaciin con 12 censulta urentstica intsresada D, Flerenttn C:stm Farida,
en re_la:lén cen el eqedients e Fedificacitn Putual cal Plan Gereral ¢e Cricra-
cila da Aena, cirplare informarla lo siguiznta:

Se trata en prircipio y en laos témiros en los Qe s2 plantea la consulta, -
€2 wnas redificacicres al Plan Gereral, que tieren su bese lzgal en el art, 1528
2l fzglaremto d2 Plaresmiento al permitir los cavdics aislacos en Ja clasifizacitn
o calificacién cal swalo, o irporgan 13 Procedencia €3 reviser 12 progravecién ¢zl
Plan Gereral, sizndo por lo tanto perfaciamenta viadles los carbios prc;\stcs.',

' I cuento a los recuisitos Q2 prava 13 Ley cal Selo y los Feglzentos pora
2ste tipo ¢2 rodificacicnss, ast com los criterios pormencrizados cal proy=cio, -
s2 estard 2 lo que sstablazca el Plzo Fnicipal en eprebecién fnizial y provi- -
sicral, y la Conisién e Wrtaniso ¥ iedio Abizmta <2 Canerias en |3 aproecidn
cefinttiva.

3
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las dos

unidades de suelo urbano y el sector R2m en forma tal, que el total de éstas

era equivalente a lo dispuesto por el Plan General para el conjunto de los

¢) El sector R2m, contribuia a la urbanizacién de la Unidad UA.3; en los

Resulta pertinente hacer constar, que con anterioridad a la forrnulacic’)r‘lh;dé'@l:a;
propuesta de Modificacién y siguiendo las indicaciones del propio
Ayuntamiento, la propiedad formul6 el 10 de agosto de 1.988 una consulta
a la Consejeria de Politica Territorial sobre la viabilidad de acometer la

Modificacién pretendida, respecto de la cual se obtuvo la siguiente
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Es decir, que cuando se hace la propuesta de Modificacién del Plan General,

ya se sabe que por parte de la Consejeria de Politica Territorial, no existe

objecién a su favorable tramitacion si se cuenta con la conformidad

municipal

Sin embargo, después de multiples e infructuosas reuniones de trabajo, para
discutir y concensuar con el Ayuntamiento la mencionada propuesta de
Modificacion formulada por la familia Castro Farifia, hubo de abandonarse
la iniciativa, ante la imposibilidad de contraer un compromiso que
permitiera alcanzar un razonable equilibrio entre cargas y beneficios

derivados de la actuacion.
I.4.- Tercer intento de desarrollo de los sectores R2 y R7

El tercer intento de desarrollo del sector R2 se llevé a cabo en febrero de
1.992, para lo que se formuld por parte de la familia un Avance de Plan
Parcial en completa correspondencia con las determinaciones del Plan
General, y en el que se avanzaba la posible ordenacién de Sector R7
ampliado con un pequefio resto de la finca propiedad de la Familia Castro
Farifia, situada al norte del sector R7 y que incomprensiblemente habia

quedado excluido de la delimitacién de suelo urbanizable.

Esta minima modificacién y un ligero ajuste de la delimitacién del sector
R2, eran las timidas innovaciones que se proponian respecto de las

determinaciones del Plan General.

Este nueva version del Plan Parcial no llegaria a tramitarse, ante la
manifiesta inviabilidad econémica de su desarrollo, que se deducia de la
cuenta de resultados resultante de la relacion entre aprovechamientos

lucrativos y costes de materializacion de las cargas y obligaciones del Plan.
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Tl resacro awz - escas i:2.000

Esquema indicativo de la ordenacién propuesta en el tercer intento de desarrollo del Sector

R2yR7.

Los antecedentes descritos ponen de manifiesto la existencia de una
situacion de imposibilidad material de ejecutar las determinaciones del Plan
General, por su desmesurada desviacion respecto de lo que debe entenderse
como una operacion minimamente rentable. Esta situacién no ha hecho sino

agravarse con €] tiempo, como veremos a continuacion

I.4.- Adaptacién del Plan General de 1.993, derivada de la sentencia del Tribunal

Supremo que anulé la aprobacién definitiva de 1.986.

Con el paso del tiempo, y tras diverso avatares relativos a la tramitacién
administrativa del Plan General de Arona, que la Corporacién conoce

sobradamente, ¢éste ha ido sufriendo diversas modificaciones y
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adaptaciones, resultado de los cuales, los sectores R2 y R7, han sufrido seria

y muy profundas alteraciones.

- El sector R2, fue pasado de “urbanizable programado” a “urbanizable
no programado”. Esta modificacién se efectudé por resolucién de la
Direccion General de Urbanismo de 10 de febrero de 1.993, sin que en ella
se alterara la inicial prevision del Plan General en cuanto al SGEL. De ello
cabe entender, que su reprogramacion no habré de comportar la prevision de

nuevas dotaciones a tales efectos.

- La edificabilidad de ambos sectores fue reducida -en la revision efectuada
en 1.995- de 1,25 m%*m? a 0,72 m¥m?, lo que supuso una minoraciéon de
edificabilidad del 42 %, es decir que el aprovechamiento urbanistico

Jinicialmente previsto de 250.000 m? quedé reducido a 144.000 m>.

- En el momento de acometer esta minoracién, no se tuvo en cuenta que en
el barrio de Cabo Blanco se habia generando un desarrollo urbano al
margen de las determinaciones del Plan General, que ya habia consolidando
e incluso superado la edificabilidad inicialmente prevista de 1,25 m¥m?2.
Mas adelante se comentard las complicaciones que esta situacién ha

supuesto para e} desarrollo del sector R2.

- Esta considerable merma de edificabilidad, no fue acompafiada como
hubiera sido de esperar, de una disminucién proporcionalmente equivalente
en la cuantfa de las cargas urbanisticas “extras” asignadas inicialmente por
el Plan General al sector R7. Incomprensiblemente, las dotaciones previstas
para una densidad residencial de 777 viviendas, siguieron siendo las

mismas, una vez que aquella densidad quedé establecida en 444 viviendas.
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- Otra notable variacion producida en los once afios transcurridos desde la
inicial aprobacién de este Plan General, es el intenso desarrollo
edificatorio, alcanzado por el micleo de Cabo Blanco, que de nueve
edificaciones reconocidas por el Plan en el ambito del sector R2 en 1.986,
ha pasado a una colmatacién edificatoria en la que se pueden identificar un

total de 66 edificaciones consolidadas en el momento en que se formula la

presente Modificacion .

Ello ha conformado un auténtico
nucleo urbano, dotado de los
servicios de acceso rodado,
abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas residuales
y  suministro  eléctrico y
telefénico, en el que como ya
hemos comentado, se ha
consolidado e incluso superado
la edificabilidad inicialmente
prevista por el Plan General -
1,25 m?*m? - al margen del

cambio operado a la baja - 0,72

m*m? - creando una situacion
en extremo complicada de cara
a su encaje en las previsiones de
compensacién previstas en el
Plan  General  actualmente
vigente.

Sin  duda, esta andmala

situacion, complica severamente

las precarias condiciones de

C/ Iriarte N° 1 2° 38004 Santa Cruz de Tenerife TI/Fax 28.45.52 970 - 80.91.30.
13



J.D.A. & Asociados SL.

promocién y gestiébn de estos
sectores, al verse abocados por
Ley los propietarios
mayoritarios, a tener que
conformar una gigantesca Junta

de Compensacion, destinada a

formalizar la equidistribucion
exigida por la Ley del Suelo, en
unas condiciones de partida muy
distintas de las que te6ricamente

prevé el planeamiento vigente.

Algo parecido ha ocurrido en la
urbanizacion de La Galga, en la
que una parte de ésta, ha
invadido el suelo urbanizable
del antiguo sector R2, afectando
una superficie de suelo de 2.000

m?>.

Como no se le escapa a esa Corporacion, una situacion de este tipo, es
absolutamente ingobernable desde una Junta de Compensacién. Estamos
pues ante una situacién, en la que el desarrollo urbano operado en los
Gltimos once afios en este término municipal, mediatizados por las
necesidades de vivienda que han acuciado a la poblacién local y en
particular a la de este niicleo de poblacién, se han impuesto a las previsiones
del Plan General, generando un alto grado de desajuste que es preciso
reconducir, como condiciéon previa e indispensable para hacer viable el

desarrollo de este suelo urbanizable desde la iniciativa privada.
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Sean cuales sean las razones por las que se ha llegado a esta situacién, lo
que es innegable, es que la propiedad mayoritaria de estos sectores - la
familia Castro Farifia - en cumplimiento de sus obligaciones urbanisticas, ha
intentado por todos los medios a su alcance y en tres intentos consecutivos,
producir su desarrollo en las condiciones mas razonables posibles,
tropezando reiteradamente con unas determinaciones urbanisticas de
partida, que como ha quedado acreditado por los antecedentes expuestos,

han resultado totalmente infructuosas.

A esta aseveracion hay que afiadir, que pese al cardcter de suelo
Urbanizable No Programado de estos sectores - y por tanto susceptible de
ser promocionados por terceros al margen de la voluntad de sus
propietarios- y pese a la contrastada demanda de suelo y vivienda existente
en la zona, ninguna entidad publica o privada ha tomado la iniciativa de
acometer su desarrollo en los cinco afios de vigencia de -aquella
clasificacién para el sector R2 y los once para el R7. Ello es cuanto menos
indiciario de la desacertada ordenacion prevista el Plan General vigente para

¢stos sectores y por ende, de la necesidad de su urgente revision.

L.5.- Nuevos requerimientos urbanisticos derivados de planes en formulacién.

1.5.1.- Plan Insular de Tenerife y Plan Director de Infraestructuras.

Los sectores objetos de esta Modificacidn, no s6lo se han visto afectados
por las circunstancias narradas. Desde su inicial clasificacién en el afio 86,
han tenido lugar una serie de acontecimientos de indole territorial en el
desarrollo turistico del Sur de Tenerife, de los que se derivan nuevos y muy
importantes desajustes respecto de las previsiones que respecto de la

Estructura General y Organica, preveia el Plan General para los mismos.
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La aprobacion de la Ley 1/87 Reguladora de los Planes Insulares de

Ordenacion y posteriormente la de Reforma del Régimen Econémico y
Fiscal de Canarias, propici6 primero la activacion de la formulacién del
PIOT de Tenerife y mas recientemente la del Plan Director de
Infraestructuras de Canarias (PDI). Ambos planes han venido poner en

cuestion la validez del modelo de desarrollo turistico de la isla y de las

i S i A
infraestructuras a él asociadas, en la forma en que uno y otras han venid

N

realizandose.

El anélisis que el Plan Insular lleva a cabo, en relacion con el modelg
ciudad turistica que se ha ido consolidando en el Sur de Tenerife, concluye
en el diagnéstico de que se estd conformando un sistema urbano
desvertebrado, entorno a dos polos de desarrollo distantes e inconexos yala
vez interdependientes, uno turistico al Sur de la Autopista, y otro residencial

y disperso, al norte de aquella.

Para la superacion de esta situacién no deseable, el PIOT propone la
adopcion de medidas urgentes en materia de infraestructura viaria,
destinadas suplir las carencias estructurales que estén en el origen de la baja
productividad del sector turistico y que de no remediarse a tiempo, pudieran

conducir a una situacion de colapso urbanistico de dificil solucién.

En el contexto de este analisis, la vertebracién de los barrios periféricos de
Cabo Blanco, La Camella, Los Gatos, Casas Viajas, Valle de San Lorenzo y
Buzanada, se propone como un objetivo prioritario del Plan Insular, de cara
a la conformacién de lo que se denomina como la futura “Ciudad
Residencial del Sur”, destinada a albergar a la poblacién local que vive y

trabaja por y para el turismo y las actividades productivas a ¢l asociadas.
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A tal efecto, el Plan Insular prevé la implantacion de un sistema viario y de
equipamientos que dote a este conjunto periurbano y disperso, de la
estructura necesaria para garantizar a corto y medio plazo su viabilidad y
eficacia como soporte de los futuros asentamientos residenciales que el

sector turistico va demandando.

implantacion de una serie de vias estructurantes a las que a continuacion
haremos alusidn, al referirnos a la Revision del Plan General de Arona en

fase de elaboracion y Avance.

El PDI, apuesta en esta linea por propiciar la creacién de asentamientos
residenciales adecuadamente ordenados, alli donde su genera la oferta de
trabajo, con el fin de reducir la movilidad poblacional innecesaria, que
incide negativamente sobre la eficacia de las infraestructuras viarias y

genera graves costes de desplazamientos.

1.5.2.- Avance de la Revisién del Plan General de Arona.

En la actualidad, el Ayuntamiento estd procediendo a la Revisién del Plan
General de Arona, en la que por conveniencia y oportunidad, y en razén al
principio de informacién mutua, coordinacion, colaboracién y respeto, que
debe regir la relacion entre las Administraciones con competencias
concurrentes sobre una misma materia, se abordan los requerimientos

aludidos en el apartado anterior.

En efecto, el Avance de la mencionada Revisién se ha hecho eco de las

previsiones del PIOT, respecto de la estructura viaria que debe vertebrar a
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los nticleos urbanos anteriormente mencionados, proponiendo una malla de

vias estructurantes, de las que una de ellas, la denominada Via de Ronda,
con seccion indicativa de 30 metros, habrd de atravesar los sectores de
suelo urbanizable R2 y R7 del Plan General vigente, afiadiendo una carga
mas de afeccién de suelo, a las ya de por si en exceso gravosas

determinaciones urbanisticas del Plan General vigente.

Complementariamente a la Via de Ronda, el Avance propone otras dos vias
de menor rango, de enlaces Norte-Sur y Este-Oste, entre Los Gatos, Casas
Viejas, Cabo Blanco y la Barriada San Martin de Porres, que pasaria a
integrarse en la red viaria del futuro Plan Parcial. En el esquema adjunto de

la pagina siguiente se reflejan las previsiones viarias aludidas .

Es evidente, que los acontecimientos descritos, exigirian por si solos una
reconsideracion a fondo de las determinaciones urbanisticas vigentes para
los sectores R2 y R7, que permitan sacarlos del bloqueo promocional en el
que estan sumidos, como se desprende de los antecedentes narrados y al
propio tiempo hacerlo de manera coherente con las nuevas tendencias

territoriales descritas.

Sin embargo, no son sélo estas razones de indole urbanistico y territorial las
Gnicas que aconsejan una reconsideracién a fondo de las previsiones del
Plan General. Existen ademéas otra motivaciones de indole social més

concreta que asi lo aconseja.

En efecto, siendo un objetivo estratégico insular y municipal el desarrollo
de la “Ciudad Residencial del Sur”, como alternativa al grave déficit de
viviendas existente en el municipio y existiendo como existe una necesidad
apremiante de disponer de suelo para desarrollar los programas de viviendas

de la Comunidad Auténoma, resulta un contrasentido que un dmbito de
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suelo tan reducido como el que nos ocupa y a la vez tan estratégico, se vea

abocado a un desarrollo tan lento y complicado, cuando no incierto, como el

que propone el Plan General para estos sectores.

Este argumento tan esencial para garantizar el éptimo funcionamiento de un
sector productivo insular tan relevante como el turistico, ha sido avalado en

los 1ltimos meses con la promulgaciéon del Real Decreto-Ley 5/1.99

"Medidas liberalizadoras en materia de suelo” - reciente

convalidado por el Congreso de los Diputados que entre otras !

i ) .(’

noticias ha venido a aliviar la tensién existente sobre estos sectores, al -
liberarlos de la carga de la convocatoria de concurso para el desarrollo
suelo urbanizable no programado. Posteriormente la promulgacién de la

Ley 6/98, ha elevado al maximo nivel aquellas innovaciones legislativas.
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CONCLUSION

De las consideraciones expuestas, cabe concluir que resulta inaplazable
formular una Modificacion Puntual del Plan General vigente que haga

posible el desarrollo hasta ahora frustrado de estos dos sectores de suelo.

La tnica alternativa posible a la modificacién del Plan General que se
propone, es esperar a que culmine su actual Revision, con la esperanza de
que ésta asuma adecuadamente la reconsideracién de las determinaciones
urbanisticas de estos sectores en los términos expuestos, lo que en el mejor
de los casos, situaria el horizonte de desarrollo de este suelo, no antes del

afio 2.000.

Dado que los intereses de todas las partes implicadas - Administraciones y
particulares - parecen coincidir en la necesidad urgente de que se
desbloquee esta situacion, se propone acometer desde ya la Modificacion
Puntual del Plan General, en los términos que se proponen a continuacién y

que en alguna medida tiene fundamento argumental en sus propias

determinaciones.

En efecto, para enfrentar situaciones como las descritas, el Plan General ha
previsto en su articulo 54.4, la posibilidad de proceder a la redelimitacion

de sectores, cuando las circunstancias concurrentes asi 1o recomienden:

Art. 54.4

“Si la delimitacién de los diferentes sectores ofreciera
dificultades para el correcto desarrollo de las iniciativas, la

Administracion  podrd  acordar  su  fraccionamiento o
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modificacién de alguno de sus limites siempre de acuerdo con el

contenido de este Plan General.”

Resulta obvio por los razonamientos expuestos, que en el caso que nos

ocupa, las previsiones de este articulo, alcanzan el grado superlativo.

Sin embargo, la sola redelimitacién de los sectores, para soslayar los

notables desajustes existentes respecto de la realidad actual, tal como ha

‘ ""«s‘, Y

sido descrita, no resuelve la totalidad de los problemas planteados,“en

especial en lo que hace a la vinculacién del suelo urbano de Cabo Blanco
con el sector R2 y en lo referente a la necesidad de reforzar la estructura

viaria prevista en el Plan General.

Es por ello que ademés de la necesidad de proceder a la redelimitacién de
los sectores, para su adecuacion superficial y cartografica a la realidad
actual, se hace preciso volver a plantear como ya se hizo en el afio 89, la
reclasificacién de los terrenos que por el curso del tiempo, se han
consolidado como urbanos en Cabo Blanco, asi como hacer las previsiones
oportunas para dar encaje el sistema general viario previsto en el Avance de

la Revision del Plan General anteriormente aludido.

A lo expuesto hay que afiadir la dificultad de gestién que deriva del hecho,
de que el antiguo sector R2, esté formado por dos lotes de suelo
discontinuos y separados por el desarrollo urbano de Cabo Blanco y la
Barriada San Martin de Porres. Ello resulta una incongruencia desde el
punto de vista de la gestion del suelo, al forzar innecesariamente a dos
propietarios diferentes y no colindantes, a asumir una gestion conjunta de
un solo Plan Parcial, de la que no se deriva ninguna ventaja para el interés

publico, y sin embargo complica considerablemente la promocién de ambos
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suelos, gestion que si se hiciera por separado, resultaria sin duda mas agily

eficiente.

Al efecto esta parte volvié a plantear en la Propuesta de Modificacion

totalmente consolidado, formado por el barrio de Cabo Blanco situado a

poniente del Barranquillo y las barriadas de La Galga y San Martin de

Porres colindantes- se incluyese a través de la Modificacién Puntual qite se =
propone, en un perimetro urbano, cuya consolidacién edificatoria, a nuestro
entender supera los dos tercios exigidos a tal efecto por el Articulo 78 de la

Ley del Suelo y cuyo nivel de urbanizacién est4 totalmente acabada.

Sin embargo la Comision Informativa de Urbanismo entiende en acuerdo
adoptado el 10 de agosto del corriente que:

" .o la Unidad de Actuacién UA3 propuesta, no tiene condiciones de
suelo urbano, de acuerdo con lo establecido en el articulo 8§ de Io Ley

6/1.998 de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. .......

A la vista de este superior criterio municipal, se ha optado por solicitar
simplemente la segregacion de este ambito del sector de Suelo Urbanizable
no Programado R2, de forma que en si mismo pase a constituir un sector
independiente, evitando de este modo, las dificultades que derivan de su

inicial vinculacién con los terrenos propiedad del proponente.

Una alternativa de este tipo, no solo facilita su gestién a través de un
desarrollo auténomo del mismo, sino que libera al resto del suelo

urbanizable propiedad de la familia Castro Farifia, de la tremenda carga de
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gestion que supondria su incorporacién a un proceso de compensacion,

absolutamente injustificado.

Una de las limitaciones que la Ley del Suelo establece para la aceptacion y
tramitacion de este tipo de modificaciones, es que quede garantizado que en
el cambio operado, no se produzcan perjuicios para el interés publico nj

para particulares terceros.

Al asumir cada uno de los nuevos Sectores de Suelo Urbanizable, la parte
alicuota que ha cada cual corresponde por su entidad superficial, respecto
del total de las cargas imputadas al primitivo sector R2, resulta evidente la

preservacion del interés piiblico en presencia.

Por lo que respecta a posibles perjuicios a terceros, los tinicos posibles
hipotéticos afectados por la Modificacion, serian los propietarios de este
suelo. Al respecto, en el apartado correspondiente de la Propuesta de
Modificacion se justifica la inexistentencia de eventuales perjuicios o

merma de derechos a los mismos.

A los argumentos expuestos hay que afiadir la plena disposicién de la
Consejeria de Politica Territorial a reconsiderar la ordenacion inicial del
Plan General, como ha quedado puesto de manifiesto en la comunicacion de

10 de agosto de 1.988 a la que hemos hecho referencia anteriormente.
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IL.- USOS Y POTENCIALIDADES ACTUALES DEL SUELO.

IL1.- USOS Y RECURSOS NATURALES Y PATRIMONIALES.

Los terrenos objeto de la presente Modificacién Puntual, conforman una suave
ladera de una pendiente media del 10 % que desciende desde el tramo Norte-Sur
de la carretera Tf-6226, situado entre los niicleos de Cabo Blanco y Casas Viejas;
y se extiende hasta el barranquillo situado a naciente, con la tinica excepcién de'un
pequefio enclave més abrupto situado en el extremo Noroeste, junto al niicleo de

Casas Viejas.

Hasta hace unos quince afios, estos terrenos estuvieron dedicados al cultivo,
proceso respeto del cual apenas persisten algunos indicios aislados en forma de
bancales y unas viejas y semiderruidas viviendas de aparceros, situadas al otro

lado de la carretera.

A principio de los afios ochenta, se inici6 en ellos, movimientos de tierra para la
apertura de una trama de calles, destinadas a habilitarlos para su ocupacién
residencial, proceso que fue canalizado por el Plan General municipal, mediante
su oportuna clasificacién urbanistica, cuando ya se encontraba en avanzado estado

de realizacion.

Este proceso se vio acompafiado de la extraccién de la capa superficial de tierra
destinada a su reutilizacién en otras fincas del cultivo pertenecientes a los

propietarios.

Consecuencia de ello, hoy no encontramos ante un terreno yermo y en gran
medida alterado, correspondiente a la fase previa de su inequivoco destino urbano,
que ha sido materializado, tanto por las condiciones urbanisticas circundantes,
como por Jos propios objetivos del Plan General y del PIOT, que incluye estos

suelos en una unidad homogénea destinada a desarrollos urbanos.
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Desde el punto de vista de los valores naturales presentes, en el Anexo I, se aporta

un informe elaborado por técnico competente, en el que se acredita la carencia de

valores naturales dignos de ser considerados desde el punto de vista de su valor

natural.

indicios de que los haya habido en el pasado.

Vo s
Por lo que respecta a posibles recursos arqueolégicos, en el Anexo II, se aporta
igualmente un informe suscrito por técnico competente que acredita la ause di

vestigios arqueoldgicos de cualquier tipo.

Desde este punto de vista de este andlisis, el mayor valor de estos suelos es su
posicién central respecto de la zona arqueolégica que conforma la comarca del
Valle de Chacacharte, también conocida por el Haijadero - hoy valle de San
Lorenzo - llamado asi por ser el lugar donde se llevaban las cabras a parir y
primera crianza de véstagos, en la que se concentra una gran cantidad de gravados

rupestres que bordean el valle.

Al respecto son interesantes los trabajos de prospeccion realizados por Estervina
Borjes, Fernando Alamo, Juan Francisco Navarro Mederos y Cristo M. Herandez,
que han servido de base documental para que el Plan Parcial incorpore entre sus
propuestas de ordenacién, la materializacién tridimensional de una sintesis de los
valores arqueoldgicos del Valle, como motivo principal de la urbanizacién interna

de la principal zona verde del mismo.

En el drea de estudio, no existen impactos ambientales significativos, mas all4 del
que haya podido suponer las obras de movimientos de tierra a los que

anteriormente hemos hecho alusidn.
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Sin embargo, la colindancia del barranquillo con el nicleo urbano situado a
naciente, ha convertido a este corredor hidraulico en un depésito de todo tipo de
desechos, lo que no solo dificulta su correcta funcién de drenaje, sino que ademas
constituye un foco antihigiénico que debe ser abordado convenientemente por el
Plan Parcial, mediante la realizacién de obras de urbanizacién que permitan la
recuperacion para uso piiblico de este espacio mediante su adecuada cubricion, al
tiempo que quede garantizada su funcién hidriulica mediante la pertinente

canalizacién del barranquillo.
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IIL.- PROPUESTA DE MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ARONA

IL1.- ADECUACION DE LA ESTRUCTURA GENERAL VIARIA DEL PLAN GENERAL
EN EL AREA DE ACTUACION, A LOS REQUERIMIENTOS DEL PLANEAMIENTO
TERRITORIAL DE AMBITO INSULAR.

Las determinaciones del Plan General, relativas a la Red Viaria municipal y
a la forma de acoplarse a ella por parte de los nuevos desarrollos que se

proponen, se concretan en las siguientes determinaciones:;

1°.- El tramo de la carretera Tf-6226 que discurre en direccion Norte-Sur se
prolonga en direccién sur a la altura del Tanatorio, hasta su conexion con la

estructura general viaria municipal.

2°.- En el borde de naciente de éste tramo de carretera, se han previsto a su
vez dos enlaces de conexion con la red viaria del sector R7, ya previstos en
el Plan General, uno de los cuales, el situado més al norte, lo hara respecto

al trafico descendente.

C/ Iriarte N° 1 2° 38004 Santa Cruz de Tenerife T1/Fax 28.45.52 970 - 80.91.30.
28



e m— S— e e e

S M S L BN = T By TR T e
DA ARG SL. T T SRR

3°- El tramo de carretera que discurre en direccion Este-Oeste y que se
bifurca con la calle de San Martin de Porres, se prolonga, igualmente a la .

altura del Tanatorio, hasta enlazar con el barrio de Los Gatos.

4°.- El resto de la red viaria propuesta por el Plan General, corresponde a la
conexion de las barriadas de promocion publica, con al &mbito del sector R2

situado al Este del la Barriada San Martin de Porres.

Partiendo de estas determinaciones y tal como hemos venido razonado, la
Modificacién Puntual del Plan General que se propone, hace las previsiones
oportunas para hacer posible la eventual incorporacién de las propuestas del
Plan Insular relativas a dotar de una més adecuada estructura urbana a estos

territorios.

Al respecto y a falta de un mejor criterio de referencia, se han asumido y
desarrollado indicativamente las propuestas contenidas en el Avance de la
Revision de Plan General en fase primigenia de formulacion, que puedan
tener incidencia sobre los sectores R2 y R7, por entender que pese a su
cardcter de mera propuesta técnica en la fase en que se encuentra de
elaboracion, se supone que es la versién que mejor se acomoda a los

criterios municipales.

Ello se concreta en la prevision de las reservas de suelo necesarias para dar
encaje futuro al Sistema General de la Via de Ronda y Circunvalacién de
los nucleos de Cabo Blanco, La Camella y Buzanada y a las vias de enlace
en forma de cruz, complementarias de los dos tramos de la carretera TF-

6226.

La que discurre en direccion Norte-Sur, enlaza en sus dos extremos con la

Via de Ronda atravesando los sectores R2 y R7, y la que lo hace en
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direccién Este -Oeste, parte en su extremo Oeste de la Via de Ronda
siguiendo la traza prevista en el Plan General para la via de enlace del

Sector R2 con el suelo urbano de Cabo Blanco.

A la trama viaria resultante de la superposicién de estos dos esquemnas, se
aflade por la via de hecho, las calles interiores del nucleo de Cabo Blanco,

desarrollado a naciente de la propiedad de la familia Castro Fariia.

La expresion grafica de esta Red Viaria se refleja en el esquema adjunto en
la pagina siguiente. Como puede apreciarse, la incorporacién de este viario
al futuro Plan Parcial, no compromete en nada la evolucién del sistema
viario que eventualmente pueda derivarse de la Revisién del Plan General,
pues la Via de Ronda, en el caso de desestimarse su ejecucion, podria
reconvertirse en una via ordinaria de borde del Plan, incorporando el suelo
excedente a las dotaciones publicas que se localizan en el borde Sur del
sector a modo de SGEL. En todo caso, el planeamiento parcial habra de
estudiar la solucién de ese borde desde su consideracién ambiental y
funcional, de forma que la solucién que se adopte compatibilice la
ordenacién del Sector con la ejecucion de dicha via. Por lo que respecta a
las otras dos vias de enlace en forma de cruz, quedarian totalmente
integradas en la red viaria del sector de suelo urbanizable no programado

resultante de la modificacion propuesta.

En definitiva podemos concluir que la incorporacién a la Modificacién
Puntual, de las reservas de suelo necesarias para dar acogida a las
propuestas viarias del PIOT y del Avance de la Revision del Plan General
municipal, abunda pero no dafia ni comprometen otros eventuales criterios
que en futuro pudieran plantearse como més adecuados, permitiendo el que
si se decide llevarlas a cabo, puedan encontrar el camino expedito para su

realizacion y tener garantizado desde ya, la cesion de suelo correspondiente.
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Otro aspecto a considerar es la definicién de la seccién vial de la carretera

Tf-6224. Al respecto el Plan General plantea lo siguiente:

a).- Anulacion de la funcién de carretera para la Tf-6224, por cuanto que. el

Plan General propone una via alternativa exterior al nicleo de poblacion de

Cabo Blanco.

b) Correccién del actual trazado del tramo Norte-Sur, corrigiendo la ligera
curvatura del tramo colindante con el suelo urbanizable y eliminando la

curva pronunciada anterior al nicleo de Casas Viejas en sentido ascendente.

c) Establecimiento de una seccién transversal de 8 metros en el tramo

Norte-Sur y de 14 metros en el tramo Este-Oeste.

En estas circunstancias es de plena aplicacién el Articulo 85.1 del
Reglamento de Carreteras, que establece que para tramos de carreteras que
discurran total o parcialmente por niicleos de poblacién - como es el caso -
la linea limite de edificacion se fijard atendiendo a la seguridad viaria
mediante la ordenacién de los margenes y el adecuado control de accesos,

de acuerdo con el tipo de carretera

Teniendo en cuenta estas condiciones, en el R.C.C. se establece que la linea
limite de edificacion “podrd situarse a distancia inferior a la establecida
con cardcter general para la carretera - doce metros en el caso que nos
ocupa - siempre que lo permita el correspondiente planeamiento”, como asi
ocurre el Plan General de Arona para los tramo de carretera que estamos

aludiendo.
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Esquema viario del Avance de la Revisién del Plan General, referida al ambito de afeccién

de la modificacién puntual,
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Ademas el propio Articulo 85 del R.C.C. establece que “ cuando exista
espacio para ello se establecerd una franja ajardinada de separacion de la

carretera que sirva de proteccion a la zona edificable”.

Esta ultima consideracién, obviamente va dirigida a aquellos supuestos en
los que estd previsto en el planeamiento la pervivencia como tal de la

carretera. Sin embargo en el caso que nos ocupa su traza estd llamada’a

convertirse en una via totalmente urbana, por lo que la necesidad ‘de la

mencionada barrera de proteccion no resulta estrictamente necesaria. Por el
contrario parece mas oportuno, incorporar una franja vegetal intermedia que
actue de comodin para encajar un tercer carril en aquellos tramos en los que
puede resultar necesario para resolver los giros a la izquierda, como asi ha

quedado planteado en la solucion vial prevista.

Atendiendo a las consideraciones expuestas, la presente Modificacién se
decanta por una solucion alternativa a la que propone al Plan General, cuya
propuesta se considera injustificadamente antiecondmica, en lo que atafie a
la correccion del trazado del tramo colindante con el suelo urbanizable - no
asi en lo que se refiere a la correccién de la curva anterior al barrio de Casas
Viejas - y excesivamente estricta en lo que se refiere a la escasa seccion
transversal que establece - 8 m y 14 m - por cuanto desaprovecha la
posibilidad de utilizar esta via para formalizar un sistema general viario
holgado, que de plena satisfaccién a la demanda de trafico a la que sin duda
va a estar sometido este corredor viario, como consecuencia de los

desarrollos urbanos que esta previsto implantar en sus margenes.

Consecuentemente se propone que el Plan Parcial que desarrolle este suelo
urbanizable, aborde una solucién vial que como minimo se acomode a las

siguientes pautas de disefio.
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i.- La linea limite de edificacion se establecerd a una distancia minima que
permita el establecimiento de una mediana ajardinada, dos vias de ida y
vuelta, un carril alternativo para giros a la izquierda e incorporacién de los
traficos interiores a la via, aparcamiento a ambos lados y amplias aceras

dotadas de arbolado y jardin delantero a modo de barrera vegetal.

ii.- En los tramos urbanos donde existan fachadas consolidadas que

dificulten la plena satisfaccion de los requisitos anteriores, el Planeamiento
S e (e

Parcial, acomodard la seccion de la via de manera selectiva, a “las.’--

circunstancias concurrentes, primando en todo caso los aspectos de vialidad,

seguridad y calidad urbana.

A tal efecto se propone indicativamente la seccion que se refleja en el
esquema adjunto, sin perjuicio de su necesaria adaptacion cuando lo exijan

los criterios sefialados en el punto ii).

LINEA LIMITE DE LA EDIFICACION

LIMITE CALZADA ACTUAL LIMITE ZONA DE AFECCION

MEDIANA Y70
L Catzana I CARRIL CENTRAL

CALZADA I APARCANIENTO I ACERA I JARDIN DEILANTERO
" 3.5 3.5

3.5 T 2.2 C 2.3 T 4

|
L ; |
L

Esquema de seccién caracteristica de la carretera Tf-6226
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I11.2.- ADECUACION DE LA CLASIFICACION DEL SUELO A LOS DESARROLLOS
URBANOS PRODUCIDOS CON POSTERIORIDAD A LA APROBACION DEL PLAN
GENERAL Y A LOS CRITERIOS EXPUESTOS POR EL AYUNTAMIENTO EN EL
DICTAMEN DE LA COMISION INFORMATIVA DE URBANISMO DE FECHA 10 DE
AGOSTO DE 1.998 RESPECTO DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION
PRESENTADA EL 1 DE OCTUBRE DE 1.997.

El objeto de la presente Modificacién Puntual en cuanto a la clasificacién
del suelo vigente, es de una parte, su adaptacién a los cambios operados por
el desarrollo urbano con posterioridad a la aprobacién definitiva del Plan
General con el fin de hacer viable el desarrollo de los sectores afectados y
de otro, acomodar dicha clasificacion a los criterios de la Ley 6/1.998, de
conformidad con lo requerido al efecto por el Dictamen de la Comisién

Informativa de Urbanismo del Ayuntamiento de 10 de agosto del corriente.

Tales objetivos generales se concretan en las siguientes modificaciones:

- Delimitacién del suelo urbano consolidado de Cabo Blanco.

- Adecuacion de la clasificacion de suelo urbanizable no programado a los
criterios de la Ley 6/1.998.

- Desagregacion del ambito discontinuo del sector R2.

- Redelimitacion de los sectores R2 (resultante) y R7.

A.- DELIMTACION DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO.

Ya hemos comentado anteriormente que desde la clasificacién primigenia
del sector R2 en el afio 1.986 hasta la fecha, en una parte sustancial del
mismo se ha desarrollado un intenso proceso edificatorio, de manera que en
la actualidad, se ha conformado un barrio de tamafio medio que ocupa una
superficie de 32.410 m?, completamente urbanizado y dotado de todos los

Servicios.
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En este entorno urbano, se ha consolidado por la tipologia edificatoria
habitual de la zona, un aprovechamiento edificatorio incluso superior al
inicialmente previsto en el Plan General ( 1,25 m¥m?) y que sobrepasa en
mas de 32.000 m? de edificacién, las actuales previsiones edificatorias del

planeamiento vigente.

Este exceso de aprovechamiento se reparte entre ciento trece propietarios,

de los que sesenta y seis han ejecutado su vivienda.

Vincular en estas circunstancias, éste suelo y a sus habitantes, con el
desarrollo del sector R2, supone en la practica su bloqueo, pues sin duda
ello supone una complejizacion de la gestion de tal naturaleza, que ésta

seria materialmente inabordable.

Por otra parte supondria la alteracién injustificada de la paz doméstica de
decenas de familias, que se verfan de pronto, siendo copropietarios

minusculos de una muy costosa y complicada promocién urbanistica.

Estamos seguros que las autoridades urbanisticas municipales vy
autondmicas, comprenderan, que en estas circunstancias, estd de todo punto
Justificado, proceder a desvincular éste nlcleo urbano - que por lo demds
dispones de todos los servicios - del sector R2, de tal forma que aquel pueda

desarrollarse autbnomamente.

Se entiende que dicha desvinculacion no supone la minoracién de las
obligaciones dotacionales inherentes a estos sectores de suelo urbanizable
en su inicial ambito de delimitacion, con el fin de respetar €l objetivo del
Plan General, de garantizar un adecuado nivel de equipamientos para toda la
zona. Sin embargo hay que sefialar, que como consecuencia de los

desajustes cartogréficos anteriormente aludidos, la superficie real de estos
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sectores, medida sobre cartografia actualizada, es casi un diez por ciento
inferior a la prevista en el Plan General, circunstancia que necesariamente
habra de ser tenida en cuenta para adecuar la superficie total de dotaciones
previstas para 200.000 m? de suelo urbanizable, a la realmente existente, es

decir 184.340 m? .

La clasificacién de este suelo como urbano se justifica en funcién del
\-

Articulo 28 de la Normativa Urbanistica del Plan General, que exige para

esta categoria de suelo el cumplimiento de alguno de los siguientes

requisitos:

a).- Estar consolidado por la edificacion al menos en las dos terceras partes

de su superficie.
Alternativamente

b).- Contar con los servicios urbanisticos basicos.
- Acceso rodado
- Servicios de abastecimiento de agua.
- Servicio de suministro de energia eléctrica.

- Evacuacion de aguas residuales.

El suelo cuya clasificacion como urbano se propone, cumple plenamente la
segunda y ha alcanzado el grado de colmatacién exigido por la primera y

ademas cuenta:

- Consolidacién de alineaciones y rasantes por el propio proceso
edificatorio y de construccion de la urbanizacién.
- Suministro de telefonia.

- Acerado.
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- Alumbrado ptiblico

La Normativa Urbanistica que esta Modificacion propone para este suelo es
que culmine su desarrollo edificatorio conforme a las determinaciones de
caracter general establecidas por Plan General para el suelo urbano, en la
seccion 1°, 2* y 3% del Titulo Segundo, Capitulo Tercero de la Normativa
Urbanistica del Plan General y las particulares contenidas en la ficha que se

acomparia.

POLIGONO DE SUELO URBANO DE CABO BLANCO.

Superficie de suelo. 32.410 m?
Parcela minima. 100 m?
Frente minimo. 5m
Retranqueos a calle o linderos. Ninguno
Numero de plantas. 2,5 pl. ( 50 % de ocupacion de la
3% P])
Uso dominante. Residencial
Usos Compatibles Comercial, oficina,
Industrial (taller mecanico).
Sistemas.
Viario. 10.095 m?
Zona 2y 3 segin plano de ordenacion.

Ordenanza particular de zona.

En las manzanas correspondientes a la Zona 3, las traseras a Naciente,
Poniente y Norte, habrén de ser tratadas con calidad de fachada posterior

El objetivo de esta Modificacion en el suelo urbano delimitado no es otro
que consolidar la situaciéon de hecho existente, dotandolo a la vez de una
normativa a seguir por las edificaciones que hayan de implantarse en los

espacios vacios que atin quedan sin edificar.
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B.- ADECUACION DE LA CLASIFICACION DE SUELO URBANIZABLE NO
PROGRAMADO A LOS CRITERIOS DE LA LEY 6/1.998,

El acuerdo de la Comisién Informética de Urbanismo de] Ayuntamiento ‘de
fecha 10 de agosto del corriente, establece que “..... /g clasificacion del

suelo se ajustard a lo establecido en la Ley 6/1998 de 13 de abril.”

Ello significa en el caso que nos ocupa, que los sectores que en el
planeamiento detentan la clasificacion de SUNP, habran de adecuar la
misma a la de SUP. Ello necesariamente obliga a plantearse cual es ¢l grado
de incidencia que tales cambios habrén de tener en cuanto a las dotaciones

del Sistema General de Espacios Libres del PG.

Por lo que respecta al sector R7, ya hemos sefialado que el Plan General
establece expresamente en ] apartado  correspondiente a |as
“Observaciones y Condiciones de Programacién “ que la cuantia de
zonas verdes y dotaciones que obligatoriamente habran de contener tanto el
Programa de Actuacién Urbanistica como €l Plan Parcial subsiguiente, sera
de 27.370 m?, cifra que supera en 2.506 m?, la que resultaria de la estricta
aplicacién del Reglamento de Planeamiento y del art. 12.1b de Ja Ley del

Suelo, en cuanto a la dotacién correspondiente al SGEL .

En cuanto al sector R2, también hemos hecho mencion en la parte
expositiva que la desprogramacion a la que fue sometido en el afio 1.993
por la CUMAC, no fue precedida de una minoracion de la inicial superficie
del Sistema General de Espacios Libres del municipio en la proporcién
correspondiente, pues aquella se limité a realizar un mero cambio de
denominacién. Consecuentemente, su nueva reprogramacion habra de
limitarse a actuar de la misma manera pero en sentido inverso, y sin

incidencia por tanto en cuanto a la cuantia superficial del SGEL.
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El sector R2 del PG vigente, estd integrado por dos ambitos discontinuos,
situados respectivamente a naciente y a poniente del suelo urbano de Cabo

Blanco, cuyas superficies son de 15.012 m? y 104.988 m? respectivamente.

Por lo que respecta al situado a naciente, el acuerdo de la Comision
Informativa establece, tal como hemos sefialado anteriormente, ‘qué no
reune las condiciones para ser clasificado como suelo urbano por lo que
habra de mantener su caracter de urbanizable. Consecuentemente y en base
a las justificaciones expuestas en las conclusiones del apartado de analisis
de los antecedentes, se articula la segregacion de esta zona respecto del
primitivo sector R2 de cara a la formalizacion de un nuevo sector de suelo
Urbanizable Programado con la denominacién de Sector R2n, tal como se

expresa en el grafico adjunto.
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Plano de delimitacion del sector R2n a escala 5.000
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Este nuevo Sector afrontard su desarrollo conforme a las determinaciones

urbanisticas contenidas en la ficha que se acompafia y que son el resultado

del reparto proporcional a las superficies de los dos ambitos del primitivo

sector R2, de las cargas y aprovechamientos afectos al mismo por el PG que

se modifica.

PARAMETROS URBANISTICOS DEL SECTOR DE SUP R2n

Superficie del Sector.
Parcela minima.
Frente minimo.
Retranqueos a calle.
Numero de plantas.
Uso.

Usos Compatibles

Sistemas:
Viario.
Social.
Preescolar.
Zona Verde

Deportivo.

Total Sistemas.

Edificabilidad.
Social.
Preescolar.
Residencial Privada
Residencial Publica

Deportivo

15.012 m?
100 m?

S5m

Los sefialados en el plano de ordenacién
2y 2,5 pl.(50% de ocupacién de la 32 PI)
Residencial

Comercial y oficinas

Industrial (taller mecanico).

5.841 m?s
366 m?s
1.041 m?
1.620 m?
613 m?
9.481 m?

180 m?

1.041 m?

9.728 m?

1.080 m? ( 10 % de cesion obligatoria)
100 m?
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Total edificabilidad bruta. 12.129 m2
Densidad poblacional. 60 Viv/Ha

Total N° de viviendas. 90

Coeficiente de edificabilidad. 0,808 m*m?

Zona 2

Sistema de Actuacién. Compensacion.

Resulta pertinente justificar la inexistencia de perjuicios o merma de
derechos para los propietarios de este suelo, como resultado de la presente

Modificacion.

Al respecto, en el Cuadro adjunto se hace un anélisis comparado entre las
cargas y beneficios que segin el planeamiento vigente deberia soportar este
ambito del antiguo sector R2 'y los derivados de la Modificacion efectuada y

del que se deducen las siguientes conclusiones:

a) Las cargas de cesiébn de suelo imputadas en la Modificacion son

infertores en 39 m2 a las que proporcionalmente le corresponderia.

b) Las cargas de cesion de edificabilidad imputados en la Modificacién son

inferiores en 180 m2 a las que proporcionalmente le corresponderia.

¢) La edificabilidad imputada en la Modificacion a este suelo, es 1.324 m2

superior a la que proporcionalmente le corresponde.

De lo que cabe concluir la inexistencia de perjuicios para estos propietarios

como consecuencia de la Modificacién propuesta.
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Plan Parcial R2m

Cabo Blanco
ARONA
CesionPP
(2) (1)
Ambito de referencia R2 P/P de R2n R2n
Normativa de referencia R.P R.P M.P.P.G
Superficie suelo (m?) 126.000 15.012 15.012
N° Viviendas 756 90 90
l.- DOTACIONES
Jardines (m? s) 11.340 1.351 1.620
Juegos (m? s) 4.536 540 0
Deportivo (m3s) 4.536 540 613
Preescolar (m?s) 1.512 180 1.041
EGB (m%) 7.560 900 0
Social (m?s) 1.407 168 366
Total m* suelo | 30.891] | 3.680| | 3.640|
Comercial (1) 1.512 180 180 0
Social (t) 3.024 360 180 -180
Total m* edificacion 540 [ 380] [ -18q]
Aparcamientos en superficie (maximo) 493 59 91 32
Aparcamientos en parcelas 493 59 90 31
Total aparcamientos { 986] | 17] [ 181 [ 164
Il.- EDIFICABILIDAD
Edificabilidad dotacional 12.096 1.441 1.321 -120
Edificabilidad de cesidn 10 % aprovechamiento 7.862 936 1.080 144
Edificabilidad neta lucrativa 78.624 9.364 10.808 1.444
Total edificabilidad bruta [ 90.720] | 10.805] | 12429 [ T 1.324]

R.P = Reglamento de Planeamiento
M.P.G. = Modificacion del Plan General.
U.A. = Unidad de Actuacién

P/P = Parte proporcional

Por lo que respecta al resto del sector R2 (una vez excluido la zona urbana
consolidada a naciente del barranquillo) y del sector R7, esta Modificacién
propone su consideracion como un solo sector de suelo urbanizable
programado, con los ajustes que derivan de las consideraciones que se

exponen a continuacion.

La delimitacion de los sectores R2 y R7, llevada acabo por el Plan General

en 1.986 y posteriormente en la revisiéon de 1.995, se efectué sobre
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cartografias a escala 1:5.000, ampliadas a 1:2.000, por no disponerse en

aquellas fechas de otro soporte cartografico mas idéneo.

Ello ha tenido como consecuencia, el que cuando se superpone aquella
delimitacion con la cartografia actual a 1:2.000, se producen una serie de
desajustes, que dificultan considerablemente la identificacién precisa de los
respectivos dmbitos de actuaciéon, asi como una manifiesta reduccién
superficial respecto de las previsiones del Plan General, a la que ya hemos

aludido anteriormente.

Los principales y mas notorios de estos desajustes, son los que se producen
en los limites Oeste de los sectores R7 y R2, en el limite Sur del sector R2,
en los limites Norte de los sectores R2 y R7 y el derivado del desarrollo
urbano de Cabo Blanco al Este del barranquillo. Su concrecion cartogréafica

se refleja en el plano MP-13 de esta Modificacion.

Con relacién al primero y segundo, la redelimitacion del sector se acomoda
a la traza actual de la carretera TF-6226. Por lo que respecta al cuarto, la

redelimitacion se acomoda al cauce del barranquillo.

En cuanto a los limites Norte de ambos sectores, se define por la posicién
de la traza de la Via de Ronda, en tanto que eventual sistema general no

incorporable al suelo urbanizable.

Por lo que respecta al perimetro de la zona urbana segregada, se ha tenido
que efectuar diversos ajustes mediante criterios interpretativos 16gicos, pues
no hay forma de hacer coincidir ambas restituciones cartograficas de
manera directa. En este ajuste se ha excluido la afeccion al sector provocada

por la ejecucion de la promocion publica de La Galga.
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actual no reviste mayores problemas. ;‘

Las nuevas delimitaciones conforman un nuevo sector de suelo urbanizable ‘.
programado - al que denominaremos R2m - formalizado a expensas de una
parte del antiguo sector R2 y la totalidad del R7. Los parametros
urbanisticos que han de regir la formulacion del Plan Parcial, seran los que
figuran en la ficha adjunta, que como en el caso anterior resultan de la suma
de las dotaciones del antiguo sector R7 con las que proporcionalmente

corresponden al &mbito de suelo de sector R2 incorporado.

PARAMETROS URBANISTICOS DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO DE
CABO BLANCO ( SECTOR R2m - CABO BLANCO).

Parametros urbanisticos:

Superficie del Sector. 146.042 m? . (Incluye el SGEL)
Sistema General de Espacios Libres adscrito. 9.124 m? (*)
Edificabilidad bruta. 0,90 m%m?

Densidad poblacional. </=a 60 Viv/Ha

Total méximo de viviendas. 876

Total Sistemas. 50.059 m? (**)

(*) Los terrenos afectados por la traza de la Via de Ronda, quedan adscritos al Sector, en
concepto de Sistema General de Espacios Libres de cesi6n obligatoria, con una superficie de 9.124

m?, computables a efectos de edificabilidad bruta.

(**) Esta dotacion incluye tanto las dotaciones propias del sector como la dotacién
correspondiente al Sistema General de Espacios Libres. A los efectos de cesién de estas dotaciones
se contabilizard como cesién anticipada a cuenta, tanto la realizada por el Promotor para la
construccion del Centro de Salud de Cabo Blanco, como la efectuada para la construccion del

centro de BUP y COU, mediante el Convenio que se acompaiia.
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2°.- Se entenderdn como vinculantes los trazados de las calles
previstas para este ambito de suelo en el Plan General vigente, sin perjuicio
de su eventual adaptacién a la realidad fisica preexistente, al objeto de
completar la estructura viaria de Cabo Blanco. Dicha estructura viaria se
completard con las reservas de suelo necesarias para las nuevas vias

estructurantes previstas indicativamente en el Plan Insular de Tenerife y en

el Avance de la Revision del Plan General, ambos en fase de tramita
cuyo trazado se refleja en el plano correspondiente.

3°- El Plan Parcial precisard la localizacién preferenté de | las
dotaciones locales a lo largo del eje viario Norte-Sur en orden a COHSCI’V&f{i%{Li\; 3 :
criterio del Plan General de cualificar un eje urbano en esta zona, colindante
con el nacleo urbano de Cabo Blanco.

4°.- Por lo que respecta a la Via de Ronda, el planeamiento parcial
habra de estudiar la solucion de ese borde desde su consideracién ambiental
y funcional, de forma que la solucién que se adopte compatibilice la
ordenacion del Sector con la ejecucion de dicha via.

5°.- Se admiten iniciativas de urbanizacion diferida, siempre que se
destine al acceso de primeras viviendas.

6°.- La programaciéon de que es objeto este sector a través de la
presente Modificacion Puntual prevé un desarrollo del mismo en dos fases o
etapas, en la que la segunda, equivalente al 30 % de la superficie del sector,
no se podra acometer, hasta tanto la primera haya alcanzado un desarrollo

por colmatacion edificatoria o por ventas de parcelas, equivalente al 32 %.

IL.3.- ADECUACION DE LAS INTENSIDADES DE USO A LA REALIDAD EXISTENTE
Y A LAS EXIGENCIAS DERIVADAS DE UN MEJOR EQUILIBRIO ENTRE
BENEFICIOS Y CARGAS DERIVADAS DEL PLANEAMIENTO GENERAL.
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La regulacion de la edificabilidad aplicable a cada 4mbito redelimitado, es

ademéas de un objetivo especifico del Plan General, una necesidad
ineludible, tanto en razén de los cambios de delimitacién operados, como
por los desajustes devenidos entre la regulacion del planeamiento vigente y
la realidad consolidada a lo largo de los tltimos once afios, en los que el
nucleo de Cabo Banco, ha experimentado un considerable desarrollo

poblacional y consecuentemente edificatorio.

Otra importante razén para su determinacion "ex novo", es la necesidad de
compensar con una mayor cuota de aprovechamiento, las desmesuradas
cargas urbanisticas que gravan a este suelo y la notable merma de
aprovechamiento operada en la modificacion anteriormente aludida, como

nica forma de hacer posible el desbloqueo promocional de este suelo.

Es por ello por lo que de entre las modificaciones descritas en el apartado
anterior, la relativa a la intensidad de uso, reviste una capital importancia,
en tanto que resulta determinante del éxito o fracaso de la clasificacion de

estos suelos.

En efecto, en los antecedentes expuestos hemos visto, como estos sectores
fueron sometidos a una merma 42 % respecto del aprovechamiento inicial
otorgado por el Plan General a ambos sectores. Y también que
paraddjicamente, se mantenfan intactas las cargas de cesion obligatoria por
encima de los estandares ordinarios de la Ley del Suelo, consecuencia de lo

cual, han fracasado tres intentos sucesivos de impulsar su desarrollo.

Mientras esto ocurria, la realidad urbanistica de la zona, impulsada por la
incontenible demanda de viviendas, se fue imponiendo al Plan General, de
suerte que mientras €ste no conseguia consolidar sus previsiones, la

dindmica del desarrollo edificatorio ha consolidado de hecho, un techo de
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55.788 m? en el ntcleo urbano de Cabo Blanco, dentro del ambito de suelo

urbanizable del sector R2.

Partiendo de este dato, la edificabilidad bruta excedente respecto de las
previsiones edificatorias del Plan General vigente, es de 76.936 m2. Si se
deduce de esta edificabilidad residual la superficie de techo dotacional
(16.426 m2) y el 10 % de cesién obligatoria (6.051 m?2), resulta una
edificabilidad neta lucrativa de 54.459 m2 de superficie construible, sobre la
que habra de repercutirse los 653 millones de costes de suelo y urbanizacion

de los nuevos sectores R2m y R2n.

De ello resulta una repercusion inicial por m2 construido de 11.990 pts,
cifra que a todas luces resulta inasumible en un mercado de las
caracteristicas socioecondémicas del que se supone que va dirigida esta

oferta de suelo.

Prueba evidente de esta realidad, como ya hemos comentado, es el hecho de
que pese a la existencia notoria de demanda de suelo para consumo local en
Cabo Blanco, y pese al caracter no programado de los sectores R2 y R7,
ninguna empresa ni publica ni privada ajena a la actual propiedad, ha

mostrado el menor interés en su desarrollo en los tltimos once afios.

Por otra parte la aplicacién de esta edificabilidad a la tipologia edificatoria
habitual de la zona - viviendas adosadas entre medianeras — en el suelo neto
resultante, no consigue consolidar mas que una sola planta de altura de la
edificacién por parcela, lo que obviamente comporta una deseconomia
injustificable, absolutamente desproporcionada en relacién con los 653
millones de pts de inversién que supone su urbanizacién y un més que

previsible fracaso de comercializacion.
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Una vez confirmado estos extremos en los sucesivos intentos de promocion
realizados con anterioridad, se entiende que la edificabilidad minima

necesaria para hacer viable el desarrollo de estos suelos, es la que se sefiala“

A ]
en los apartados correspondientes y que supone pasar del 0,72 m2/m2

=

previsto en el P.G vigente a 0,9 m2/m2. f '

En estas condiciones, el suelo neto resultante de la aplicacion de I6:
estandares dotacionales del Plan General - 59.633 m? en el caso del nuevo
sector R2m ( 43,6 % del sector) - consolidaria una edificacién de tres
plantas con una ocupacion media neta de suelo edificable del 62 %, lo que
se considera un modelo de ocupacién “blando”, como puede apreciarse en

la maqueta que se acompaifia

Respecto del suelo urbano de Cabo Blanco, en tanto que la tipologia
edificatoria dominante ha consolidado la altura media de dos plantas y
media, se propone mantener como definitiva, dicha altura reguladora, en los

términos expuestos en la ficha correspondiente.

II1.4.- JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS EN RELACION
CON EL CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS DEL PLAN GENERAL.

A) Cumplimiento de los objetivos del Plan General relativos a la integracion de los

nuevos desarrollos con los cascos urbanos colindantes.

La integracion del suelo urbanizable resultante con los barrios colindantes,

se realiza a través de los siguientes sistemas:

a.- Red viaria.
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A través de la red viaria resultante de los condicionantes en presencia, ya
aludidos en el apartado II.1, se genera una trama vial que garantiza un .

adecuado nivel de vialidad interna del area de afeccion de esta modiﬁcaci()n

puntual.

Y, 7 LRt
i '

,
En relacion con Cabo Blanco, se prevén dos enlaces rodados y un
peatonal, lo que aliviard considerablemente la tensién de trafico en el

complicado cruce de San Martin de Porres con la carretera TF - 6226.

En el extremo norte del suelo urbano, se ha previsto una cuarta via de borde
que facilita el enlace con la Barriada de La Galga y sirve de limite del suelo
urbano. En definitiva cinco calles, incluida S. Martin de Porres, conforman
los canales viarios de integracion del suelo urbano delimitado, con el sector

R2m.

Por lo que respecta al nicleo de Los Gatos, se mantiene la conexién prevista
en el PG, mediante la prolongacién hacia el Oeste, del tramo Sur de la
Carretera, al tiempo que se insintia dos enlaces mads, prolongacién de la

trama viaria del sector R2m.

En este caso, la Via de Ronda, como ocurre también con el barrio de Casas
Viejas, acttia de nddulo de engarce.

b.- Canalizacion del Barranquillo.

Este cauce publico completamente integrado con el suelo urbano

delimitado, constituye una fuente de problemas para el barrio, ya que su uso
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mas habitual, es el de actuar como recipiente inagotable de todo tipo de
desperdicios. Su canalizacién y cubricion es acogida con un alto indice de
satisfaccion por los habitantes de Cabo Blanco. El Plan Parcial que deba
desarrollar esta modificaciéon podrd acometer esta obra, en aras a eliminar el
mayor obstaculo para la integracién con el barrio colindante, en forma tal,
que el suelo recuperado con su cubricién se incorpore en concepto de “no
computable a efecto de cesiones”, al conjunto de los espacios libres del

mismo.

c.- Absorcion del déficit dotacional.

Los sectores R2m y R2n absorben el déficit dotacional del suelo urbano
consolidado a naciente del barranquillo, en los términos y cuantias previstas
en el PG, como hemos acreditado anteriormente, por lo que este objetivo

puede considerarse plenamente alcanzable.

El Cuadro I del Anexo, se pormenoriza la justificacién numérica del

cumplimiento de estos estandares.

B) Cumplimiento de los objetivos del Plan General relativos a la densidad de

viviendas por hectarea.

Para determinar la densidad poblacional, el Articulo 62.4 del Plan General
usa el pardmetro de 120 m? por vivienda, superficie en la que se considera

incluida la parte proporcional de usos complementarios (1/6).

Partiendo de esta premisa, el Plan General aprobado en 1.986, preveia para

estos suelos, una densidad de 105 viv/ha.
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Posteriormente se procederia a reducir esta densidad a 60 viv/ha. Lo cierto
es que el desarrollo edificatorio operado en Cabo Blanco, pone de
manifiesto el absoluto desajuste entre la superficie de vivienda considerada

y la realidad consolidada, que partiendo de una parcelacion media de 200

m?, ha generado una tipologia de viviendas de entre 160 y 180 m? neto

,«-—n-ﬂu“

Pese a ello y por coherencia con las determinaciones del Plan General en

‘{\(

los suelos urbanizables R2m y R2n, la media de superficie por Vﬁ(;emla o

resultante de la edificabilidad prevista es de 120 m? incluidos accesos y

escaleras, superficies considerablemente inferiores a la media consolidada

en la zona.

De ello se deduce, que las modificaciones propuestas en cuanto a

edificabilidad, no alteran las previsiones de densidad del PG.

C) Cumplimiento de los objetivos del Plan General relativos a la dotacién de

equipamientos y servicios del drea afectada por la Modificacién propuesta.

El Plan General prevé para una hipotética area de desarrollo de 200.000 m?,
un equipamiento dotacional de 58.261 m?, que sumados a los 50.298 m? de
viario, y los 5.000 de cesién por 10 % de aprovechamiento, totalizan una

carga de cesion obligatoria y gratuita de 113.559 m? (56 %).

Delimitado el sector sobre cartografia actualizada, esta carga se incrementa
aun mas en términos relativos ,en la medida en que la medicién real del
suelo delimitado es de 183.374 m?, en lugar de los 200.000 m? previstos en

el PG. El peso de las dotaciones aludidas, alcanza asi el 62 % de la
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superficie del sector, mientras la merma de suelo operativo se sita en un

7,38 %.

cesion previstos en el conjunto formado por los SUP R2m y R2n, en un

excedente de 2.789 m? que corresponde a los suelos obtenidos por la
eventual cubricién del barranquillo. Se da de esta forma cumplimiento al
acuerdo de la Comisién Informativa de Urbanismo, que analizé la inicial

propuesta de Modificacién sometida a tramite el pasado 1 de octubre de

1.997.

De esta manera y como ya hemos sefialado, las dotaciones previstas por el
Plan General para el conjunto formado por los iniciales sectores R2 y R7,
son asumidas por los dos nuevos sectores de suelo urbanizable. Ver el
analisis comparado de superficies contenido en el cuadro adjunto que se

contiene en el Anexo.

D) Cumplimiento de los objetivos del Plan General en cuanto al desarrollo temporal

de SUNP R2m.

Una de las contradicciones mas notorias de la determinaciones del Plan
General vigente, es que pese a calificar el sector R7 como Urbanizables No
Programados, establece para su desarrollo unas muy concretas condiciones
de programacion temporal, de suerte que éste venia supeditado a que el
sector R2 se colmatara en un 50 % o se hubiera producido un porcentaje de
ventas de parcelas, que afectase al 50 % de la superficie vendible. Esta

limitacién se mantuvo en la revision operada en 1.995.

C/ Iriarte N° 1 2° 38004 Santa Cruz de Tenerife Tl/Fax 28.45.52 970 - 80.91.30.
53



S I T T A f oy ey
FD.A7& Asociados SL. -
L s = e ity - fionafieie

et meCaArion CAN

La Modificacion Puntual mantiene este criterio, si bien pone de manifiesto
que del antiguo sector R2, ya se ha consolidado en el nicleo urbano de
Cabo Blanco una superficie equivalente al 26 % del mismo, por lo que para
cumplir el objetivo del PG, restan por consolidarse o venderse 30.590 m?
del nuevo sector R2m, lo que representa un 32 % de la superficie de la

Primera Etapa del mismo (97.499 m?).

De esta manera, la Modificacién Puntual establece una programacion del
futuro Plan Parcial, en virtud de la cual, el 30 % del sector R2m,
correspondiente a la Segunda Etapa del mismo, no podrd acometer su
desarrollo en tanto la Primera no haya alcanzado una consolidacién por
edificacidn o por ventas de parcelas, superior al 32 % de su

aprovechamiento.

La materializaciéon detallada de esta Modificacién, en cuanto a la
formalizacion de las dotaciones e integracién urbana se expresa

graficamente en el Plano MP-O.1.

En el Cuadro II del Anexo se expone una relacion detallada de
aprovechamientos y cesiones para el conjunto formado por el Sector R2m
de SUP, el Suelo Urbano de Cabo Blanco y el Sector R2n de SUP, que
acredita la compatibilidad de la Modificacién Puntual con los objetivos

globales del P.G. para este conjunto territorial integrado.
Santa Cruz de Tenerife a 5 de agosto de 1.997.
Fdo

Javier Do 'ijg z Anadon
Arquitectg ¢
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ANEXO L

INVENTARIO Y DIAGNOSTICO DE LOS RECURSOS NATURALES DEL SECTOR
R2ZM DE CABO BLANCO. ARONA
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(ARONA, TENERIFE).

A peticién de D. Javier Dominguez Anadén, en su nombre y en el de D. Florentin
Castro Farifia, propietario de una finca situada en Cabo Blanco (término municipal de

Arona), se realiza un informe sobre los recursos naturales de fauna y flora de la finca

- mencionada -objeto de. una modificacién puntual del Plan General de Arona-, para la
- elaboracion .de las determinaciones relativas a las medidas de proteccién ambiental y

. .conservacion de la naturaleza que establece el art. 12 y siguientes del Decreto 35/1995, de

24 de febrero, por €l que se aprueba el Reglamento de Contenido Ambiental de los
Instrumentos de Planeamiento (BOC n°36, de 24 de marzo de 1995).

La propiedad se sitiia junto al niicleo urbano de Cabo Blanco, en la base de Montafia

‘Roque Venteo, lindando ‘con la.carretera Tf-6226, y con un pequefio barranquillo que

comunica con el barranco de Malpaso. El terreno es de pendiente suave, orientado hacia el

E-SE.

Se ubica en dominio potencial del tabaibal-cardonal, dentro del piso bioclimatico
infracanario (Piso Basal). Sin embargo, el terreno se enmarca en el caracteristico paisaje del
sur de la isla, donde la intensa actividad antropica ha transformado notablemente el paisaje,
proliferando las laderas roturadas, a menudo con bancales abandonados, y los nicleos de

poblacién mas o menos dispersos.

En el ultimo afio la propiedad fue sometida a desmontes, extraccién de suelo y
apertura de pistas, transformando un antiguo erial de bancales abandonados, en general
desmantelados, en una parcela de tierras removidas, con escasa cobertura vegetal. Esto ha

ocurrido en gran parte de la finca, quedando la vegetacion actual reducida a herbazales de

1/7
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terofitos anuales que tapizan el sustrato en época de lluvias, comunidades ruderales
arvenses, y herbazales nitr6filos caracteristicos de terrenos removidos, dominados en este
caso por el cosco (Mesembryanthemum nodiflorum) que se acompafia del tebete

(Patellifolia patellaris) y de la patilla (Aizoon canariense).

En el sector noroeste de la finca el sustrato es pedregoso, con afloramientos
basélticos y menos potencia del suelo, por lo que esta zona no fue roturada. Aqui se
conservan, como vestigios de la antigua vegetacion, elementos vegetales caracteristicos del
tabaibal-cardonal, como el .balo (Plocama  pendula), la .tabaiba. amarga (Euphorbia
- obtusifolia), el .verol (Kleinia .neriifolia), unos pocos .pies de cardén (Euphorb‘ia
- canariensis) y.cornical (Periploca laevigata). También aparecen en .gran proporcion
elementos vegetales tipicos de facies degradadas del tabaibal-cardonal como los cerrillos
(Hyparhenia hirta y Cenchrus ciliaris) y otros como salado (Schyzogyne sericea), ahulaga
(Launaea arborescens) y .tunera (Opuntia dillenii), estos ltimos, ‘nanofanerdfitos

‘caracteristicos también de suelos nitrofilizados.

El extremo nororiental de la propiedad comprende un tramo del cauce del
barranquillo, en el que existe una formacidn densa de balos y tabaiba amarga de gran porte,
condicionada por una elevada humedad edéfica. Se acompafian de otras especies como el
verol, el salado, la magarza (Argyranthemun gracile) y la lavanda (Lavandula canariensis).
En la ladera ascendente aumenta la proporcién de salado, en consonancia con el cambio de
sustrato, un afloramiento de tobas, en el que existe una pequefia cantera de extraccion

abandonada.

El estado de conservacion de las comunidades vegetales que se asientan en el terreno
es muy bajo, sobre todo por la profunda transformaciéon a que se ha visto sometida
recientemente. Desde el punto de vista conservacionista la finca carece de todo interés, tanto
en lo que se refiere a las comunidades (facies de degradacion de la vegetacion del piso

basal), como desde el punto de vista de la flora vascular. Ninguna de las especies vegetales
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detectadas en el drea estd considerada amenazada (segtn el Listado de Plantas Endémicas,
Raras 0 Amenazadas de Espafia de BARRENO vy col., 1985) y tampoco ninguna de ellas
(con una excepci6n) esta incluida en los anexos de taxas protegidas por la Orden, de 20 de
febrero de 1991, de Proteccion de Especies de la Flora Vascular Silvestre de la Comunidad
Auténoma de Canarias o el Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se
establece medidas para contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la conservacion
de los hdbitats naturales y de la fauna y flora siulvestres (ver cuadro). La tinica excepcion
en cuanto al estatus de proteccion la constituye el carddn (Euphorbia canariensis) -del que
existe en la finca vinicamente tres pies de planta, de pequefio porte-, que se incluye en el
anexo IT de la Orden de 20/02/1991, por lo que su.arranque o desraizamiento requ%g;
autorizacién. Sin embargo, éste endemismo canario es una especie no-amenazada /.

abundante en el entorno inmediato de la finca y en general en todo el archipiélago.

La fauna es muy pobre, en consonancia con el mal estado de conservacién del K
y la baja cobertura, riqueza y diversidad vegetal. La fauna de vertebrados se reduce a dos
especies de reptiles y unas pocas aves. Los reptiles estén representados por el Lagarto tizon
(Gallotia galloti galloti) y €l Perenquén (Tarentola delalandii), abundantes en los muros de
piedras y en las zonas menos alteradas de la finca, en particular en el cauce del barranquillo.
Ambas especies son endémicas del archipiélago y estdn protegidas por el Real Decreto
1997/1995, al incluirse en el anexo IV, de “especies que requieren una proteccién estricta”.
Sin embargo, son especies de amplia distribucion en la isla, que no se consideran

amenazadas (segn €l Libro Rojo de los Vertebrados Terrestres de Canarias de MARTIN y
col., 1991).

Las aves estan representadas por unas pocas especies, caracteristicas del Piso Basal
arido de las islas y poco sensibles a la antropizacion. Desde el punto de vista ornitologico la
zona mas interesante es el cauce del barranquillo, donde la vegetacion de balos y tabaibas es
mas densa. Las especies avistadas asiduamente en esta zona son la Curruca tomillera (Sylvia

conspicillata), la Curruca cabecinegra (S. melanocephala), el Mosquitero comin
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(Phylloscopus collybita), y el Bisbita caminero (4nthus berthelotii). Todas ellas se incluyen
en el anexo II del Real Decreto 439/90 por el que se regula el Catdlogo Nacional de
Especies Amenazadas, relativo a “especies de interés especial”, pero son especies banales en

las islas, y en ninglin caso se consideran amenazadas o raras (segin el Libro Rojo de los

Vertebrados Terrestres de Canarias).

También se observan sobrevolando la zona otras aves como el Mirlo comtn (Turdus
merula), el Gorrién moruno (Passer hispaniolensis), el Vencejo unicolor (4pus unicolor), y
el Cernicalo comin (Falco tinnunculus), pero estas especies no tienen en la finca su hébitat

idéneo, sino que pasan por ella circunstancialmente. El mirlo se hace notar en un jardin
4

~ préximo con algunos pies de laureles de india (Laurus indica); el Gorrién moruno utiliza las

edificaciones que proliferan en todo el perimetro de la finca; y el Cernicalo y el Vencejo

viven en paredones de barranco préximos.

“En cuanto a la fauna de invertebrados es igualmente pobre y escasamente i sante '

.......

5
desde el punto de vista de su conservacion. La fauna epiedéfica, por ejemplo -quizas-la-

comunidad mejor indicadora de la calidad ambiental de un é4rea-, estd formada por especies
eurioicas y banales, con una alta dominancia de coledpteros tenebriénidos del género
Hegeter (H. tristis, H. amaroidesy H. brevicollis). No existe constancia de la presencia en
esta finca de especies de invertebrados de distribucién restringida o raras, y menos ain de

especies cuya conservacién pueda verse amenazada por el desarrollo del planeamiento

previsto.

Globalmente, la biocenosis que engloba la finca estd muy lejos de su estado Optimo
de conservacién, y forma parte de un entorno natural continuo -con formaciones en mejor o
peor estado de conservacion-, por lo que la preservacion del habitat y de sus especies y

poblaciones es indiferente a la influencia del proyecto.
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Desde el punto de vista del paisaje, como recurso natural, el grado de antropizacién
condiciona la baja calidad paisajistica de la finca y su entorno. La cuenca visual es amplia,
por lo que cualquier actuacion en la zona serd perceptible desde numerosos puntos del
espacio, pero el entorno urbano en el que se enclava la propiedad condicionara el que las
edificaciones previstas no supongan una discordancia visual que pueda representar un

impacto paisajistico importante.
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CATALOGO DE TAXONES DE PLANTAS SUPERIORES DETECTADAS
EN LA FINCA Y ESTATUS DE CONSERVACION Y PROTECCION.

Categoria
Taxones' de amenaza Orden Real Decreto

UICN)?  20/02/1991°  1997/1995
Agave americana - -

Aizoon canariense . -
Aloe sp. - =
Amaranthus viridis - -
Anagallis arvensis = =
Argyranthemum gracile nt - -
Asphodelus aestivus - -
Cenchrus ciliaris - -
Chenopodium murale - - -

Euphorbia canariensis nt Anexo Il -
Euphorbia obtusifolia nt - -
Ficus carica - B -
Forsskaolea angustifolia nt - -
Galactites tomentosa - - -
Hyparrhenia hirta - - -

Kleinia neriifolia - -
Launaea arborescens - - #
Lavandula canariensis - - m
Malva parviflora - - -
Mesembryanthemum nodiflorum - - -
Nicotiana glauca - - -
Opuntia dillenii - - -
Patellifolia patellaris - - -
Periploca laevigata - - -
Plocama pendula nt - =
Ricinus comunis - - -
Schyzogyne sericea - - -
Sisymbrium irio - - -
Solanum licopersicum - . -
Solanum nigrum - - -

! Para la nomenclatura se ha seguido Flora of Macaronesia. Checklist of vascular plants de HANSEN &
SUNDING (1993).

2 Seglin el Listado de Plantas Endémicas, Raras o Amenazadas de Espafia de BARRENO y col. (1985).

nt: no amenazadas,
3 Orden de 20 de febrero de 1991, sobre Proteccion de Especies de la Flora Vascular Silvestre de la
Comunidad Auténoma de Canarias. El Anexo Il se refiere a especies declaradas protegidas,

quedando sometidas a previa autorizacién, para el arranque, recogida, corta y desraizamiento.
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4 Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establece medidas para contribuir a garantizar la

biodiversidad mediante la conservaci6n de los hibitats naturales y de la fauna y flora silvestres.

En La Laguna 4 de abril de 1997

Ja s R
Fdo. Manuel Arechavaleta Herndndez Fdo. Alfredo Valido Amador
Bidlogo Bidlogo
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ANEXO IL

INFORME ARQUEOLOGICO DE LAS PROSPECCIONES SIN SONDEO REALIZADAS
EN EL AMBITO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL SECTOR
R2M DE CABO BLANCO. ARONA
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CONSULTORES
DE PATRIMONIO
HISTORICO

Informe arqueoldgico de las prospecciones sin sondeo realizadas en el

ambito del Plan Parcial de Ordenacién Urbana Cabo Blanco.

Las prospecciones sin sondeo (Resolucion 101/97) realizadas con sistematicas
arqueoldgica en el dmbito del Plan Parcial de Ordenacién Urbana de Cabo Blanco, en
el término municipal de Arona (Tenerife), con motivo de evaluar los efectes-de las
acciones prevista en dicho plan sobre los recuros arqueolégicos (Decreto 35/1995, de
24 de febrero, de Reglamento de Contenido Ambiental de los Instrumentos de
Planeamiento, Cap. III. art.13.2 b: “medidas de proteccion de los elementos: del
patrimonio historico, arqueoldgico y etnogrdfico, y su integracién dentro de la
ordenacion establecida”), ofrecen los resultados definitivos que a continuacion se

exponen:

Las bibliografia arqueologica consultada, desde la época del Comisariado de
Excavaciones Arqueoldgicas hasta el presente, no hace alusidén a la existencia de
yacimientos arqueologicos en el ambito del plan. La documentacion patrimonial
(Carta Arqueolégica de Arona) se expresa en igual sentido y sitia los elementos
arqueologicos mas proximos en el Roque de Vento e Higara, fuera del marco de
actuacién. Por otro lado, la Arqueologia Espacial coloca el mencionado proyecto en
la cercana confluencia del valle de San Lorenzo (Valle del Ahijadero) con el de
Arona, en un sector de area negativa o de vacio arqueoldgico con antecedentes claros
y manifiestos de alteracién y remocion profunda del suelo, basicamente destinado a
usos tradicionales: cultivos, posiblemente de exportacion o subsistencia, y de manera
marginal a pastizales ocasionales (drea baja del Ahijadero). Estos atributos historicos
caracterizan un espacio fuertemente antropizado que obran en contra de hallar
cualquier evidencia arqueologica de superficie, y reduce significativamente la
probabilidad de encontrar otros tipos de unidades que pudieran hallarse ocultas en el

subsuelo.
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La observacién directa del terreno ofrece un registro arqueoldgico similar. Las
condiciones en que encontramos el 4rea examinda no deja lugar a que los elementos
arqueoldgicos constructivos o materiales de filiacion aborigen sobrevivan a la
agricultura, ya que ésta genera constantes procesos deposicionales 'y
posdeposicionales que alcanza a los niveles mas profundos, provocando ciclos

continuos de fragmentacién y dispersién de materiales. A veces, en determinadas

. condiciones, suele aparecer material descontextualizado en el interior de los bancales

o junto a afloramientos rocosos marginales, sin embargo, aqui no se ha encontrado
resto alguno, ni industrial (cerdmico, litico, 6sec) ni doméstico (restos de recoleccion
marina, fauna, etc.) de éreas especificas o diferenciales de ocupacion. Esto hace
suponer que si hubo espacio arqueoldgico -hay elementos de contexto que hacen
pensar que lo fue-, definitivamente fue alterado en el momento mismo que el suelo
acoge la actividad agricola; episodio dificil de precisar, y que establece las actuales

condiciones y resultados patrimoniales de vacio arqueologico.

En resumen, las propecciones con metodologia arqueoldgica aportan un balance
negativo en.cuanto a deteccién de yacimientos arqueoldgicos de superficie (cabafias,
talleres, paraderos, etc.) y de soporte fijo (cuevas de habitacion o enterramiento,
abrigo, elc.); resultados concluyentes que confirma por otro lado las proposiciones de
la Arqueologia Espacial. En consecuencia, desde el punto de vista arqueoldgico no

encontramos ning(in impedimento al normal desarrollo de la planificacion propuesta.

Santa Cruz de Tenerife, 20 de marzo 199

Fdo:/Eernand'o' Alamo Tor

\ /
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CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS.
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ANEXO 1V

DESCRIPCION FOTOGRAFICA
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INDICE DE LA DOCUMENTACION GRAFICA DE LA MODIFICACION PUNTUAL
DEL PLAN GENERAL DE ARONA.

I- PLANOS DE INFORMACION

MP-1.1.- SITUACION. E 1: 5.000.

MP-1.2.- PROPUESTA DE ORDENACION DEL PLAN GENERAL REFERIDA A LA
CARTOGRAFIA ACTUAL. E 1: 2.000.

MP-1.3.- DESAJUSTES DEL PLAN GENERAL. E 1: 2.000

MP-1.4.- ESQUEMA INDICATIVO DE LA ESTRUCTURA VIARIA DEL AVANCE DE LA
REVISION DEL PLAN GENERAL. E 1: 5.000.

IL- PLANOS DE ORDENACION

MP-0.1.- PROPUESTA DE ORDENACION. E 1: 2.000

IIL- EXPRESION VOLUMETRICA

1- MAQUETA.
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