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1. MEMORIA

1.1 Antecedentes

La ordenacién urbanistica del Municipio de Arafo esta regulada por el
Plan General de Ordenaciéon que fue aprobado definitivamente por
acuerdo de la COTMAC de fecha 26 de Enero de 2.005, BOC n° 63, de
31 de Marzo, y BOP N° 59 DE 18.04.05. Se trata de un documento con
adaptacion basica.

Posteriormente se tramité y aprobd definitivamente (30 de Marzo de
2.006) una Modificacion Puntual de la ordenacion pormenorizada del
Plan General de Ordenacion de Arafo en el S.U.S.O. “EL CARRETON’,
en el ambito de las parcelas 1, 2y 8.

A continuacion se llevé a cabo la Urbanizacion de dicho sector, de forma
qgue en la fecha 22 de Febrero de 2.011 la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento acordd la Recepcion Parcial de la practica totalidad de la
misma.

Con fecha 27 de Junio de 2,017 se produce la Orden de la Consejeria
de Politica Territorial, Sostenibilidad y Seguridad por la que se aprueba
definitivamente la Modificacion Puntual del P.G.O. de Arafo en el
ambito del Articulo 3.5.5 de las Normas (Zona EA A-C; EL
CARRETON), con la finalidad de posibilitar ciertas actividades que
estaban restringidas para la zona.

Con fecha 20 de Septiembre de 2.017 se presentd, por la Entidad
Urbanistica “El Carreton”, en el Ayuntamiento de Arafo el documento
denominado Modificacion Puntual del P.G.O. de Arafo. Ambito: Art.
3.5.5. de las Normas (Zona EL CARRETON).

Con fecha 16 de Julio de 2.018 se dicta Resolucién n° 2018-1092 del Sr.
Alcalde Presidente por la que se requiere, a tenor del Informe de la
Arquitecto Técnico Municipal, la subsanacion de unas cuestiones en el
documento inicial.

Estas cuestiones se solventan en el presente documento, y ademas se
cambia la denominacién del mismo, de forma que en lugar de
Modificacién Puntual se denomina Modificacion Menor (méas acorde con
la terminologia de la vigente Ley del Suelo).
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A continuacion se adjunta plano de la Planta  General de la
Urbanizacién del Final de Obra, que formé parte del expediente de
Recepcion por parte del Ayuntamiento.
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1.2 Situacién actual

En estos momentos la zona del S.U.S.O “EL CARRETON” se encuentra
debidamente urbanizada y con la implantacién y funcionamiento de tres
actividades (centro comercial, gasolinera y un ITV). En el apartado
siguiente se analizara la conveniencia y oportunidad de llevar a cabo la
presente modificacién del articulo 3.5.5 de las Normas, que amplie aln
mas el abanico de usos, en el sentido que se expresara.

AMBITO- PREFIJO Csv FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO

GEISER GEISER-23fe-8a78-fed9-4436-84b1-68f7-8b11-2f34 01/04/2019 16:12:57 Horario insular

N° registro DIRECCION DE VALIDACION Validez del documento
00650119000

aciones|

34450 https://sede.administr publicas.gob.es/valida Copia Electronica Auténtica
GEISER-2 -fed9-4436-84b1-68f7-8h11-2f34

3fe-8a78



https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

Cadigo seguro de Verificacion : GEISER-23fe-8a78-fed9-4436-84b1-68f7-8b11-2f34 | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion : https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

Modificacién Menor del P.G.0. de Arafo. Ambito: Art. 3.5.5 de las Normas (Zona EL CARRETON)

1.3 Conveniencia y oportunidad de la Modificaciéon

Segun el Decreto 132/2014 de 29 de Diciembre, de Sanidad Mortuoria
(Art. 132) los Ayuntamientos estan obligados a propiciar la prestacién de
servicios de cementerios y crematorios. En este contexto y ante la
peticiéon privada de instalacion de tanatorio y crematorio en una parcela
de la Urbanizaciéon EL CARRETON y viendo que la Normativa actual si
tendria encaje el uso de tanatorio, pero no asi de crematorio, es por lo
que, en conversaciones entre el Ayuntamiento y la Entidad Urbanistica
EL CARRETON, se manifestd y se plante6 la conveniencia y
oportunidad de la Modificacién del Articulo 3.5.5. de las Normas que
posibilitase, también, la implantacién del crematorio y, en general,
cualquier otro equipamiento, que pudiera mejorar e implementar la
cuantia de estos usos.

1.4 Promotor

El promotor de la presente Modificacibn Menor es la Entidad
Urbanistica “El Carreton”, C.I.F. G-38.882.627, Ctra. La Cuesta-Taco,
Km. 1,1. (Rotonda). La Laguna.

1.5 Objetivo y alcance de la Modificacion Menor. Marco legal

A la vista de lo sefialado anteriormente en cuanto a la implantacion de
determinados usos en la zona, que mejorarian la calidad de la misma, y
con el objetivo de posibilitar su desarrollo, se plantea la Modificacién del
articulo 3.5.5 de las Normas del P.G. de Ordenacién ampliando los usos
permitidos, también, a todos los equipamientos.

En cuanto al marco legal que posibilita la presente Modificacion Menor,
sefialaremos lo reflejado en los articulos 164 y 165 de la Ley 4/2017 de
13 de Julio, del Suelo y los Espacios Protegidos de Canarias.

Articulo 164.- Causas de modificacion menor.

1. Se entiende por modificacidén menor cualquier otra alteracién de los instrumentos de
ordenaciéon que no tenga la consideracion de sustancial conforme a lo previsto en el
articulo anterior. Las modificaciones menores del planeamiento podran variar tanto la
clase como la categoria del suelo.
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2. Las modificaciones menores podran tener lugar en cualquier momento de vigencia
del instrumento de ordenacion, debiendo constar expresamente en el expediente la
justificacion de su oportunidad y conveniencia en relacién con los intereses
concurrentes. No obstante, si el procedimiento se inicia antes de transcurrir un afo
desde la publicacién del acuerdo de aprobacion del planeamiento o de su Ultima
modificacion sustancial, la modificacion menor no podra alterar ni la clasificacion del
suelo ni la calificacion referida a dotaciones.

3. Cuando una modificacion menor de la ordenacién urbanistica incremente la
edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo, deberd hacerse constar en
el expediente la identidad de todas las personas propietarias o titulares de otros
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su
iniciacion.

4. La incoacién de un procedimiento de modificacién sustancial no impide la
tramitacion de una modificacion menor del instrumento de ordenaciéon objeto de
aquella.

Articulo 165.- Procedimiento de modificacion.

1. La modificacién de los instrumentos de ordenacion se llevara a cabo por el mismo
procedimiento establecido para su aprobacién, en los plazos y por las causas
establecidas en la presente ley o en los propios instrumentos. No sera necesario
tramitar el procedimiento de modificacion en los siguientes supuestos:

a) Cuando el plan insular permita expresamente a los planes territoriales modificar su
contenido.

b) Las modificaciones de la ordenacion pormenorizada que puedan realizar los planes
parciales y especiales, asi como las que el propio instrumento de ordenacién permita
expresamente efectuar a los estudios de detalle, de conformidad con lo previsto en la
presente ley.

c) Las interpretaciones o concreciones de las determinaciones del planeamiento
insular o urbanistico que se puedan realizar a través de los instrumentos de desarrollo
para garantizar la coherencia de la ordenacion.

2. La modificaciébn menor no requiere, en ningun caso, la elaboracion y tramitacion
previa del documento de avance. En el caso del planeamiento urbanistico, la iniciativa
podra ser elaborada y propuesta por cualquier sujeto publico o privado.

3. Las modificaciones menores se someteran al procedimiento simplificado de
evaluacién ambiental estratégica, a efectos de que por parte del 6rgano ambiental se
determine si tiene efectos significativos sobre el medioambiente.

Cuando el 6rgano ambiental determine que no es necesaria la evaluacion ambiental
estratégica, los plazos de informacion publica y de consulta institucional seran de un

mes.
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Como puede desprenderse, del objeto del Documento, estamos dentro
de lo reflejado en el articulo 164 como modificacion menor, pues dado el
alcance de la misma, no supone un cambio sustancial del modelo
territorial, se trata simplemente de una pequefia modificacién de la
ordenacién pormenorizada.

1.6 Modificacién Propuesta

La modificacion propuesta en el presente documento se limita
Unicamente a ampliar los usos permitidos en el articulo 3.5.5
Condiciones de admisibilidad de usos (P), de esta forma, ademas de los
previstos se permita el de equipamientos en todas sus variantes
(englobados dentro del Capitulo 5° del Anexo Primero de las Normas
Urbanisticas).

No se modifican ninguno de los parametros urbanisticos: altura,
edificabilidad, retranqueo, etc.

1.7 Justificacion del interés general de la Modificacion Puntual

Entendemos que el interés general de la propuesta de modificacién se
justifica en el sentido que se posibilita la implantacion de equipamientos,
gue servirian a la zona, y en concreto, se daria respuesta a la
obligacion municipal de propiciar la instalaciéon de crematorios.

1.8 Cumplimentacion del Articulo 164.3 de la Ley 4/2017

En cumplimiento del referido articulo se aportan, a continuacién, los
propietarios afectados por la modificacion durante los cinco afos
anteriores a la iniciacién del expediente:
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GLOBAL RENT, S, L.

BOLSA DE AGUAS DE TENERIFE S.L
PROMOCIONES MODERNAS FIZ, S.L.
EPCON, S,L. (Andamios Canarias)
FRIO CANARIAS, S.A.

PRINESPA 2001, S.L.

EL BOOM DEL MUEBLE, S.A. Propietarios que estan dentro
INVERSIONES INMOBILIARIAS HEVIA, S.L. de la Entidad Ul'br'gml'StiCa
Propietario hasta 26 de marzo de 2014 y EL CARRETON

actual ESTACIONES ATLANTICO, S.L.
PES QUADRATUS, S.L.

INVERSIONES Y PROMOCIONES ARAFO-
SUPERMERCADO LIDL

MODESTO CAMPOS CASTRO

ORGANIZACION MORALES-
ITV EL CARRETON ARAFO

MARIO MARRERO FARINA No pertenecen a[a E. U. El
MESA LORENZO S.L. CARRETON
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1.9 Evaluacién Ambiental.

En cumplimentacion de la legislacién vigente se realiza un Documento
Ambiental Estratégico que se adjunta.
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2. NORMAS URBANISTICAS
2.1 Articulo 3.5.5. Texto actual

Articulo 3.5.5. Condiciones de admisibilidad de usos (P)

1. El uso principal en la zona EA R-I; es el de Industria ligera, y en la zona EA A-C3
es el de Almacén comercial.
2. Son usos permitidos los siguientes:

a) En la zona EA R-l;, Artesania y oficios artisticos; Talleres; Almacenes
industriales; Almacenes comerciales; Almacenes agricolas; Venta minorista;
Servicios personales; Bares y restaurantes; Oficinas administrativas; Oficinas
financieras y bancarias; Oficinas profesionales.

b) En la zona EA A-C; Artesania y oficios artisticos; Talleres; Almacenes
industriales; Almacenes agricolas; Venta minorista; Servicios personales;
Bares y restaurantes; Oficinas administrativas; Oficinas financieras y
bancarias; Oficinas profesionales.

3. Son usos condicionados los siguientes:

a) En la zona EA R-I, Vivienda unifamiliar y colectiva libres compatibles con el
uso industrial de la parcela y con el limite maximo de una vivienda cada 1.000
m? de superficie de parcela que en cualquier caso estaran vinculadas a la
industria instalada.

b) Enla zona EA A-Cs;, ninguno.

4. Son usos prohibidos cualesquiera no relacionados en los parrafos anteriores.

2.2 Articulo 3.5.5. Texto modificado

Articulo 3.5.5. Condiciones de admisibilidad de usos (P)

1. El uso principal en la zona EA R-I; es el de Industria ligera, y en la zona EA A-C;
es el de Almacén comercial.
2. Son usos permitidos los siguientes:

c) En la zona EA R-l;, Artesania y oficios artisticos; Talleres; Almacenes
industriales; Almacenes comerciales; Almacenes agricolas; Venta minorista;
Servicios personales; Bares y restaurantes; Oficinas administrativas; Oficinas
financieras y bancarias; Oficinas profesionales; Equipamientos.

d) En la zona EA A-C; Artesania y oficios artisticos; Talleres; Almacenes
industriales; Almacenes agricolas; Venta minorista; Servicios personales;
Bares y restaurantes; Oficinas administrativas; Oficinas financieras y
bancarias; Oficinas profesionales; Equipamientos (englobados dentro del
Capitulo 5° del Anexo Primero de las Normas Urbanisticas)

3. Son usos condicionados los siguientes:

c) En la zona EA R-l3, Vivienda unifamiliar y colectiva libres compatibles con el
uso industrial de la parcela y con el limite maximo de una vivienda cada 1.000
m’ de superficie de parcela que en cualquier caso estaran vinculadas a la
industria instalada.

d) Enlazona EA A-Cj3, ninguno.

4. Son usos prohibidos cualesquiera no relacionados en los parrafos anteriores.
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Modificacién Menor del P.G.O. de Arafo. Ambito: Art. 3.5.5 de las Normas (Zona EL CARRETON)

3. RESUMEN EJECUTIVO

El Real Decreto legislativo 7/2015 de 30 de Octubre, por el que se

aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién urbana

establece en su articulo 25.3 que en la documentacion de las

alteraciones de los instrumentos de ordenacion, se incorpore un

resumen ejecutivo, en la documentacion expuesta al publico, con el

contenido que se especifica en el citado articulo:

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

b) En su caso, los ambitos en los que se suspenden la ordenacion o los
procedimientos de ejecucién o intervencién urbanistica y la duracion de
dicha suspension.

En cuanto al apartado a):

El &mbito que abarca la Modificacion Menor del Articulo 3.5.5 es la zona
EDIFICACION ABIERTA RESIDENCIAL-INDUSTRIAL y la zona
EDIFICACION ABIERTA ALMACEN-COMERCIAL, sefialada en el plano
adjunto del Planeamiento General en vigor.

E AMBITO DE LA MODIFICACION
EDIFICACION ABIERTA RESIDENCIAL — INDUSTRIAL
[ ey,
EDIFICACION ABIERTA ALMACEN — COMERCIAL
[ ATy

E VIARIO RODADO
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El alcance de la Modificacién consiste Unicamente en reflejar como usos
permitidos, en el articulo 3.5.5 de las Normas, ademas de los existentes,
para ambas zonas, el de equipamientos.

No se modifican el resto de las condiciones urbanisticas.

En cuanto al apartado b):

No se prevé suspension de licencias en el ambito que afecta a la
Modificacion, puesto que la Unica alteracion es, manteniendo el uso
actual, permitir un nuevo uso acorde con la zona.

Firmado digitalmente
por PALOMAR ELVIRA
PEDRO GERMAN -
50672797W

Fecha: 2019.03.08
21:45:53Z

ARQUITECTO
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