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1.1_ ANTECEDENTES:
LA REHABILITACION DE LOS AMBITOS TURISTICOS

En 1997 se conocié el primer borrador del Libro Blanco del Turismo Canario del siglo XXI, que establece que el
producto hegemonico del turismo canario ha llegado a su madurez y entra en una fase de agotamiento con riesgo
de conducir a una crisis de viabilidad y rentabilidad. Entre otras estrategias y actuaciones, propone, en relaciéon con
la condicién urbana de la oferta turistica, planes de rehabilitacion y uso del patrimonio disponible, plan de
reestructuracion y mejora de la planta alojativa y otras actuaciones de reordenacion de la oferta, entre ellas el
desarrollo de normas que fijen parametros de saturacion para evitar la superacion de la capacidad de carga
territorial de las areas turisticas.

Otro precedente importante fue la iniciativa de la Consejeria de Turismo y Transportes del Gobierno de Canarias que
culmind con la aprobacion del Decreto 10/2001, de 22 de enero, (BOC. 17, de 5.2.2001), por el que se regulan los
estandares turisticos, modificado parcialmente por Decreto 142/2010, de 4 de octubre(BOC. 204, de 15.10.2010) por
el que se regulan los estandares turisticos, determinando en el Titulo Il los objetivos y criterios del planeamiento
urbanistico para el disefio y ejecucion de la urbanizacion turistica.

Costa de Hawaii

En este Decreto se establece la regulacion de las condiciones de calidad del espacio turistico y de los productos
mediante normas y estandares de densidad de alojamiento, de equipamiento, de espacios libres, de infraestructuras
Y servicios.

LA EXPERIENCIA INTERNACIONAL Y ESPANOLA

En la bibliografia general sobre el turismo se ha generalizado, en la ultima década, la preocupacion por el
agotamiento del modelo y la necesidad de regeneracion de las areas saturadas. En la década precedente se
conocieron muy contadas propuestas de intervencién sobre esta situacion, sin embargo ya el Plan Funcional de
Turismo del Estado de Hawaii, aprobado en 1984, incorporaba no solo una preocupacion, sino la programacion
articulada y sistematica de las acciones que hoy, década y media después, empiezan a tenerse generalmente por
necesarias:

e Regulacion de los cambios de uso entre alojamiento residencial y para visitantes.

e Politicas de recualificacion de areas preexistentes, incluso mediante la aplicacion de fondos a su
reequipamiento, y la adquisicion publica de suelo para parques y espacios libres.

e Dotacién de infraestructuras y servicios urbanos, regulando su financiacion entre recursos publicos y
empresariales privados.

e  Asegurar espacios publicos al servicio de los hoteles y complejos turisticos.

e Asegurar la planificacion urbana de todo destino turistico y de sus equipamientos y fomentar las actividades
de los visitantes.

En Europa es a partir de 1990 cuando se formula la reordenacién y rehabilitacion de nucleos turisticos como una
estrategia sistematica y sobre todo con una referencia explicita a sus contenidos urbanisticos y ambientales como
linea de actuacion principal.
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Es éste el momento en que el sector publico asume protagonismo emprendedor, articulando la gestion y
desarrollando acciones publicas. En Holanda, Scheveningen es un ejemplo muy temprano y significativo de
regeneracion de un nucleo en declive que se inicio ya a finales de los afios 60 con acciones de las autoridades
publicas.

La caracteristica fundamental de este proceso es la formacion de entes ad hoc, normalmente en forma de
consorcios 0 agencias de iniciativa publica, que se instituyen de forma mixta, con la participacion de empresarios
privados.

Costa Brava Catalana

En Espana, las primeras decisiones operativas se produjeron en Baleares, su actividad legislativa fue la primera en
Espafia que asumio que la densidad territorial ha de ser el principal parametro de calidad y adecuacion ambiental de
la oferta turistica creando mecanismos para incentivar la reconversion de establecimientos hoteleros obsoletos.

A principios de los noventa se inician actuaciones significativas de regeneracion de la oferta turistica en la Costa
Brava catalana, adoptando como objetivo basico la reconversion de la oferta orientada por el modelo de alojamiento
masivo, sustituyendo "cantidad por calidad". Para ello promueven las actuaciones de renovacion preferentemente a
las de nueva construccion, protegen y recuperan el entorno de los nucleos turisticos, emprenden operaciones de
adaptacion de las estructuras urbanas al turismo residencial, reduciendo alturas y densidades de edificacion, etc.

Los Planes de Excelencia Turistica, referidos a la regeneracion de los destinos maduros, programaron actuaciones
de mejora ambiental y paisajistica, equipamiento y espacios libres, infraestructuras y servicios urbanos,
diversificacion y cualificacidn de la oferta turistica, formacion profesional y gestion empresarial.

En lo que se refiere a la regeneracion de nucleos turisticos maduros, el Plan Integral de Calidad del Turismo
Espariol (PICTE) asume como objetivo fundamental la calidad, cuyos objetivos asociados son la desconcentracién
geografica de la demanda, la diversificacion de la oferta, la implantacion de modelos de desarrollo sostenible, la
creacion de empleo nuevo y mas cualificado en el sector y el incremento de la rentabilidad turistica.

La actuacion publica normativa mas innovadora en el actual panorama espanol de la politica turistica esta contenida
en la Ley 1/1999 de 24 de Marzo de la Comunidad Auténoma de las Islas Baleares que desincentiva la cantidad,
optando por la mejora de la calidad de lo ya existente y regulando la modernizacion permanente de los alojamientos
turisticos con el objetivo de que la oferta no actualizada desaparezca del mercado e insiste también en la
incompatibilidad espacial del uso de alojamiento turistico con el residencial.

Su contenido mas innovador, que se ha difundido ampliamente bajo la idea genérica y la expresién de "moratoria
turistica", es el estricto condicionamiento de autorizaciéon de establecimientos de alojamiento turistico a la baja
definitiva de otros establecimientos en la misma isla.
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1.2 MARCO DE ACTUACION

El presente Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo (PMM de Corralejo),
impulsado por el Gobierno de Canarias y el Ayuntamiento de La Oliva, se enmarca dentro de la Ley 6/2009, de 6 de
mayo, de Medidas Urgentes en materia de Ordenacién Territorial para la dinamizacion sectorial y la ordenacion del
turismo; en virtud de la cual los planes o programas especificos de modernizacién se elaboran para mejorar e
incrementar la competitividad del sector turistico, mediante acciones que reactiven la actividad econdmica y permitan
aumentar la cualificacion de la oferta.

Las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias incluye en su Anexo a Corralejo como area de rehabilitacion
urbana, estableciendo expresamente que "se consideraran areas de rehabilitaciébn urbana, a efectos tanto de la
ordenacion insular y general, como de la declaracion de areas a rehabilitar y de la formulaciéon de programas de
desarrollo de actuaciones ejemplares de rehabilitacion, al menos dentro del ambito de los siguientes ntcleos: Puerto
del Carmen, en Lanzarote; Corralejo y Morro Jable, en Fuerteventura; San Agustin y Playa del Inglés, en Gran
Canatria; y Puerto de la Cruz y Los Cristianos, en Tenerife".

A su vez, el PMM esta en coherencia con los criterios establecidos por la Directrices de Ordenacién de Turismo,
aprobadas por la ley 19/2003, relativos a limites de crecimiento, renovacion y sustitucion de los establecimientos y
aumento cualitativo de la oferta turistica:

Directriz 3. Criterios (NAD)

a) La fijacion de los limites razonables de crecimiento turistico y los aplicables a la clasificacion y
calificacion del suelo turistico sobre la base de unos parametros de calidad basados en los niveles de
infraestructura y la conservacién del patrimonio natural, cultural y del paisaje insular, teniendo presente la
escasez de los recursos naturales, la fragilidad de los ecosistemas insulares, la evolucion econémica de cada
isla y las expectativas sociales y laborales de la poblacion.

b) El fomento de la renovacion y sustitucion de la planta alojativa inadecuada y la regeneracion de la
ciudad turistica degradada.

c) La primacia de la calidad sobre el crecimiento cuantitativo y la orientacion de la actividad turistica hacia
los sectores mas rentables, que comprometen el incremento de la productividad por gasto, especializacion y
duracién de la estancia, asi como la creacion de una oferta multitematica diversa y amplia.

Se desarrolla el presente documento como marco integrado, organizativo, de planificacion y ejecutivo, con la
finalidad de promover la renovacion y recualificacion del nucleo turistico de Corralejo, orientando las iniciativas hacia
la rehabilitacidon del espacio turistico consolidado y la renovacion de los establecimientos existentes. La coordinacion
entre el sector privado y el publico, y de las administraciones entre si, es requisito para el desarrollo eficiente de las
actuaciones y la consecucién de los objetivos para la implantacion de un nuevo modelo de desarrollo turistico.

La elaboracion de este Plan, parte de documentacion previa del nucleo de Corralejo de informacion sectorial,
urbanistica e informacién de campo.
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1.2. MARCO DE ACTUACION

Se requiere de intervenciones coordinadas entre si, sobre servicios urbanos, espacios libres, accesibilidad y viario,
que aporten una imagen unitaria, coherente y adaptada a las caracteristicas del entorno.

En el PMM de Corralejo se establecen una serie de intervenciones, en el ambito publico y privado, de las cuales se
priorizan las dirigidas a corto y/o medio plazo. Estas intervenciones permitiran una profunda transformacion de la
ciudad turistica de Corralejo y estan en correspondencia con los objetivos del modelo turistico.

Activar un nuevo modelo requiere de ideas innovadoras que doten a la Ciudad Turistica existente de espacios de
calidad, habitables, polifuncionales y variados, que generen atraccion y necesidad de ser explorados, ofertando
nuevas experiencias al visitante.

La importancia de transformar la actual red viaria, articulando sus necesidades funcionales con la creaciéon de
ambitos capaces de transmitir sensaciones agradables vinculadas al disfrute de los espacios libres, como las plazas
y los parques, proponiendo recorridos urbanos en forma de paseos o de practicas deportivas y ello con el fin de
enriquecer la trama urbana de Corralejo e incentivar la movilidad de una forma sostenible, reorganizando y limitando,
a su vez, la presencia del automovil.

Por tanto, el fin ultimo de este Plan, es proceder a rehabilitar, renovar, equipar, vincular y proporcionar nuevos focos
de actividad que contribuyan a transformar el tejido urbano actual en un espacio abierto, continuo y fluido, en
definitiva una nueva Ciudad Turistica volcada al exterior y con marca e identidad propia.

1.3_OBJETIVOS Y ORGANIZACION
DE LA ESTRATEGIA

B
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Este Plan se ha elaborado con la finalidad de definir un modelo turistico del destino y ofrecer cobertura a las
actuaciones, publicas y privadas, de sustitucion, rehabilitacion de la planta alojativa o infraestructura turistica, y de
remodelacion urbanistica propuestas.

El presente documento permite organizar actuaciones integradas para la renovacion y recualificacion del nudcleo
turistico de Corralejo y contiene parametros de ordenacion de actuaciones particulares conforme a los siguientes
objetivos fijados:

e La apuesta por una Ciudad Turistica con calidad e identidad

e Desarrollar el espacio publico.

e Intervenir, reordenar y rehabilitar el espacio privado.

e Creacion de una identidad fundamentada en las singularidades del nucleo.
e Estimular el desarrollo de la cultura empresarial

e Desarrollar el cluster de la ciudad turistica

Los objetivos especificos del ambito de actuaciéon se desarrollan en los apartados de esta Memoria 6 "Lineas
Estratégicas" y 7 "Medidas, Programas y Acciones". Respecto a la organizacion del Documento del Plan de
Modernizacién se ha seguido el siguiente esquema de sistematizacion:
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ESQUEMA DE SISTEMATIZACION
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2./ MARCO LEGAL

2.1_MARCO LEGISLATIVO

El presente Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la competitividad de Corralejo, se elabora en el marco
de la Ley de Medidas Urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacion sectorial y la ordenacion del
Turismo, que establece en su Articulo 15, lo siguiente:

1. "Los planes o programas especificos de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad del sector,
aprobados por el Gobierno de Canarias, quedan sometidos al cumplimiento del tramite de cooperacion
administrativa previsto en el articulo 11 del Texto Refundido aprobado por el Decreto Legislativo 1/2000.

2. Las actuaciones particulares relativas a proyectos de sustitucion, de rehabilitacion de la planta alojativa o de la
infraestructura turistica, o a los de remodelacion urbanistica incluidas en los planes y programas de
modernizaciéon, mejora y competitividad del sector turistico a que se refiere el apartado anterior podran ser
exceptuadas por el ayuntamiento de la licencia municipal, quedando, en este caso, sometidos al régimen de
comunicacion previa a aquél.

A tal efecto, el promotor debera comunicar al ayuntamiento el inicio de la actividad de ejecucién del proyecto,
con una antelacién de 30 dias, mediante escrito al que se acompane una descripcion suficiente de la actuacion
y las autorizaciones otorgadas. Dentro de ese periodo de 30 dias, el ayuntamiento sélo podra denegar el inicio
de las actividades si la actuacion proyectada no se ajusta al Plan de Modernizacién, Mejora y Competitividad
aprobado por el Gobierno o a las autorizaciones otorgadas.

3. En el caso de que los proyectos de sustitucién, rehabilitacibn o mejora a que se refieren los apartados
anteriores no se encuentren previstos en el planeamiento vigente, o sean contrarios a las determinaciones del
mismo, el Plan o programa especifico que les dé cobertura y que promueva y apruebe el Gobierno tendra una
tramitacion abreviada y de fase Unica, en la que se dara cumplimiento a las exigencias de la evaluacion
ambiental estratégica, prevista en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente, salvo que, por evidenciarse su limitada trascendencia
territorial y ambiental, la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, a quien ademas
le corresponde aprobar el informe previo a la aprobacion por el Gobierno de dicho plan o programa, determine
Su exencion en aplicacién de la normativa vigente.

En el supuesto de que se determine la necesidad de llevar a cabo la evaluacion ambiental estratégica del plan o
programa, o la declaracién de impacto ambiental de cualquiera de los proyectos previstos en la actuacion
planificada, sera dicha comision el 6rgano ambiental competente para la aprobacion de la memoria ambiental, o
la declaracién de impacto ambiental, en su caso.

El documento de planeamiento abreviado sera sometido a informe del ayuntamiento en cuyo término municipal
se lleve a cabo la actuacion y del cabildo insular correspondiente, y se expondra al tramite de informacion
publica, que, en el caso de precisarse su evaluacion ambiental estratégica, contendra el estudio de
sostenibilidad, extendiéndose el plazo de informacién publica a cuarenta y cinco dias naturales.

4. El Plan o programa especifico, una vez aprobado por el Gobierno, sera incorporado a los instrumentos de
ordenacion territorial y de planeamiento urbanistico pertinentes como modificacion de los mismos, en el ambito
afectado, en su caso.”
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Destacar también los articulos 13 y 14 de la citada Ley de Medidas Urgentes, que establecen, entre sus
determinaciones, incentivos y medidas para la renovacion de la infraestructura y edificaciones turisticas cuyo tenor
literal es el siguiente:

“Articulo 13.- Convenios de Sustitucion.

El planeamiento urbanistico, en su caso en el marco de las determinaciones del Plan Territorial Especial de
Ordenacién Turistica Insular, si estuviera vigente, podra incorporar las compensaciones urbanisticas acordadas
mediante los convenios de sustitucion a que se refiere el articulo anterior, con las siguientes limitaciones:

a) En el caso de sustitucion de la planta alojativa o de la infraestructura de ocio turistico de un
emplazamiento urbano que el planeamiento determine sobresaturado, y para el que la reforma interior que
contemple haga precisa la deslocalizaciéon o traslado de aquellas edificaciones y usos, ocupaciones y
edificaciones de su actual emplazamiento, se podran autorizar nuevos aprovechamientos turisticos en la
cuantia siguiente:

1) Si el propietario cede a la Administracién los terrenos para el uso publico, libres de cargas, y la nueva
implantacion alojativa se lleva a cabo en suelo ya clasificado como urbanizable, sectorizado y ordenado, o
en suelo urbano categorizados para uso turistico, que contasen con todos los derechos urbanisticos
vigentes a la entrada en vigor de la presente ley, se podran oforgar las autorizaciones previas de las
exigibles en virtud del articulo 24 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de Canarias,
en cuantia de tres plazas alojativas por cada una de las sustituidas. Las nuevas plazas no podran ser de
categoria inferior a aquéllas.

2) Si el propietario no cede a la Administracion los terrenos para el uso publico, libres de cargas, pero el
solar se destina a oferta no alojativa complementaria del sector turistico cuya implantacién haya definido el
planeamiento insular como de interés para el area en cuestion, la cuantia sera de dos plazas alojativas por
cada una de las plazas sustituidas. Las nuevas plazas no podréan ser de categoria inferior a aquéllas.

3) Para los supuestos regulados en los dos apartados anteriores, si los nuevos establecimientos
aumentan de categoria en relacion a los sustituidos, se podra incrementar una plaza mas por cada una
sustituida.

b) En todos los supuestos anteriores, las nuevas plazas alojativas no podran tener categoria inferior a
cuatro estrellas en el caso de los hoteles, o de tres llaves en el caso de los apartamentos turisticos, y deberan
disponer de equipamientos de ocio, deportivos, culturales, o de salud.”

“Articulo 14.- Incremento de autorizaciones previas por rehabilitacién y mejora.

1.La rehabilitacion integral de cualquier establecimiento alojativo turistico, previamente declarado por la
consejeria competente en materia de turismo, en situacion de deterioro u obsolescencia, y una vez comprobada
la suficiencia de la actualizacién proyectada y siempre que su categoria prevista sea al menos de cuatro
estrellas para los hoteles o de tres llaves para los apartamentos turisticos, dara lugar al derecho a la obtencion
por su titular de autorizaciones previas para nuevas plazas alojativas, hasta un cincuenta por ciento mas de las
que tenia autorizadas el establecimiento en el caso de los hoteles, y el veinticinco por ciento en el caso de los
apartamentos turisticos, porcentaje que podra aumentarse en otro veinticinco por ciento mas por cada grado de
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categoria aumentado, sin que en ambos casos el incremento supere el cien por cien de las plazas
preexistentes. La rehabilitacion de hoteles no permitira su transformacién en apartamentos turisticos.

2. Se entendera que la rehabilitacion es integral, cuando las actuaciones afecten de modo genérico a la
modernizacién o aumento de la calidad del establecimiento, de forma que trasciendan de la mera obra menor o
de estricta conservacion, ya se trate de la edificacion e instalaciones existentes como de la implantacion de
nuevos equipamientos de ocio, deportivos, o culturales, que complementen y cualifiquen el establecimiento
originario, siempre que la inversion por cada plaza alojativa en el hotel o apartamento turistico supere, para
cada categoria que se pretende alcanzar con la rehabilitacion, el importe que se establezca
reglamentariamente.

3. La materializacion de las nuevas plazas asi autorizadas podra realizarse en la ampliacion del
establecimiento rehabilitado, si la edificabilidad asignada por el planeamiento general a la parcela de su
emplazamiento lo permite, o bien alternativamente total o parcial en otros suelos en la misma isla, urbanos de
uso turistico, o urbanizables turisticos, sectorizados y ordenados, que tenga todos los derechos urbanisticos
vigentes a la entrada en vigor de la presente ley, y previo compromiso de ejecucion de la urbanizacion
debidamente afianzado por el cincuenta por ciento del importe de la ejecucion.

4, Los derechos a la obtencion de autorizaciones previas seran transmisibles por el nudo propietario por
los medios previstos en Derecho, una vez concluida la rehabilitacion de la que traen causa, debiéndose
comunicar al cabildo insular respectivo el cambio de la titularidad en su caso. El plazo de prescripcion en la
transmision de estos derechos sera de tres afios, contados desde la notificacion fehaciente a la Administracion
de la completa ejecucién del proyecto de rehabilitacién aprobado.

5. El otorgamiento de la licencia de apertura y funcionamiento de las nuevas plazas alojativas adicionales
quedara condicionado a la comprobacion por la Administracion de la correcta ejecucion del proyecto de
rehabilitacion presentado, y en caso de no haberse completado, a la presentacion de garantia suficiente para
su finalizacion dentro de los 18 meses siguientes. El otorgamiento de la licencia de apertura y funcionamiento
implicara asimismo la suspension automatica, sin necesidad de procedimiento, de los titulos de funcionamiento
y apertura de un numero equivalente de las plazas alojativas existentes a rehabilitar, hasta tanto no se ejecuten
integramente las obras de mejora y rehabilitacion de los establecimientos alojativos, en su caso.”

Asimismo, le es de aplicacion el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, aprobado mediante el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo (TRLOTCENC), la
Ley 19/2003, de 14 de abiril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General, destacando de estas las
Directrices 122 (Renovacién edificatoria y rehabilitacion urbana), 123 (Limites y ritmos de crecimiento) y 124
(equipamiento complementario), y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, mencion especial para la
Directriz 21 (delimitacion y definicion de la estrategia de rehabilitacion), asi como el Decreto 183/2004, de 21 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias.
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La Ley 19/2003 de Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias establece un marco legislativo para la
ordenacidn urbanistica, a tener en cuenta en la elaboracién de este documento, estableciendo en la Directriz 3 los
siguientes criterios basicos en la elaboracién de las Directrices:

a) La fijacion de los limites razonables de crecimiento turistico y los aplicables a la clasificacion y calificacion
del suelo turistico sobre la base de unos parametros de calidad basados en los niveles de infraestructura y
la conservacién del patrimonio natural, cultural y del paisaje insular, teniendo presente la escasez de los
recursos naturales, la fragilidad de los ecosistemas insulares, la evolucion econémica de cada isla y las
expectativas sociales y laborales de la poblacion.

b) El fomento de la renovacion y sustitucion de la planta alojativa inadecuada y la regeneracion de la ciudad
turistica degradada.

¢) La primacia de la calidad sobre el crecimiento cuantitativo y la orientacion de la actividad turistica hacia los
sectores mas rentables, que comporten el incremento de la productividad por gasto, especializacion y
duracion de la estancia, asi como la creacién de una oferta multitematica diversa y amplia

2.2_PREVISIONES DEL PLANEAMIENTO
TERRITORIAL Y URBANISTICO

El Plan Insular de Ordenacién de Fuerteventura, fue aprobado definitivamente y de forma parcial por Decreto
100/2001, de 2 de abril (BOC n° 48, de 18 de abril de 2001) en adelante PIOF, aprobandose definitivamente las
determinaciones relativas a la ordenacién de la actividad turistica por Decreto 55/2003, de 30 de abril (BOC n° 108,
de 9 de junio de 2003), reconoce la necesidad de preservar el medio ambiente y planificar el territorio desde una
vision integral, como factores determinantes para la consecucion de una oferta turistica cualificada y diversificada.
Los objetivos turisticos del PIOF, en cuanto a la ordenacién de la actividad turistica y en un contexto de consecucion
de la sostenibilidad, se centran en:

e FEvitar la indiscriminada urbanizacion de las costas mediante la coordinacién y la planificacion de su
desarrollo, y a través de la revitalizacion de los nucleos tradicionales y del paisaje del interior de la Isla.

e Establecer zonas turisticas litorales, excluyendo de tal condicion a los sectores que contengan un estimable
patrimonio ambiental, con objeto de contribuir a su preservacion.

e Fijar criterios de ocupacion y utilizacion de las playas como recursos esenciales de la explotacion turistica.
e Garantizar un adecuado nivel de calidad e infraestructuras en los nuevos desarrollos.

e Aumentar la calidad de los establecimientos alojativos mediante un modelo predominantemente hotelero,
con un minimo de cuatro estrellas, y extrahotelero, de al menos tres llaves. Incrementar en determinadas
zonas el estandar minimo de densidad establecido en la Comunidad Auténoma.

e Garantizar la correccion de los déficits relativos a las infraestructuras de servicios (recogida de basura,
desalacion de agua de mar, alcantarillado, depuracion de agua residuales y reutilizacion, redes de
evacuacion de aguas y pluviales, fundamentalmente) y dotaciones (recogida de basura, bomberos, policia y
seguridad ciudadana, informacion turistica, transporte publico y centros sanitarios) en las zonas turisticas.
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e EI PIOF en vigor establece un modelo de ordenacion turistica insular que, entre otros aspectos, gira en torno
a un modelo de alojamiento turistico que prioriza la planta hotelera sobre la extrahotelera, y en todo caso
acudiendo a las maximas categorias y a unos estandares, tanto de superficie minima de solar/plaza como
de superficie minima construida, mas elevados y exigentes que los establecidos en la normativa basica
autonomica.

En el articulo 80 del PIOF relativo a las determinaciones y criterios referidos a las urbanizaciones turisticas se
establecen los objetivos del plan insular para la provision y disefio, entre otros, del sistema de espacios libres, de las
dotaciones de interés publico y social, de la red viaria, fases de edificacion y puesta en servicio de urbanizacion, asi
como los estandares en infraestructura y servicios tales como la pavimentacion, circulacion y transporte, suministro
de agua y saneamiento, suministro de transporte de energia y residuos. En el articulo 77 del PIOF se encuentran las
normas particulares de la zona turistica Zona B. Corralejo.

Por su parte, cabe citar el Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica Insular de Fuerteventura (e adelante
PTEOTIF), en fase de tramitacion, que cuenta con la aprobacion condicionada de la Memoria Ambiental por acuerdo
de la COTMAC de 30 de noviembre de 2009, habiendo acordado el Pleno del Cabildo Insular de Fuerteventura en
sesion celebrada el 26 de febrero de 2010, someter el documento a informacion publica, documento que tiene por
objeto desarrollar las condiciones de renovacion, traslado y rehabilitacién que establecen las Directrices

Los objetivos especificos de ordenacion y ambientales del PTEOTIF, en un contexto de busqueda de la
sostenibilidad, refuerzan los que establece el PIOF en su intento de erradicar el modelo desarrollista de los
planeamientos municipales y mejorar la calidad de los establecimientos y de las zonas turisticas, en vez de optar por
un crecimiento cuantitativo en pos de lograr la competitividad del producto turistico. En concreto, se definen los
siguientes objetivos de ordenacion:

- Fijacion de limites al crecimiento turistico mediante la reduccion de la planta alojativa actual y futura, a
través de:

Establecimiento de criterios para la eliminacion de autorizaciones previas y licencias urbanisticas
vigentes.

Implantacion de limites a los planes generales y a la recategorizacion de los suelos urbanizables
turisticos, y fijacion de criterios para la reclasificacion de suelos urbanizables a rusticos.

Eliminacion de la capacidad alojativa asociada a la ejecucion de campos de golf.
- Reducir la presion demografica de la isla.
- Liberar de la presién urbanistica actual al litoral.

- Reforzar el aumento de la calidad de los establecimientos turisticos y de las Zonas Turisticas
establecidas en el PIOF, mediante un régimen de fuera de ordenacion mas explicito, y determinar
criterios para la delimitacion de areas de rehabilitaciéon y renovacion.

- Diversificar la oferta turistica, facilitando a los planes generales la prevision de equipamientos
turisticos complementarios.
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Clarificar la situacion urbanistica real de la Isla respecto a la vigencia de los suelos
urbanizables, de los aptos para urbanizar y de los instrumentos de planeamiento
urbanistico.

Todos estos objetivos de ordenacion inciden en la mejora del medio ambiente y en la atenuacion
de los impactos negativos que la situacion actual puede generar en el territorio. No obstante, se
afiaden explicitamente los objetivos de caracter ambiental que desarrolla el Plan:

Conservar los enclaves con valores ambientales en las Zonas Turisticas y en sus
entornos.

Preservar las poblaciones de flora y fauna silvestre de la Isla.
Favorecer la depuracion y reutilizacion de aguas.

Reducir la demanda energética y la produccion de residuos, y aminorar la demanda de
infraestructuras.

Restaurar paisajisticamente las areas extractivas, los vertederos y borrar la huella de los
impactos ambientales actuales, localizados en las zonas turisticas y sus entornos.

Proteger el patrimonio cultural localizado en las zonas turisticas y en sus entornos.
Proporcionar un instrumento de diagnosis ambiental de referencia para futuros planes
parciales o generales, que afecten a los ambitos incorporados a este Plan.

Sentar las bases para establecer un sistema de seguimiento (indicadores) y fiscalizacion
ambiental de la actividad turistica.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento del municipio de la Oliva, sefiala en el preambulo de
la Memoria que la ordenacion del territorio se apoya en cuatro pilares basicos:

Fuerteventura tiene unas condiciones climatologicas, orograficas, paisajisticas, etc.,
que hacen la isla la mas apta para albergar el turismo del Archipiélago Canario.

En la ordenacion del territorio es necesario preparar terreno apto para urbanizar
suficiente para atender la creciente demanda de promociones turisticas, pero
haciéndolo en tal que no se produzca masificacidon, ni degradacion tanto del medio
ambiente como de los propios asentamientos. En la ordenacién que se proyecta se
incluye la preservacion del paisaje mediante las oportunas y generosas reservas de
suelo.

Se debe desarrollar la infraestructura adecuada al crecimiento urbano.

Preservar, cuidar y depurar las caracteristicas populares y tradicionales del municipio.

Para el suelo urbanizable para el desarrollo turistico se fijan las siguientes condiciones:

"geéﬂplan

Excluir la masificacion.
Evitar las edificaciones residenciales en altura.
Evitar también la uniformidad y la monotonia de los conjuntos residenciales.

Integrar la naturaleza en dichos conjuntos, no solo en las zonas verdes publicas sino en
las privadas, exigiéendose unos minimos de plantacion de especies arboreas y
arbustivas, y por supuesto, garantizandose la conservacion de las mismas.

Mantener una linea popular majorera, dentro de la modernidad, en los edificios.
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El presente PMM de Corralejo, en el marco legislativo definido por la Ley 19/2003, de Directrices
de Ordenaciéon del Turismo de Canarias y de la Ley de Medidas Urgentes en materia de
ordenacion territorial para la dinamizacion sectorial y la ordenacion del Turismo, propone un
modelo y ordenacion que tendra una transitoriedad hasta tanto se produzca la aprobacién del
Plan Territorial Especial de Ordenacién del Turismo Insular -PTEOTI- a promover por el Cabildo
Insular de Fuerteventura. Si embargo la LMU determina en su articulo 15 que las actuaciones
particulares relativas a proyectos de sustitucion, rehabilitacion o mejora incluidas en el presente
PMM, una vez aprobado por el Gobierno, sera incorporado a los instrumentos de ordenacion
territorial y de planeamiento urbanistico pertinentes como modificacion de los mismos, en el
ambito afectado, en su caso.

A tenor de lo expuesto, es de destacar que el Plan para la modernizacion, mejora e incremento
de la competividad de Corralejo es coincidente con los fines y objetivos que se plantean desde
las Normas Subsidiarias de planeamiento de la Oliva y el planeamiento territorial vigente, en
particular, el PIOF y las Directrices de Ordenaciéon del Turismo, en cuanto propone una
ordenacién e intervenciones teniendo en cuenta la conservacion del medio ambiente y que
pretende la mejora del nucleo turistico de Corralejo en cuanto a infraestructuras, movilidad,
paisajes y, a su vez, propone un nuevo modelo de ciudad turistica basado en la calidad y el
entorno, en definitiva, un destino atractivo y unico.
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3. INFORMACION

3.1_DESCRIPCION DEL AMBITO

DE ESTUDIO

Corralejo se situa en el extremo norte del municipio, desarrolldndose en una franja de terreno a lo largo de las playas
de Las Tortugas, Grandes Playas, Playa Bajo Negro, Playa del Burro y Playa Alzada. En el nucleo de Corralejo se
pueden diferenciar las siguientes areas o zonas, que corresponden con el Casco de Corralejo y las urbanizaciones
generadas como extension del mismo, la de Corralejo Playa y la de Geafond:

e Corralejo Casco: El original enclave pesquero ocupa una extension aproximada de unos 60.000 m?, formado
por edificaciones de una a tres plantas y una trama irregular de estrechas calles, muchas de ellas peatonales y

ocupadas en gran medida por marquesinas y demas elementos asociados al comercio que dificultan el transito
peatonal. Este nucleo se ha extendido hacia el Norte, area denominada Lago de Bristol, y hacia el interior, con
un marcado caracter residencial, con predominio de bajos comerciales en las principales vias de acceso y en
las proximidades del casco historico. Ocupa una extensién de unos 465.000 m? de edificaciones alineadas a
vial, con manzanas cerradas de entre 50 y 100 m de ancho.

e Corralejo Playa: llega hasta el limite Norte del Parque Natural de las Dunas de Corralejo, abarcando una gran
porcion del litoral. Esta gran area urbana tiene un caracter mixto residencial y turistico. El uso turistico
predominante es el extrahotelero. El uso comercial se concentra a lo largo de la avenida principal (Nuestra
sefiora del Carmen) en las plantas bajas, hasta llegar al nucleo tradicional. En el frente maritimo y colindante al
casco urbano predomina el uso residencial unifamiliar, plurifamiliar o extrahotelero de pequefias promociones,
con una trama urbana de manzanas de tamafio medio y gran cantidad de calles acabadas en fondo de saco.
Es sin duda, el corazén de este nucleo turistico y la zona que presenta mas problemas: mezcla de usos,
obsolescencia de edificacion y deficiencias de urbanizacion.

e Geafond: presenta unas caracteristicas similares en cuanto a densidad de edificacion, alturas y tipologias, pero
con una trama urbana mas homogénea de grandes manzanas y en la que exceptuando un grupo de viviendas
unifamiliares, todas las edificaciones se agrupan en grandes promociones residenciales. No obstante existe
presencia del uso turistico en el contacto con el ambito de Corralejo Playa.

ge

En el presente documento se incluye la informacion ambiental y urbanistica que se ha considerado relevante para la
redacciéon del PMM por su relacion con el sector turistico. En los planos de informacion se identifica el limite de
estudio en el nucleo de Corralejo y se incluye la informacion relativa a las edificaciones localizadas en el Parque
Natural de las Dunas de Corralejo.

Corralejo dispone en la actualidad de 24.294 plazas segun la Oficina de Turismo Interior del Cabildo de
Fuerteventura, lo que representa el 26% del total de plazas a nivel insular, que asciende a 94.082.En cuanto a la
poblacion residente asciende a 22.351 habitantes (de acuerdo al Padron Municipal de 2010 del Instituto Canario de
Estadistica ISTAC). Los primeros complejos turisticos se construyeron en el limite sur del casco de Corralejo,
vinculados directamente con las playas, como es el caso de los Apartamentos Hoplaco. A partir de 1970 con la
aprobacioén del plan parcial SAU PA 1 Corralejo Playa, empieza lentamente la expansion dentro de este nuevo
sector. El crecimiento se tradujo en una ocupacién progresiva de la costa, direccion sur, con edificaciones
residenciales y pequefios grupos de apartamentos turisticos. No es hasta finales de los afios 80, cuando empiezan
a edificarse las parcelas interiores de Corralejo Playa con complejos de apartamentos, como los actuales Maxorata
Beach, Alisios Playa, Playapark y Lobosol Paradise, entre otros. Pasada esta etapa en Corralejo Playa se
construyen mas complejos de apartamentos, acompafiados por complejos residenciales. El proceso de colmatacion
se produce durante la década de los 90 con establecimientos como Oasis Village y Las Marismas de Corralejo entre
otros. Paralelamente se lleva a cabo la aprobacion del plan parcial SAU-PA 2 Geafond 42 y 52 fase, con parcelas de
usos residenciales y turisticos.
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3. INFORMACION

3.1.2_ VEGETACION

[

Laurel de Indias

Jardin en Corralejo
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La situacion actual de Corralejo en cuanto a la vegetacion es totalmente distinta a la vegetacion natural que se
deberia dar y que se daba antes de la construccion del casco urbano y su correspondiente ensanche.

Se pueden diferenciar tres grandes zonas relacionadas con el crecimiento del nucleo: Corralejo Casco, Corralejo
Playa y Geafond, dentro de las cuales se ha clasificado la vegetacion segun diez categorias:

. Palmeral

. Alineacion de Palmeras

. Césped

. Vegetacion Ornamental

. Laureles

. Matorral Costero o Haldfilo
. Cardonal tabaibal

. Desprovisto de vegetacion

0N O~ WN >

En Corralejo Casco la vegetacion es poco significativa, limitandose a la que se encuentra en espacios libres como
plazas o parques, y en algunos casos como elementos decorativos de calles. Las especies que mas abundan en
esta zona son las tipicas utilizadas para estos lugares como son los laureles de indias ( Ficus microcarpa) y Palmeras
(Phoenix) y el resto de vegetacion de la zona que se puede observar se trata de palmerales relacionados con
urbanizaciones o en su caso de establecimientos turisticos.

En Corralejo Playa, imperan seis categorias anteriormente mencionadas. Hay un claro dominio de los palmerales
independientemente de la especie, siendo en segundo lugar la vegetacidn ornamental la que mas se aprecia, todas
ellas relacionadas con zonas de actividad turistica. También, existe una tercera categoria de gran importancia,
correspondiente a la vegetacion natural referida al Cinturon Haldfilo Costero. Con menor representacion
encontramos superficies de césped, laurel de indias (Ficus microcarpa), y en relacion con la red viaria y como
elemento decorativo alineaciones de palmeras.

En la zona de Geafond, la vegetacion encontrada es la tipica de una zona costera, Matorral Haldfilo Costero,
acompafiada por gran cantidad de vegetacidn ornamental y palmeras que proceden de los establecimientos
turisticos. En cuanto a la red viaria obtenemos alineaciones de palmeras como elemento decorativo y en algunos
casos laurel de indias (Ficus microcarpa). Es la unica zona en la que se observa el Cardonal Tabaibal, relacionado
con el cono volcanico o Montafia del Cuervo y con la ladera de la Dehesa.
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3. INFORMACION

3.1.3_IMPACTOS PREEXISTENTES

Los problemas ambientales existentes van a tener como eje fundamental el reconocimiento de los diferentes
desequilibrios producidos por la presencia humana, que vienen a tener su impronta espacial en un conjunto de
impactos ambientales que, globalmente, en Corralejo alcanzan una moderada dimension territorial.

El inventario de impactos ambientales existentes en la zona:

o Antenas de telefonia moévil con escasa integracion visual.
e Basuras y/o escombros.

e Carencia de enfoscados y /o pinturas en las edificaciones.
e Cableado Aéreo.

e Cableado en Fachada.

e Concentracion de carteleria.

o Edificacion en construccion inacabada.

o Edificacidon con escasa integracion visual.

e Edificacion en ruina.

Antena de telefonia movil

e Exceso volumétrico y /o altura.
e QOcupacion del espacio libre publico.
¢ Vegetacion en mal estado.

El alto grado de urbanizacion del espacio geografico objeto del presente documento, ha propiciado una profunda
transformacion de las condiciones geoecolégicas primigenias. Asi, entre los impactos ambientales historicos
significativos se registra la pérdida de la dinamica dunar original del espacio protegido, por la ocupacion urbanistica
del litoral.

En general, los espacios verdes que caracterizaran la organizaciéon urbana de Corralejo contribuiran a aminorar el
impacto negativo del desarrollo edificatorio, creando piezas urbanas con valores significativos de calidad visual. No
obstante, resulta ilustrativo detallar algunas de las negativas afecciones derivadas de la estructura, organizacion y
usos urbanos del sector, como son:

e Antenas de telefonia con escasa integracion visual: se encuentra inmersas entre la edificacién, sin poseer ningun
tipo de tratamiento que minimice la grave afeccion visual que causa en el entorno.

e Basuras y/o escombros: en este epigrafe se podrian diferenciar dos tipos de zonas; por un lado aquellos donde
se localizan basuras y escombros propios de la construccién, normalmente en parcelas vacias tanto dentro del
continuo urbano asi como fuera y por otro, las zonas habilitadas para la recogida de basura que se hacen
insuficientes para el volumen que deben soportar.

gesplan
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Carencia de enfoscados y/o pinturas en las edificaciones: por norma general, son las traseras y las medianeras
de las edificaciones las mas afectadas.

Cableado aéreo: los cables del tendido eléctrico, se alternan con los del tendido telefonico para crear una
marana de cables que cruzan de unas fachadas a otras. Es en las intersecciones de las calles donde se hace
mas evidente este impacto.

Cableado en fachada se concentra en el exterior de las fachadas de las edificaciones, desde las cuales en
ocasiones cruzan las vias de forma aérea, dando asi una mala imagen en la zona donde se concentran.

Concentracion de carteleria: producen un impacto visual generado por su alta densidad y variada tipologia.
Corresponden a grandes carteles en las puertas de los locales con colores llamativos y luces que captan la
atencion de los viandantes. Este tipo de concentracion es mas habitual en las zonas turisticas que en las
residenciales.

Edificacion en construccion inacabada: este es un tipo de impacto visual que genera un aspecto de inconcluso
0 ruina, ya que estas edificaciones por su estado, en muchas ocasiones sufren un deterioro avanzado, a causa
de los agentes climaticos.

Edificacion con escasa integracion visual: estas edificaciones bien por su volumetria, por su niumero excesivo
de plantas o por su morfologia provocan una rotura de la armonia visual del conjunto urbano en el que se
integran.

Edificacion en ruina: debida a la falta de armonia e integracion del conjunto urbano en su entorno y cuyos
problemas fundamentales son: defectos en las pinturas de los paramentos de fachadas; excesos volumétricos
puntuales; uso de materiales no adecuados; ruptura con las tipologias dominantes en el entorno; inadecuacion
de fachadas exteriores.

Exceso volumétrico y/o altura: hace referencia a edificaciones cuyo volumen o altura del numero de plantas es
excesivo para el lugar donde se ubican.

Ocupacion del espacio libre publico: se localiza en suelo publico, pero es causado de forma particular por
intereses econdmicos de empresas privadas, que ocupan el suelo publico con la colocacion de estanterias y
mostradores que sustentan los objetos de consumo destinados a los turistas.

Vegetacion en mal estado: existen muchas parcelas sin un acondicionamiento de jardineria adecuado,
dispersas por el conjunto del ambito urbano y que, generalmente, tan sélo cuentan con una capa de picon,
detectandose en muchas ocasiones excrementos de los animales domésticos, residuos solidos urbanos y
especies de vegetacion ruderal.

Edificacion en construccion inacabada
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3. INFORMACION

3.2_PLANEAMIENTO VIGENTE

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento del municipio de la Oliva fueron aprobadas por la Comision de urbanismo y
Medio ambiente de Canarias el 4 de julio de 1990 (BOC n° 139, de 7 noviembre de 1990). Mediante Acuerdo de la
COTMAC de 9 de marzo de 2000 (BOC N° 73, de 14 junio 2000), se aprobaron definitivamente y de forma parcial las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de la Oliva en cuanto a los sectores suspendidos cuya aprobacién definitiva se
produjo posteriormente por Acuerdo de la COTMAC de 23 de mayo de 2000 (BOC 107 de 16-8-00). La normativa fue
publicada en el BOP de 29 de diciembre de 2000.

Las Normas Subsidiarias de La Oliva, actualmente en vigor, divide el nucleo actual de Corralejo en tres areas o
ambitos de ordenacion, clasificando el suelo como suelo urbano y suelo apto para urbanizar.

e Suelo urbano Casco Corralejo. Incluye el nucleo urbano histérico, que abarcan una superficie de
189,21 Has. La Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de La Oliva (Fuerteventura), en
la determinacion relativa a la edificabilidad del casco urbano de Corralejo fijandose la
edificabilidad maxima en 2,8 m?/m? fue aprobada por Acuerdo de la Comisién de Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente de Canarias de fecha 27 de septiembre de 2006. (BOC N° 216, de 7
de noviembre de 2006).

e SAU PA-1 Corralejo Playa: El Plan Parcial Corralejo-Playa fue aprobado el 29 de Mayo de 1969,
tramitandose una revision del Plan Parcial que fue aprobada el 1 de junio de 1988. El proyecto
de urbanizacioén de la revision del Plan Parcial Corralejo- Playa fue aprobado el dia 31 de Marzo
de 1995. Mediante Acuerdo de la Comisidon de Urbanismo y Medio Ambiente de fecha 11 de
Mayo de 1994, se aprueba una modificacion puntual de las ordenanzas del Plan Parcial
Corralejo Playa por las que se modifican las condiciones de edificaciéon de los Poligonos A, B, D,
G, P-1, P-2, P-3 y P-4 (BOP n° 89, de 9 julio 2008). Mediante Acuerdo de la COTMAC de fecha
12 de marzo 2001 se aprueba otra modificacion del Plan Parcial Corralejo Playa en los poligonos
L, Ke Y. El suelo urbanizable es de uso mixto residencial y turistico, sieno el uso turistico
predominantemente extrahotelero y el uso comercial se concentra a lo largo de la Avenida
Nuestra sefiora del Carmen.

e SAU PA-2 Geafond (4° y 5° Etapa). El Plan Especial Geafond fue aprobado el 21 septiembre de
1973. El Plan fue afectado por el espacio natural protegido de las Dunas de Corralero y fue
revisado por la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias el 17 de noviembre de
1987. El Proyecto de reparcelacion fue aprobado definitivamente por acuerdo plenario de fecha
de 20 de Septiembre de 1999. Por el Acuerdo de la COTMAC de fecha 30 de Noviembre de
2007 se aprueba definitivamente la Revision Parcial de las Normas Subsidiarias de la Oliva, que
tenia como objeto, entre otros, la reclasificacion del sector como suelo urbano y la modificacion
de poligonos de uso residencial. (BOC 4 de junio de 2008, BOP 9 julio de 2008).
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3. INFORMACION

3.3_TRANSFORMACION DE LA
TRAMA - SERIE EVOLUTIVA

e

Crecimiento afio 1960 a 1970

Crecimiento afio 1970 a 1980

El crecimiento de Corralejo hasta los afos 60 esta marcado en su mayoria por la espontaneidad y autoconstruccion.
A partir de esta época comienza el crecimiento urbano reglado por los instrumentos de ordenacion.

El crecimiento turistico se inicia en el afio 1965, se establecen los primeros complejos turisticos en el limite sur del
casco de Corralejo, vinculados directamente con las playas.

A partir de 1970 con la aprobacién del Plan Parcial SAU PA-1 Corralejo Playas, empieza la expansién lentamente
dentro de este ambito, se tradujo en una ocupacion progresiva de la costa, direccion sur, a través de edificaciones
residenciales y pequefios grupos de apartamentos turisticos.

No es hasta finales de los afios 80, cuando empieza a edificarse las parcelas interiores de Corralejo Playa, pasada
esta etapa, comienza el proceso de colmatacién del area que se llevara acabo durante la década de los 90. De
forma paralela se lleva a cabo la aprobacion del Plan Parcial SAU PA-2 Geafond, que contempla entre sus usos,
parcelas residenciales y turisticas. Es a partir de 2002 aproximadamente cuando empieza a ejecutarse el ambito de

Geafond.
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Crecimiento afio 1980 a 1990 Crecimiento afio 1990 a 2000 Crecimiento afio 2000

3.4_ SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS
3.4.1 SISTEMA VIARIO

gesplan

La estructura viaria de Corralejo esta formada por las siguientes vias de primer orden: la FV-1, FV101, Avenida
Nuestra Sefiora del Carmen,Avenida Fuerteventura y Avenida Pedro y Guy Vandaele, dan acceso principal a nucleo
de Corralejo.

La carretera FV-1, que une Puerto de Rosario y Corralejo, es de interés regional y es la que, de forma mas
significativa, afecta al Parque Natural de Corralejo.En Corralejo Playa, se situa la denominada Avenida de las
Grandes Playas, via de segundo orden, que conectaba Corralejo con Puerto de Rosario, a través del Espacio
Natural de las Dunas de Corralejo. Esta calle conecta con la Avenida Virgen del Carmen, prolongacion también de la
Carretera Insular que une Corralejo con el eje central del municipio, que atraviesa el nucleo de La Oliva. La Avenida
de acceso funciona como "zona comercial abierta" y desemboca en el Casco Tradicional de Corralejo, también foco
de atraccion por concentracion de diferentes establecimientos del sector terciario.
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3. INFORMACION

3.4.2_USOS URBANOS
PORMENORIZADOS ACTUALES

Se diferencian tres zonas, Casco de Corralejo, Corralejo Playa y Geafond, que presentan diferencias sustanciales en
la implantacion de los usos, por un lado, el sector terciario y residencial, representado el 47,40% en el Casco de
Corralejo y el uso turistico-residencial,de Corralejo Playa-Geafond, con el 65,50% de la edificabilidad del area.

e Casco de Corralejo

Con predominio del uso residencial y con amplia representacion de usos de dotacion destinados a cubrir los
servicios basicos, no sélo de Corralejo, sino también del resto del municipio, como servicios administrativos, de
seguridad y salud, culturales y comerciales.

e  Corralejo Playa

Esta gran area urbana tiene un caracter mixto residencial y turistico, destinandose a estos usos el 60% de la
superficie total de suelo. En el frente maritimo y colindante al casco urbano predominan tanto el uso residencial
unifamiliar como el colectivo, asi como el extrahotelero de pequenas promociones, en cambio el uso comercial se
concentra a lo largo de la avenida principal en las plantas bajas, hasta llegar al nucleo tradicional.

o Geafond

La zona de Geafond estaba prevista para ser una zona exclusivamente destinada a complejos turisticos, pero en la
actualidad muchos de esos establecimientos se han reconvertido en complejos residenciales. Se caracteriza por ser
de uso mixto donde la oferta turistica se sitia en el limite este en contacto con Las Dunas de Corralejo, con las
mejores vistas, y en la via de contacto con Corralejo Playa.

3.4.3 ELEMENTOS Y AREAS DE INTERES

Los elementos y areas de interés del ambito de estudio se han determinado, por su repercusion ambiental, territorial
y econonica, atractactores para el sector turistico:

e A.1 Paseo maritimo de Corralejo, elemento de borde litoral.
e A.2 Molino de Corralejo,forma parte del patrimonio cultural.
e A.3 Parque de Ocio y Cultural " Baku.", actividad recreativa.
) A.4 Parque Natural Dunas de Corralejo, area de interés ambiental

3.5 MORFOLOGIA URBANA

Casco Corralejo

El original enclave pesquero ocupa una extension aproximada de unos 60.000 m2, formado por edificaciones de una
a tres plantas y una trama irregular de estrechas calles, muchas de ellas peatonales y ocupadas en gran medida por
marquesinas y demas elementos asociados al comercio que dificultan el transito peatonal. Este nucleo se ha
extendido hacia el Norte, area denominada Lago de Bristol, y hacia el interior, con un marcado caracter residencial,
en donde predominan los bajos comerciales en las principales vias de acceso y en las proximidades del casco
historico. Ocupa una extension de unos 465.000 m? de edificaciones alineadas a vial, con manzanas cerradas de
entre 50 y 100 m de ancho.
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3. INFORMACION

Corralejo Playa

Las parcelas edificadas con uso residencial ocupan una superficie de suelo de 389.574 m2. La superficie media de las
viviendas es de 80 m?c, con una superficie de suelo media de 287 en la zona interior, en cambio en la costa las
dimensiones son ligeramente superiores estando la media en 89 m?c/vivienda y 307m?s/ vivienda. El uso alojativo
turistico se divide entre el extrahotelero y hotelero, la superficie de suelo edificada o con proyecto destinada al uso
extrahotelero es de 362.780 m? y la de uso hotelero es de 304.835 m?, el estandar resultante para los hoteles es de
44,36 m?s/plaza y para los apartamentos 47,62 m?s/plaza . El uso comercial se concentra a lo largo de la avenida
principal.

Geafond

Actualmente es suelo urbano y tiene una superficie aproximada de 253 Ha, con uso predominante residencial.

La gran mayoria del parque residencial se reparte en grandes promociones de vivienda en manzanas unicas donde
los jardines son comunes, aunque también existen algunas promociones de viviendas unifamiliares en las que se ha
ejecutado una reparcelacion para asignar una parcela a cada vivienda unifamiliar.

3.5.1 TIPOLOGIA DE ALOJAMIENTO TURISTICO

Hotel Atlantis Bahia Real

B

gesplan

En el area de estudio existen dos modalidades de establecimientos turisticos de alojamiento: hotelero y
extrahotelero.

Los hoteles son edificios unitarios o conjuntos de edificaciones con acceso exclusivo para dicho uso y excluyente
para otros, ocupando la totalidad o una parte independizada de un inmueble, constituyendo sus dependencias un
todo homogeéneo.

Los apartamentos turisticos son establecimientos integrados por unidades alojativas con acceso comun, en edificio
en bloque o en conjunto de edificaciones, contando cada unidad con los servicios propios de la calificacion turistica
de apartamento, en cualquiera de sus modalidades (apartamento, estudio, bungalow o villa), segun la legislacién
sectorial turistica y su desarrollo reglamentario.

La ubicacion de la planta alojativa turistica se polariza fundamentalmente en dos puntos, uno en torno a la avenida
principal de acceso a Corralejo y otro en torno al Hotel Atlantis Bahia Real, contiguo a la entrada al Espacio Natural
de las Dunas de Corralejo. En esta ultima zona se concentran los establecimientos de mayor categoria y calidad,
suponia un gran polo de atracciéon dentro del conjunto de Corralejo hasta que en el afio 2005 se parara la
construccion de un nuevo establecimiento hotelero de 5 estrellas que albergaria una sala de congresos y un centro
comercial.




*
e E p—— i
% Excmo Gobierno

Ayuntamiento de Canarias
de La Oliva

COoRRrALEIO

25

Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo, La Oliva, Fuerteventura

3. INFORMACION

3.5.2_CATEGORIA Y ESTADO DEL

ALOJAMIENTO TURISTICO

El 58,07% de la oferta hotelera existente es de baja categoria, es decir, de 1, 2 y 3 estrellas, caracterizandose
fundamentalmente por su obsolescencia y homogenidad.

3.5.3_DENSIDAD DE PLAZAS ALOJATIVAS

La Oliva cuenta con 15.350 plazas turisticas autorizadas (dato enero 2010). Su oferta de establecimientos hoteleros
cuenta con 4.670 plazas y se compone por establecimientos hoteleros de 3, 4 y 5 estrellas. Los 3 primeros hoteles
fueron construidos en la zona de Tres Islas (1.211 plazas) y Corralejo Playa (95). En esta ultima zona se han
construido en los dos ultimos anos 3.086 plazas, distribuidas en cinco establecimientos, siendo la mayoria de cuatro
estrellas y uno de categoria 5 estrellas lujo. Respecto a la oferta de apartamentos, asciende a 9.680 plazas,
predominando los apartamentos de 2 y 3 llaves, localizados principalmente en los ambitos de Corralejo Playa,
Geafond 570 Hectareas y Corralejo.

CORRALEJO 34 1.650 1.684
CORRALEJO PLAYA 3.181 7.335 10.516
GEAFOND 570 HA 0 1.227 1.227
TRES ISLAS 121 145 1.356

EL COTILLO 244 323 567
TOTAL 4.670 9.680 15.350

3.6_ ESTADO Y CAPACIDAD DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

3.6.1_SISTEMA VIARIO

Deficiencias en el estado de las vias

e B
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Estado de conservacion y utilizacion.

En el caso del ambito ocupado por el presente plan se ha observado, en gran parte de las vias y zonas comunes de
uso publico, la falta de cumplimiento con lo instaurado en el Reglamento de la Ley (Ley 8/1995, de 6 de abril) de
Accesibilidad y Supresion de Barreras Fisicas y de la Comunicacion que se toma como base para evaluar este
aspecto.

Por lo general se presentan obstaculos en la urbanizacién, provocados fundamentalmente por la escasa dimension
de aceras, eleccion errénea de pavimento o mala ejecucion, existencia de desniveles y mobiliario urbano situado de
manera que afecta a los recorridos ya sea por su colocacion, tamafio, etc. Otras veces las barreras son provocadas
por el deterioro de los elementos a causa de la falta de conservacion.

Los problemas detectados mas comunes son:

. La interrupcion brusca del trazado en las zonas peatonales. Las aceras interrumpen en su trazado ya sea, o
bien por motivo de su disefio o por deterioro de las mismas.
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3. INFORMACION

e Insuficiencia de seccion de la banda libre o peatonal de las aceras, que debe tener un ancho minimo en

toda su longitud de 1.40 m. Unicamente en zonas puntuales en dénde se sitlen elementos de mobiliario el
ancho minimo de la banda peatonal para usuarios de sillas de ruedas podra ser de 0.90 m.

e Incumplimiento del ancho minimo frente a los pasos de cebra de 1.20 m. libre de obstaculos, con una
rampa del 8% como maximo enrasada con la calzada.

e lluminacion insuficiente para transitar por las vias.
e Falta de control sobre los vehiculos que invaden el espacio peatonal aparcando sobre la acera.

e Inexistencia de zonas peatonales para el paso de los viandantes. En algunas calles no existe diferenciacion
del espacio dedicado al trafico rodado del transito peatonal, ni por diferenciacion del pavimento ni con
elementos de separacion tipo bolardos. Esto permite que los vehiculos estacionen libremente.

dA:er:n'gsgibadasye” estado e Sendas peatonales, en el interior del parque Geafond, que no cumplen los minimos permitidos de suelos
blandos como pavimento de paseos, exentos de gravilla y con una compactacion minima del 75 %.

La vias de acceso principal presenta un estado de conservacion aceptable, exceptuando las calles interiores
del nucleo turistico de Corralejo que presentan un estado de conservacion deficiente. Se reflejan problemas de
fisuracion que se muestran en forma de fisuras longitudinales en los bordes, fisuras transversales, baches,
eclosion o surgencia de finos a la superficie de la carretera asi como problemas de roderas o hundimientos,
indicadores de que las capas granulares no son capaces de soportar las cargas de trafico sin deformarse, lo que
afecta a la seguridad de los usuarios.

Las aceras no han sido renovadas y se encuentran deterioradas dandose casos de pavimentos distintos en la

Invasion de elementos ) i ) - . ) ) . ) X
arquitecténicos en la acera. misma via o incluso inexistencia del mismo, por lo que no existe una imagen homogénea del "paseo peatonal".

El carril bici es de hormigdn, sin ningln acabado o senalizacion especial, presentando un estado de deterioro
alto debido a la aparicion de socavones o roturas en su superficie.

Trafico

Con caracter general la circulacion en las calles de Corralejo es fluida, sin embargo al contar con un elevado
numero de residentes, ciudadanos que viven y trabajan en el propio nucleo produce que determinadas calles se
masifiquen en horas punta.

Los principales problemas de trafico se presentan en los accesos al Puerto de Corralejo, en las vias de acceso
al nucleo en si, y sobre todo en la Avenida Nuestra Sefora del Carmen, que es donde se situa la zona comercial
mas importante de todo el nucleo.

En los accesos al Puerto se producen retenciones puntuales a la hora de salida y llegada de los barcos que
unen Corralejo con Playa Blanca, en la calle Galicia debido a la gran cantidad de coches y camiones que
transitan en esas franjas horarias. Ademas se trata de una via que no esta en condiciones optimas, de 2 carriles,
uno por sentido y con varios pasos de peatones donde se ralentiza ain mas si cabe el trafico de vehiculos.
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3. INFORMACION

3.6.1_SISTEMA VIARIO

Plano Lineas de Guaguas y paradas de guaguas y taxis.
Transporte publico

El nucleo de Corralejo cuenta con 13 paradas de guagua, mas las 2 situadas en la zona de los hoteles en las Dunas
de Corralejo. Las paradas se distribuyen por el territorio del nucleo, y presentan una accesibilidad buena, quedando
posibilidades de mejora, sobre todo en el tema de la sefalizacion. La cobertura actual no es completa, no llegando al
50% en ninguna de las zonas.

En el nucleo se cuenta con 8 paradas de taxis, situadas en los lugares donde hay presencia de instalaciones
turisticas y en las zonas comerciales. En el municipio se cuenta con 56 licencias de taxi en la actualidad, estando
solamente 2 de ellos adaptados para minusvalidos,.

En general con el numero de paradas existentes se podria decir que se tiene buena cobertura, salvo en la zona de
Geafond, donde la presencia de paradas es nula, y con el tiempo es donde se concentrara una mayor parte de la
poblacion de Corralejo.

3.6.2_ RED DE SANEAMIENTO

En general, existen redes publicas, de gestion municipal, en los nucleos de poblacion fija y en las urbanizaciones
turisticas las redes y depuradoras son privadas. La red existente en Corralejo Playa esta obsoleta, consta de varios
tramos por gravedad que recogen el agua hasta varias estaciones de bombeo y de éstas se impulsan las aguas
residuales hasta la EDAR de Corralejo. Actualmente esta previsto realizar mejoras dentro de la red, en la que se
propone separar las aguas pluviales del saneamiento.
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3. INFORMACION

3.6.3_ RED DE ABASTECIMIENTO

El ambito cuenta en la actualidad con dos redes de abastecimiento de agua potable de dos operadores diferentes,
concretamente, de Aguas de La Oliva y del Consorcio Insular de Aguas, hay que afiadir el autoabastecimiento
mediante plantas de desalacion privadas de hoteles, complejos hoteleros y urbanizaciones turisticas.

Dichas redes se encuentran obsoletas, con pérdidas de agua importantes, por lo que se prevé su sustitucion y
reposicion completa.

3.6.4_ INFRAESTRUCTURA ENERGETICA

Invasion de redes aéreas.

3.6.5_RED DE TELEFONIA

B
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Desde Puerto del Rosario parte una linea de 60 Kv con destino a Corralejo cuyo trazado es paralelo a la costa y que
mediante un cable de 30 Kv enlaza con la isla de Lanzarote. La linea de Alta tension (A.T) que parte de Lanzarote
via maritima con destino al transformador situado al oeste del nucleo de Corralejo para conectar con el
transformador existente en el sector de Geafond a fin de ampliar la red eléctrica existente en el municipio lo esta
realizando la compania Unelco-Endesa.

Las dos subestaciones con las que cuenta el municipio se ubican en Corralejo y Geafond.

Red eléctrica y Alumbrado publico

La red eléctrica, tanto de baja tension como de alumbrado, esta ejecutada en la totalidad en espacios publicos, tanto
viarios como espacios libres, sin contar con el frente maritimo, en el sélo se ha ejecutado el correspondiente al
ambito del Casco de Corralejo.

La red de baja tension en Corralejo Playa es soterrada, existiendo un determinado nimero de transformadores sin
tratamiento especial para su adaptacion al medio urbano.

En el Casco de Corralejo la red de baja tensién y de telecomunicaciones son aéreas, colgadas en las fachadas de
las edificaciones mediante cables trenzados en haz, provocando un impacto visual negativo en el medio urbano.

La red de telefonia es primitiva, con sistemas de comunicaciones insuficientes para las necesidades actuales. Esta
situacion afecta indirectamente a nuevas actividades econdmicas, y directamente a nuevas fuentes de
comunicacion. La necesidad de incorporar nuevos sistemas de comunicacion mas avanzados responde a la
creciente implantacion de las nuevas tecnologias.
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3. INFORMACION

3.6.6_ INFRAESTUCTURAS DE GESTION

DE RESIDUOS

ZONAII
(Centro-Oeste)

ZONA IV
(Centro-Sur)
e{!’

Plan Director Insular de Residuos
Soélidos Urbanos de Fuerteventura

3.7_ ENCUESTAS

I
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Actualmente el municipio de La Oliva se encuentra enmarcado dentro de la Zona | (Norte) del Plan Director Insular
de Residuos Sdlidos Urbanos de la Isla de Fuerteventura, zona atendida por la Estacion de Transferencia de
Lajares.

La recogida selectiva se realiza a través de los actuales contenedores en aceras tales como los de papel/cartén y los
de vidrio, en bazares, comercios y farmacias para la recogida de pilas y acumuladores usados y residuos de
medicamentos y a través de la Red de Recogida en Puntos Limpios. Solo existe separacion del vidrio, respecto al
resto de los residuos producidos en el nucleo.

La planta de transferencia se ubica en el entorno de Lajares, nucleo rural situado a 10 km. de Corralejo, donde se
destinan los residuos producidos en el nucleo de Corralejo, para reducir su volumen y consecuentemente disminuir
los constes de transporte hasta el Centro de Tratamiento Insular de Zurita situado a 37 km. en el municipio de Puerto
de Rosario. Existe un Punto Limpio junto a la Planta de Transferencia de Lajares, insuficiente y alejado del nucleo de
Corralejo.

Puntos de recogida selectiva Puntos de recogida selectiva

Para obtener informacion de primera mano se ha optado por realizar una sencilla encuesta a la poblacion de hecho
de Corralejo, éstos son tanto visitantes como residentes. La muestra para realizar la investigacion de mercado sobre
medioambiente y urbanismo queda definida por la elaboracién de 424 encuestas, que a su vez se divide en dos
grandes grupos: residentes y turistas. La muestra de los residentes se compone de 130 encuestas y la de turistas de
294.
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Encuestas Residentes.
Este grupo queda segmentado a su vez por los siguientes criterios:

16 a 29 afios (= 25%)

HOMBRES 30 a 45 afos (= 25%)

63 46 a 64 afios (= 25%)

Mas de 65 afios (= 25%)
RESIDENTES
130 muestras

16 a 29 afios (= 25%)

MUJERES 30 a 45 afos (= 25%)

67 46 a 64 afios (= 25%)

Mas de 65 afos (= 25%)

Encuestas a Turistas.

Este grupo queda segmentado en funcion del origen del turista, segun se indica mas abajo. Es fundamental que el
turista no la realice el dia cero, porque en tal caso la informacion no tendria validez para el estudio. Las encuestas
se han realizado en 3 idiomas: castellano, inglés y aleman para poder adaptarlas a los distintos tipos de turistas.

Las casi 300 encuestas que se han cumplimentado siguen la siguiente distribucion para Corralejo:
- Turistas nacionales: = 20% de la muestras (resto de Esparia)

- Turistas britanicos: = 50% de la muestras

- Turistas alemanes: = 10% de la muestras

- Otras nacionalidades: = 20% de la muestras

Dicha segmentacion se ha realizado en base a los porcentajes de afluencia turistica del destino, es decir, en base al
pais emisor

3.7.1_VALORACION DE LOS RESIDENTES

Desplazamientos diarios
I I L
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1. Desplazamientos diarios.
Como se observa en el grafico el 46,93% de los ciudadanos realizan mas de 4 desplazamientos diarios. No
obstante, cabe destacar que el 19,23% de la muestra se abstuvo de contestar la pregunta.

2.Tiempo maximo que esta caminando una persona antes de plantearse usar algtiin medio de transporte.

Tras estudiar los datos aportados por las encuestas, se concluye que un residente camina una media de 23 minutos
antes de plantearse usar algin medio de transporte. Hay que tener en cuenta que el 27,69% se abstuvieron de
contestar esta cuestion.
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INFORMACION

3. Uso de medios de transporte
Los medios de transporte mas utilizados en Corralejo son en primer lugar: a pie y vehiculo propio, en la misma
proporcién. Seguidamente, y a una gran distancia, se encuentran el transporte publico regular (guagua), la bicicleta
y en Ultima posicion el taxi.

4. Usos del transporte publico.

En la apartado numero seis de la encuesta, se pregunta sobre el uso del transporte publico y el motivo habitual por
el cual es utilizado. Como se observa la gran mayoria de los encuestados no utilizan este medio de transporte y
unicamente el 31% de los encuestados lo usa con regularidad. Dentro de este porcentaje se aprecia las distintas
razonas por las cuales el residente eligid este tipo de transporte, estas son: en primer lugar con un 33% por motivos
laborales y seguido de cerca, con un 26% se encuentra el ocio, los estudios ocupan la ultima posicion con un 8%,
sin embargo cabe destacar que el 51% de la muestra tiene "otros" motivos distintos a los mencionados que justifican
Su uso.

5. Uso del carril bici

Como resultado hemos obtenido que el 60% utilizaria el carril bici si existiera, por lo que se confirma la necesidad de
esta infraestructura en Corralejo.

6. Sugerencias para mejorar Corralejo
Consiste en plantear sugerencias para que mejorar el nucleo. Existen 32 variables nombradas libremente, donde
destaca la limpieza como la mas votada (53 veces), seguida de seguridad ciudadana (22 veces), ocio (18 veces),
zonas verdes (16 veces) y accesibilidad (14 veces).

7. Valoracion general de Corralejo
La puntuacién media de los habitantes sobre el estado general de Corralejo es de 4,98 sobre 10. Este dato nos
confirma que los residentes tienen una baja consideracion de su entorno y del estado del mismo, siendo evidente la
necesidad de una renovacioén urbana.

8. Puntos fuertes de Corralejo.
"Convivencia con los turistas". El 73,38% buena

"Zonas comerciales”. El 69,23% buena

"Comunicaciones (Internet, telefonia movil, etc.)". El 63,08% de los encuestados considera que la calidad de las
comunicaciones en Corralejo es buena o muy buena.

"Abastecimiento de agua". El 61,54% de los encuestados considera que la calidad del abastecimiento de agua es
buena o muy buena.
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9. Puntos débiles de Corralejo.

"Estado de las aceras". El 86,16% reconoce que el estado de las aceras es deficitario.

"Estado de las zonas verdes y parques”. La respuesta de los encuestados ante esta pregunta fue contundente, el
80,77% de la poblacion considera que Corralejo es una zona carente de zonas verdes y parques.

"lluminacion". Segun muestran los datos el 73,85% de los entrevistados consideran mala o muy mala la iluminacion
de la zona, lo que pueda generar inseguridad para aquellas personas (turistas o residentes) que paseen en horario
nocturno.

"Estado del viario". Segun muestran los datos el 71,54% consideran malo o muy malo el estado actual del viario.

3.7.2_CONCLUSIONES DE LOS RESIDENTES

1.
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El residente medio encuestado se define como: espafiol en activo, de 30 a 45 afios, con un nivel de estudios
intermedios, un tamafio del hogar de 2 personas y una renta media familiar de entre 1.201 a 1.800 €/mes.

.Las dos elecciones que los residentes consideran mas relevantes a la hora de mejorar el nucleo fueron: la

limpieza (53 votos), seguida de la seguridad ciudadana (22).

. La gran mayoria utiliza vehiculo propio y el 46,93% realiza mas de 4 desplazamientos diarios.
. Dos tercios de los habitantes de Corralejo no usa el transporte publico

. E1 60% de los encuestados usaria el carril bici si lo hubiera

. Los residentes le dan un suspenso, 4,98 sobre 10, a Corralejo.

. Corralejo tiene los siguientes puntos fuertes:

e Convivencia con los turistas,
e Zonas comerciales
e Comunicaciones

e Abastecimiento de agua,

. Corralejo tiene los siguientes puntos débiles:

o Estado de las aceras
e Estado de la zonas verdes y parques
e |luminacion

e Estado del viario
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3.7.3_VALORACION DE LOS TURISTAS

Cinco conceptos que aparecen en la mente
de los turistas cuando piensan e Corralejo
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1. Grupo de viaje.

Conocer en compania de quién se disfruta las vacaciones el turista permite conocer qué lugares visitara durante su
estancia. La mayoria de los encuestados (43,54%) visita Corralejo en compania de su pareja y el 36,39% en familia.
Por lo tanto, se consolida la idea de que estamos frente a nucleo turistico familiar y de "escapadas en parejas”.

2. Gasto en destino.

En cuanto al gasto turistico se ha querido averiguar el gasto en destino de los visitantes en el nucleo de estudio. La
media de gasto total esta entre los 301€ y 500€, durante todo el periodo vacacional para todos los integrantes del
grupo de viaje. Hay que recordar que Canarias es un destino en el cual los turistas se quedan aproximadamente una
semana, por lo que entre 43€ y 71€ seria el gasto diario.

3. Tiempo de ocio.

Se refiere a si los turistas se quedan dentro, en el establecimiento alojativo, o si estan interesados en conocer el
lugar, su gente, su cultura y las multiples actividades recreativas y de ocio que se les ofrece. Resulta el 86,56% de
los encuestados disfruta de la mayoria de su tiempo de ocio fuera del establecimiento. Como resultados se aprecia
que las actividades de ocio o zonas a las que se dirigen los turistas en su tiempo libre son: a otras zonas del nucleo
(49,75%), zonas comerciales (45,77%), ocio nocturno (43,78%), zonas fuera del nucleo (37,81%).Tan sélo el 12,44%
pasa la mayoria de si tiempo de ocio en el propio complejo turistico en el que se aloja.

4. Medios de transporte.

El medio de transporte al que recurren con mas frecuencia los turistas de Corralejo es el taxi, el 60% afirma utilizarlo
siempre o bastante. Los transportes mas usados tras el taxi son el rent a car y el transfer del establecimiento donde
se aloja, con 39,30% y 32,34% respectivamente.

5. Paseo por Corralejo.

ElI 96 % de los encuestados reconoce que le es dificil orientarse en Corralejo, estos datos ponen de manifiesto cierto
desorden en el nucleo, en la funcionalidad de su red viaria e incluso en la situacion de algunas edificaciones, las
cuales rompen con la orientacion del turista, ya que por su altura y por su envergadura no permite que el turista se
ubique.

6. Fidelidad.

Los datos del grado de fidelidad de los visitantes, es elevado. Como muestra de ello se aprecia en el grafico que el
38,10% seguro que volvera a visitar Corralejo y el 39,46% probablemente volvera. Con lo que se concluye que algo
menos del 80% de las personas que visitan Corralejo en la actualidad repetiran con un gran porcentaje de
seguridad.
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3. INFORMACION

3.7.3_VALORACION DE LOS TURISTAS

7. Valoracién general sobre Corralejo.

La puntuacién media de los visitantes sobre el estado general de Corralejo es de 7,66 sobre 10. Este dato nos
confirma que los turistas tienen en una alta consideracién su destino vacacional. Ya sea por el buen clima, las
magnificas playas o la seguridad.

8. Puntos fuertes de Corralejo

"Clima".El 97% de los encuestados opina que Corralejo posee un clima agradable.

"Playa”.Las playas de Corralejo estan muy bien valoradas, ya que el 92,52% esta de acuerdo al definirlas como
"playas de calidad".

"Seguridad". El 91,70 de los encuestados, esta de acuerdo o totalmente de acuerdo en considerar Corralejo como un
lugar seguro.

9. Puntos débiles de Corralejo.

"Flora y fauna"El 53,08% opina que la diversidad de flora y fauna es escasa.
"Oferta cultural".El 61,54% de los turistas no opinen que haya suficiente oferta cultural.
"Actividades culturales”. El 65,56% observan que las actividades culturales no satisfacen su demanda.

3.7.2_CONCLUSIONES DE LOS TURISTAS

1. El turista medio encuestado se define como: britanico en activo, de 30 a 45 afios, nivel de estudios superiores,
con un tamano del hogar de 2 personas y renta media familiar de 2.401 a 3.000 €/mes.

2. Las ideas o conceptos que evoca a los visitantes la palabra Corralejo son: relax, buen clima, dunas, sol y playa
3. Los turistas vienen a Corralejo principalmente en pareja (43,54%) y en familia (36,39%)

4. El rent a car es el medio de transporte mas usado por los visitantes cuando se desplazan por la Isla y el menos
usado es la bicicleta.

5. El 96 % de los encuestados reconoce que le es dificil orientarse en Corralejo y dedica una media de 7 minutos
a pasear por el nucleo

6. Los turistas le dan un 7,66 sobre 10 a Corralejo.
7. Desde el punto de vista de los visitantes Corralejo tiene los siguientes puntos fuertes:

e Clima
e Playa
e Seguridad
8. Desde el punto de vista de los visitantes Corralejo tiene los siguientes puntos débiles:

e Floray fauna

e Oferta cultural
' E e Actividades culturales ¥\ ,
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4.1_AMBITO DE ACTUACION

Localizacién de establecimientos turisticos en el ambito de estudio

Ambito territorial
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Corralejo es uno de los nucleos turisticos mas importantes del archipiélago canario, por tanto de la isla de
Fuerteventura, y sin duda el mas importante del municipio de La Oliva. Se ubica en el extremo norte de la
isla, junto al Espacio Natural Protegido de Las Dunas de Corralejo, en un area con escasa pendiente. A lo
largo de su litoral se encuentran gran cantidad de playas, la mayoria de arena blanca y facilmente
accesibles.

Las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias establecen la necesidad de limitar el crecimiento y
aumentar la cualificacion de la oferta alojativa mediante la rehabilitacion de las areas turisticas degradadas
y la renovacién o sustitucién de los establecimientos. Por otro lado, en su Anexo las Directrices de
Ordenacién del Turismo de Canarias considera la declaracion de un area de rehabilitacién urbana en el
nucleo de Corralejo a efectos de la formulaciéon de programas de desarrollo de actuaciones ejemplares de
rehabilitacién.

El area de rehabilitacion urbana no ha sido delimitada por el planeamiento insular ni por el municipal, por lo
que el PMM propone la delimitacion de un ambito de actuacidon para la materializacion de las estrategias
de transformacién del nucleo turistico de Corralejo. Se considera el ambito de actuacién como area sujeta
a actuaciones relativas a la urbanizacion, que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacion, y para
el desarrollo de las actuaciones de renovacion de la infraestructura y edificaciones turisticas orientadas a
reactivar la actividad econémica y a aumentar la cualificacion de la oferta alojativa.

De la informacion obtenida del area de estudio y del diagndstico realizado se concluye que la urbanizacion
de Corralejo Playa, donde se concentran la mayor parte de los alojamientos turisticos y los equipamientos
complementarios, es el corazdn de este nucleo turistico y la zona que presenta mas problemas, con
situaciones de mezcla de usos, obsolescencia de la edificacion y deficiencias de urbanizacion.

Considerando que las actuaciones de modernizacion y mejora deben centrarse en la zona con mayor
concentracion de usos turisticos, tanto alojativos como de servicios, y teniendo en cuenta la necesidad de
acometer actuaciones para la rehabilitacion de la urbanizacion, la delimitacién del ambito de actuacion de
este Plan abarca Corralejo Playa, incluyendo el suelo ordenado por el Plan Parcial Corralejo Playa, que
linda con el limite norte del Parque Natural de las Dunas de Corralejo y con una gran proporcion de franja
litoral, y la parte de Corralejo Casco en continuidad con el nucleo turistico anterior, incluyendo los usos
comerciales localizados en el remate de la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen y préximos al paseo
maritimo existente.

Sus limites vienen definidos por el norte con la calle Lepanto, al sur con la Calle Pedro y Guy Vandaele y la
prolongacion de la Avenida Grandes Playas, al este con el dominio publico costero y al oeste con la
Avenida Nuestra Sefiora del Carmen, la Avenida Fuerteventura y con la calle Anzuelo.

Aparte de presentar la urbanizacidon caracteristicas que requieren de intervenciones de mejora de las
infraestructuras y de accesibilidad, el ambito delimitado contiene espacios urbanos de gran potencial para
realizar intervenciones de acondicionamiento de espacios publicos actualmente vacios, para la creacion de
nuevas areas de esparcimiento, asi como dimensiones de vias que permiten mejorar las circulaciones
peatonales y en bicicleta.
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4.2_EVALUACION DE CARENCIAS
Y DEBILIDADES DEL AMBITO

Existe una latente necesidad de adaptar tanto los
establecimientos turisticos como el nucleo en general
a las nuevas condiciones del mercado.
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1 De la informacion obtenida y del diagndstico realizado se concluye que los problemas urbanisticos y ambientales
que actualmente presenta este nucleo, son consecuencia principalmente de los siguientes factores:

La falta de ejecucion y conectividad entre los espacios libres.

La ordenacion del plan parcial de Corralejo Playa previé gran parte de los espacios libres publicos en el interior
de las manzanas, lo que en muchos casos ha conducido a una situacion de ambigtiedad en cuanto al uso
publico general. Respecto los espacios libres publicos abiertos, en el exterior de las manzanas, el plan parcial
localizé grandes zonas que a dia de hoy no han llegado a materializarse.

El conjunto de espacios libres carece de estructura interna dentro del nucleo que facilite la comunicacion entre
ellos, no siendo posible el entendimiento de cada uno como elementos de un conjunto funcional.

La mixticidad de usos.

La coexistencia de usos residenciales y turisticos en el ambito de actuacion, ha provocado que Corralejo Playa
y en especial la fachada de la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen, tenga una imagen poco atractiva y
deteriorada, a lo que hay que afadir los problemas que genera en la convivencia la mezcla desordenada de
ambos usos y la falta de coherencia en la imagen a residentes y turistas.

Situacion de obsolescencia.

Partiendo que la situacion de obsolescencia, se define como el grado de inadecuacién de la funcionalidad, la
seguridad, la habitabilidad o calidad ambiental del edificio, del equipamiento turistico complementario de ocio,
salud, deportivas o de esparcimiento o de las instalaciones técnicas, a la ordenacion turistica vigente o, en
general, a la normativa que fuera de aplicacion. En el ambito de actuacion, existen establecimientos turisticos
que no cumplen con los estandares turisticos, por carecer de oferta complementaria y/o por no cumplir con la
densidad edificatoria, dando como resultado la existencia de piscinas minimas o solarium insuficientes entre
otros.

Esta situacion es uno de los motivos por los que Corralejo esta dejando de ser un destino atractivo para los
turoperadores y turistas.

La inexistencia de un paseo maritimo y la escasez de accesos a la playa trasladan forzozamente el area de
bano al Parque Natural de la Dunas de Corralejo, generando una presion extra sobre este espacio de gran
valor ambiental y obligando al turista a desplazarse largas distancias desde su area de estancia.

Oferta turistica centrada casi en exclusividad en el turismo de sol y playa.
Sobreoferta alojativa extrahotelera similar en caracteristicas.

Existencia de una “competencia interna no controlada”, es decir, se ofertan alquileres por cortos periodos de
tiempo a precios muy bajos, en competencia directa con los establecimientos alojativos turisticos reglados.

Baja preparacioén y cualificacién del personal laboral

Insuficiente sefializacién e informacion turistica.

Bajo nivel de gasto turistico en destino.

El estado general de las infraestructuras viarias es inadeacuada.
No posee una identidad caracteristica del nucleo.

Oferta cultural deficiente.
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4.3_ANALISIS DE AMENAZAS COMO
DESTINO TURISTICO

4.3.1_DIMENSIONES DE LA CALIDAD:

La calidad del destino turistico, se analiza desde el punto de vista de la satisfaccion turistica. Esta se obtiene de la
comparacion de las expectativas que tenian los turistas sobre diversos aspectos antes del viaje y el resultado final
de como han satisfecho estas expectativas una vez visitado el destino.

Las dimensiones analizados para el estudio de la satisfaccion turitica han sido los siguientes:
1. Imagen de la zona - Informacion
2. Caracteristicas y singularidades
3. Saturacion - Masificacion
4. Accesibilidad - Lejania
5. Servicios
6. Precios
7. Garantias

Un resultado negativo del estudio de satisfaccion turistica constituird una amenaza para el destino turistico.

4.3.2_FACTORES DE CALIDAD: (elementos que aportan valor, grado y expectativas sobre un destino)

Cada una de las dimensiones de calidad anteriormente mencionada se descomponen en los siguientes factores:

1. IMAGEN DE LA ZONA
e Marca: Corralejo Grandes Playas
e Grado de conocimiento positivo: Elevado

2. CARACTERISTICAS Y SINGULARIDADES
e Clima: Arido
e Temperatura media: Maxima 25,4°C Minima 18,4°C
e Horas de sol al ano: 2.400 horas
e Paisaje: Parque Natural de las Dunas de Corralejo
e Playas: de arena blanca y rocosa
e Oferta ludico paisajistica, culturales y etnogréficas: Baja
e Vias publicas - entorno urbano y natural: pavimento asfaltico y estado regular
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SATURACION Y MASIFICACION

Espacios abiertos: 30.807 m?

Volumen - altura de las edificaciones: maximo 3 plantas
Transito rodado: Fluido y en momentos puntuales denso
Concentracion poblacional: 28,719 hab/Ha

ACCESIBILIDAD Y LEJANIA

Distancia y medios de transporte desde aeropuerto: 40 Km - taxi, turismo y guagua

Distancias interiores y movilidad peatonal: distancia maxima 4.7 km y falta de continuidad peatonal
Distancias a los lugares de interés turistico: fuera del municipio (museos, parque zoologico, kartings...)
Informacién - senalizacion: Sélo para la ordenacion del trafico de vehiculos y en mal estado

Infraestructuras, transportes: Puerto comercial y deportivo, servicio de taxis cumple con los requisitos y
servicio de guaguas con cobertura de paradas deficiente.

SERVICIOS

Alojamiento y tipos: 58.07% de la oferta es de menos de 3 estrellas y ademas, obsoleta y homogénea
Restauracion: 52,83% bares, 7,09% cafeterias y 38,92% restaurantes

Compras: 3 centros comerciales, mercadillo canario semanal y tiendas repartidas por el nucleo

Ocio - Deporte: Parque acuatico, ocio nocturno y variedad de deportes acuaticos

Médico - Hospitalario: Centro de salud de Corralejo, centro de dia para mayores y clinica privada Brisamar

PRECIOS

Precios del alojamiento: Precio medio temporada de invierno 54,79 €, precio medio temporada de verano
71,38€ y precio medio de mayo (mes de menos afluencia turistica en 2009) 55,94 €

Precio del transporte: 3,05 € desde Puerto del Rosario a Corralejo, 1,30 € desde Aeropuerto hasta Puerto
del Rosario (Tiadhe 2010)

Precios de los servicios:

Baku Water Park: 20 €/adulto

Curso de Surf: 270 €/por persona

Inmersién de buceo: 38 €/inmersion

Viaje en embarcacion de recreo: 15 €/adulto
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7. GARANTIAS

e Seguridad Ciudadana: 90,73 % de los turistas encuestados opinan que Corralejo es un lugar seguro para

visitar

e Proteccion - respuestas ante reclamaciones del turista: Existe una oficina de turismo en el nicleo pero no
oficina de atencion al turista de la Policia municipal

e Amabilidad - empatia: 76,75 % de los residentes opinan que la convivencia con los turistas es buena o muy
buena

o Profesionalidad: Alta rotacién laboral y bajo perfil formativo

4.3.3_ Ambitos de responsabilidad para mejorar la calidad percibida en la zona, propuesta:

A partir del estudio de encuestas realizado, en el que se recoge la opinién de los usuarios (residentes y visitantes) a
continuacion se expone de manera ordenada de mayor a menor importancia las actuaciones que mas urgen
solventar; estas actuaciones estan ordenadas segun el grado de conservacion, la relevancia de la propia variable y
la opinion de los usuarios.

12 Exiglidad en la oferta cultural y de ocio.
Escasez de servicios e infraestructiuras vinculadoes a las playas (Balnearios,

2
aseos, duchas, etc.)

30 Deficiencias en la accesibilidad de Personas de Movilidad Reducida (en
espacios plblicos y privados)

42 Carencias en la dotacion de Espacioes Libres publicos

52 Calidad y servicio en restauracién/hosteleria (mala comida, poca variedad)

62 Atencion a publico: descuidada, poco profesional

72 Bajos niveles de iluminacion de los espacios plblicos

P Baja calidad en el disefio de las edificaciones {edificaciones en mal estado,
construcciones paradas, etc.)

9 Altos niveles de ruidos, procedentes fante del trafico rodado como de locales
de ocio nociurno.

102 Falta de limpieza en el entorno urbano, depésitos de basura en mal estado,
basuras en playas, etc.

11¢ Precios elevados

122 Insuficiencia del servicio de transporte publico

132 Mal estado de aceras y calzadas
142 Meolestias por males clores de aguas residuales
152 Poca calidad en la oferta de comercios y preductos a la venta
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4.4_DEFINICION DE FORTALEZAS Y
DEBILIDADES DEL NUCLEO

B \ ‘ A continuacion se identifican fortalezas y debilidades del producto turistico de Corralejo.
i. ‘\ ..y | Puntos fuertes:

e Buena y variada oferta complementaria destinada al deporte nautico (Surf, centros de buceo, vela y pesca de
altura entre otros).

e Cuenta con centros comerciales con gran variedad de dotaciones y pequefias tiendas a lo largo del nucleo.

DEFICIT DE URBANIZACION e Los gerentes de los centros comerciales mantienen contacto con los Tour-operadores para desarrollar
Zonas comerciales de escaso atractivo actividades de ocio dentro del propio centro que se adapten a las necesidades y gustos de los turistas.

e Amplio potencial de recursos turisticos, el pueblo esta rodeado de dunas de arena y kilometros de playas
arenosas que forman un parque natural. Las playas estan expuestas al viento y se convierten asi en el sitio
ideal para desarrollar actividades que requieren aguas de mayor oleaje.

e Cuenta con conexion maritima con Playa Blanca, Lanzarote.
e Los turistas perciben de Corralejo gran calidad en sus playas y dunas, tranquilidad, sol y buen clima.

o Alta fidelidad con el destino (el 77,55% de los encuestados admite que seguro o probablemente vuelva a
Corralejo)

¢ Infraestructuras de comunicaciones y abastecimiento de agua adecuadas.

Puntos débiles:

e Pérdida de valor y encanto del destino debido a la masificacion turistica.
o Oferta turistica centrada casi en exclusividad en el turismo de sol y playa.
e Sobre oferta alojativa extrahotelera homogénea.

o Existencia de una “competencia interna no controlada”.

e Obsolescencia de los inmuebles de los establecimientos extrahoteleros, tanto en prestaciones como en
servicios.
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e Baja preparacion y cualificacion del personal laboral.
e Mezcla de usos residencial y turistico, lo que conlleva una pérdida de calidad de la oferta como destino turistico.
o Falta de apertura de los complejos turisticos al exterior, con escasa integracion en el entorno.

e Ausencia de informacion de oferta complementaria patrimonial, a pesar de existir a poca distancia elementos
patrimoniales de interés, edificaciones de caracter civil como molinos y hornos de cal asi como iglesias y otras
edificaciones que podrian articular los mimbres de una ruta cultural turistica.

DEFICIT DE URBANIZACION
Imagen urbana confusa y sin identidad

e Disminucion del gasto en destino.

o Falta de elementos de localizacion dentro del entorno, el 95,8% de los turistas no se orienta en Corralejo.
e Estado general de las infraestructuras viarias negativo.

¢ No refleja una identidad propia y sigue el guién de otros destinos maduros de sol y playa.

La valoracion que realizan los turistas de Corralejo se muestra a continuacion en una tabla con aquellos aspectos
mejor y peor valorados por los visitantes (expresados via encuestas). Dicha tabla ofrece los resultados en forma
porcentual.

Tiene parques y dreas naturales muy bellas 71,77% Actividades culturales de interés (festivales, conciertos, |aq ggor
Su gastronomia es rica y variada 76.87% celebraciones populares) :
Dispone de una gran belleza paisajistica 79.25% Dispene de ofertas cul1ural§s pgra visitar (museos, 57,14%
monumentos historicos...)

En general, existe una buena relacién calidad/precio 79.93%

El alojamiento disponible es de calidad 82,99% Posee una gran diversidad de flora y fauna 52,72%
Es un lugar tranguilo 86,39%

Dispone de numerosas facilidades para ir de compras | 86,73%

Presenta un facil acceso desde otros destinos 86.73%

Los hahitantes son amables y hospitalarios 89.80%

Es un lugar seguro para visitar 90,14%

Las playas son atractivas 92,52%

Su clima resulta agradable 96,94%
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Conjuntamente con la valoracion por parte de los turistas se ha considerado de gran interés afadir la de los
residentes, con el fin de averiguar su opinién acerca del nucleo.

Estado de las aceras 86,15%
Estado de las zonas verdes y parques 80,77%
_— Importancia que tiene para usted &l turismo 80,00%
B ebesimianios hoesree absoleos  de 856850 lluminacién 73,85%
atractivo Estado del viario 71,54%
Cuidado y limpieza plblica 70,77%
Actividades y centros de ocio 69,23%
Alcantarillado 67,69%
Infraestructuras urbanas (mobifiario urbano, efc.) 66,92%
GContaminacién acuslica nocturna 63,85%
Actividades y centros culturales 63,08%
Recagida de basura organica 62,31%
Infraestructura eléctrica 61,54%
Recagida selectiva de basura reciclable 57,69%
Seguridad ciudadana 56,92%
Contaminacion luminica 56,15%
Contaminacién acustica diurna 53,08%
Convivencia con los turistas 82,31%
Calidad del mar 82,31%
Zonas comerciales 73,85%
Contaminacion atmosiérica 65,38%
Comunicaciones (internet, cobertura movil, etc.) 63,08%
Abastecimiento de agua 61,54%
Actividades y centros deportivos 55,38%
Medios de transparte publico 52,31%
Integracian de la zona turistica en su entorno 51,54%
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4.5_CRITERIOS Y OBJETIVOS
AMBIENTALES

Partiendo de la premisa de la necesidad de intervenir en el entorno urbano del nucleo turistico de Corralejo el
presente documento recoge criterios y objetivos de caracter ambiental como ejes estructurales para el desarrollo de
las actuaciones derivadas de la ordenacion propuesta por el Plan de modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad del sector turistico de Corralejo:

a. Responder a la necesidad del municipio de abordar acciones encaminadas a la rehabilitacion de su espacio
urbano-turistico, en el marco ambiental, social y paisajistico de modo que repercuta en una imagen turistica.

b. Incrementar el bienestar de los residentes y visitantes de Corralejo a través del desarrollo de la calidad
ambiental y paisajistica.

c¢. Contribuir a una ordenacion racional del territorio municipal, incidiendo en la organizacion espacial del uso
residencial y turistico en el suelo urbano, con el objetivo de evitar que su coexistencia no ordenada determine
conflictos de funcionalidad.

d. Garantizar la proteccion y la conservacidon del patrimonio ambiental y cultural y de las potencialidades
productivas del territorio mediante unas determinaciones para la ordenacion del area de actuacion.

e. Potenciar la calidad visual del ambito urbano evitando la localizacion de elementos y actividades turisticas o
residenciales negativas desde el punto de vista paisajistico.

f. Preservar el ambito urbano de una tendencia al incremento de su problematica ambiental, de la alteracion
producida por el vertido de escombros, basuras, chatarras y de cualquier tipo de sustancias contaminantes
mediante la adopciéon de medidas orientadas a la eliminacion de los impactos que pudieran derivarse del
desarrollo de los usos previstos.

g. Garantizar la proteccion y conservacion de especies vegetales con mayor interés botanico y de las zonas
verdes.

h. Fomentar el atractivo turistico propio de la zona fortaleciendo las diversas actividades acuaticas ofertadas, el
paisaje de las dunas de Corralejo, los senderos y rutas que muestran los valores de la zona y su identidad.

YT TR

Estado Actual. Encuentro de la Carretera FV-1 con Avenida Pedro y Guy Vandaele.
Edificacion en construccion parada y establecimiento turistico "Las Agujas” actualmente cerrado. En medio, el Gran Hotel Atlantis Bahia Real de 5 estrellas gran lujo.
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“La ciudad turistica entre las dunas”

EL MODELO PROPUESTO
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5./ EL MODELO TURISTICO

5.1_INTRODUCCION

La definicion del modelo turistico en Canarias, de conformidad con lo establecido en la Directriz 6 de las directrices
de ordenacion del Turismo de Canarias (DOT), aprobadas por la Ley 19/2003, de 14 de Abril, debera llevarse a cabo
atendiendo a los siguientes principios:

1. El cambio en los modos de produccién y gestién que permitan la paulatina implantacion de un nuevo
modelo de desarrollo turistico, apoyado en la renovacién de la oferta turistica existente y en el incremento de
la competitividad del destino mediante el aumento de la calidad y la diversificacién de los productos.

2. El nuevo modelo turistico fomentara, reforzara y facilitara el comportamiento sostenible de los turistas,
promocionando especialmente los atributos y compromisos de sostenibilidad de las Islas Canarias como
destino turistico.

3. La planificacion turistica orientara adecuadamente el desarrollo del modelo, conforme a los
requerimientos del mercado, la demanda y los retos planteados por los destinos competidores, asi como
fomentar actuaciones con objeto de posicionar la oferta canaria mas cohesionada y cercana a la demanda y
los mercados emisores y propiciando alianzas estratégicas con este objetivo.

4. La dimension territorial del modelo se define también mediante los objetivos y criterios establecidos en
las Directrices de Ordenacion General.

5. Un destino turistico competitivo y sostenible exige un entorno urbano y natural de calidad, adaptado al
uso turistico y al disfrute del tiempo libre, y es incompatible con actividades o actuaciones que lo deterioren o
reduzcan su atractivo, por lo que los espacios turisticos cobran una importancia estratégica y han de ser
regulados de forma integrada.

6. La materializacion del nuevo modelo habra de ser protagonizada fundamentalmente por el sector
privado. La coordinacion entre el sector privado y el publico, y de las administraciones entre si es requisito
para el desarrollo eficiente de las actuaciones y la consecucién de los objetivos enunciados.

7. La produccion y explotacion de la oferta turistica debe adecuarse a los intereses de la sociedad canaria,
a las condiciones naturales y a la prosperidad econdmica del archipiélago.

Partiendo de la situacion actual y tomando como referencia de los anteriores principios, la planificacion y ordenacion
de la materia, de conformidad con lo establecido en la DOT 7, debera orientarse a la consecucién de los siguientes
fines:

e El incremento de la rentabilidad de la actividad turistica, en términos de aumento del gasto y del
ingreso medio por estancia, en vez del incremento del numero de visitantes.

e El beneficio para la poblacién residente, impulsando las actividades con mayor generacion de empleo y
vinculacioén con las empresas locales.

e La diversificacion de la oferta, a través de productos que permitan captar nuevos segmentos de mercado.
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EL MODELO TURISTICO

La diferenciacion de la oferta, apoyando los elementos mas vinculados a los valores autéctonos.

La adaptacion y mejora de la oferta actual, estableciendo mecanismos que permitan adecuar los
establecimientos y los modelos de gestion y servicios ofertados a los requerimientos del mercado.

La gestién integral del destino turistico que, impulsada por las administraciones y con la participacion de
los agentes econdmicos y sociales, tenga por objetivo final la satisfaccion del visitante.

La conservacién de los recursos naturales insulares, como objetivo propio del sector.

A tenor de lo establecido en la DOT 7.2, para la implantacion de un nuevo modelo turistico debera tenerse en cuenta
los criterios:

1.

Reorientar las iniciativas hacia la rehabilitacion del espacio turistico consolidado y la renovacion de la
planta alojativa existente, ordenando e incentivando el transito hacia la nueva orientacion.

La determinacion de los ritmos y limites de crecimiento de la zona turistica debera realizarse en funcion
de la capacidad de carga de cada sistema insular, armonizando la expansion de la oferta con el
desarrollo del resto de los sectores econdmicos, con la consecucion del equilibrio social y con la previa o
simultanea implantacién de infraestructuras, servicios y equipamientos.

La ordenacion de la actividad turistica ha de contribuir a la mejora de la calidad de vida de la poblacion,
su bienestar social y la conservacion de sus signos de identidad cultural, favoreciendo la integracion de la
actividad en el entorno econdmico, cultural, social y ambiental de la isla, el municipio y el nucleo de
Corralejo.

La ocupacion del suelo con destino turistico debera contar con las infraestructuras, equipamientos y
servicios con calidad y capacidad adecuadas para satisfacer las necesidades de la poblacion y de la
actividad turistica, de acuerdo con las caracteristicas naturales del territorio y la calidad de los productos
ofertados.

La sostenibilidad de los establecimientos turisticos constituye un elemento esencial de la sostenibilidad
del producto y del destino turistico, por lo que se fomentara y regulara la utilizacién en el sector de las
nuevas tecnologias orientadas al reciclaje, al ahorro energético y de agua y a la correcta gestion de los
residuos.

La profesionalizacion de la gestion turistica y la implantacion de modelos avanzados de gestion publica y
privada, constituyen requisitos para el éxito de la implantacion del modelo, en especial en relacién con la
renovacion de la oferta alojativa.
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5.2_ESTANDAR DE DENSIDAD

El PIOF ha fijado estandares de densidad muy superiores a los aplicables con caracter general en el resto de
Canarias o sea, que frente a los 60 m? de solar/plaza que rigen en otras islas, en Fuerteventura priman las zonas
con 90 o 120 m? de solar/plaza, estableciendo para la zona turistica Zona B Corralejo un estandar de densidad de
parcela de 90 m? por plaza alojativa.

El Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos, en su articulo 5.2, referido a los
supuestos de reduccion del estandar minimo de densidad hasta 50 m? de superficie minima de parcela, establece
los siguientes:

a) Cuando se trate de urbanizaciones turistica unitaria en la que se justifique la conveniencia de agrupar la
merma de superficie necesaria por parcela para la construccion de cada plaza alojativa por parcela
para la construccion de cada plaza alojativa, para destinarla a equipamiento turistico complementario o
espacio libres, independientes de los minimos obligatorios conforme a este Decreto o al planeamiento
siempre que su ejecucion sea previa a la de los alojamientos o quede asegurada de acuerdo con el
régimen general aplicable a la urbanizacion.

b) En suelo urbano, en nucleos turisticos sujetos a operaciones de rehabilitacién, cuando la aplicacién del
estandar de densidad existente sea inferior a 50 metros cuadrados por plaza alojativa.

Por su parte la Ley 14/2009, de 30 de diciembre, por la que se maodifica la Ley 7/ 1995 de ordenacion del Turismo de
Canarias, en su articulo 35.2b) remite a desarrollo reglamentario: "Los estandares minimos de densidad aplicables
en actuaciones de renovacion edificatoria y de rehabilitacion urbana, asi como los criterios de ponderacion
aplicables para la fijjacion definitiva de los mismos”. El desarrollo reglamentario no se ha producido y nos
encontramos que los estandares genéricos del Plan Insular de Fuerteventura estan muy por encima de lo referido en
el Decreto 10/2001, de 22 de enero, en su articulo 5, uUnico marco vigente que contempla de manera especifica un
estandar en nucleos turisticos sujetos a operaciones de rehabilitacion.

Ante esta situacion el estudio realizado en el ambito de estudio, teniendo en cuenta los establecimientos alojativos
en explotacion, el estandar resultante, entendido como media de las superficies de parcelas de establecimientos de
alojamiento turistico entre las plazas en explotacion, es de 44,36 m?suelo/plaza para los hoteles y 47,62
m2suelo/plaza para apartamentos, resultando el estandar global del nucleo de 46,95 m2suelo/plaza, todos por
debajo de los previstos en la legislacion vigente.

La disposicion transitoria segunda del Decreto 55/2003, de 30 de abril, por el que se aprueban las determinaciones
relativas a la ordenacion de la actividad turistica del PIOF, establece que se ajustaran a las disposiciones del
planeamiento insular los expedientes relativos a la obtencién de licencias de construccién o de autorizaciones
previas al ejercicio de actividades turisticas reglamentadas en tramite en la fecha de entrada en vigor del mismo.

Por ello, se considera que, los proyectos de rehabilitacion de los establecimientos alojativos, que no impliquen la
demolicién total y sustitucion del mismo, que obtuvieron las autorizaciones previas o licencia de construcciéon con
anterioridad a la entrada en vigor de las determinaciones de ordenacion de la actividad turistica del PIOF, no tienen
que cumplir el estandar fijado por el planeamiento insular para la zona turistica de Corralejo de 90 m?/plaza,
debiéndose aplicar en estos casos el estandar minimo de densidad aplicables en actuaciones de renovacion
edificatoria y en su defecto el estandar de 50 m?/plaza fijado en el articulo 5 del Decreto 10/2001 .
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5./ EL MODELO TURISTICO

5.3_RETOS DE LOS PRODUCTOS
TURISTICOS

Con el fin de impulsar las mejoras necesarias y potenciar la cooperacion y representacion de las iniciativas publica y
privada en materia de turismo nace el Consejo Espariol del Turismo (CONESTUR), compuesto por administraciones
publicas con competencias en turismo, empresarios, trabajadores y profesionales que inciden en la actividad
turistica.

El Pleno del Consejo Espanol de Turismo acordd la realizacién de un ejercicio de revision estratégica, fijando como
horizonte de referencia el afio 2020. Surge asi el Plan del Turismo Espanol Horizonte 2020, impulsado por el
Ministerio de Industria, Turismo y Comercio y realizado por el propio sector turistico.

Desde sus inicios, el Comité Plan del Turismo Espanol Horizonte 2020 recoge la estrategia a medio y largo plazo
para afrontar con éxito los retos del sistema turistico espafiol en un proceso que ha permitido construir una solucion.

A este respecto se plantean, a nivel nacional una serie de retos para mejorar la competitividad en el sector turistico:

1. Mejorar las metodologias y herramientas de soporte a la planificacion turistica y su traslacion a la
ordenacion territorial y urbanistica.

2. Adaptar a las nuevas tendencias el disefio, desarrollo y comercializacién de los productos turisticos de
los nuevos destinos emergentes.

3.  Adecuar los sistemas de gestidon y comercializacion de las empresas turisticas a las necesidades del
nuevo entorno.

4. Mejorar la presencia en mercados lejanos y segmentos de valor en los mercados europeos.

5. Establecer una estrategia de retencion y fidelizacion de la demanda actual, especialmente de los
espanoles.

6. Romper la fuerte estacionalidad de los flujos turisticos

7. Adaptar el modelo de gestion de recursos humanos para mejorar la capacidad de atraer y retener el
talento.

8. Mejorar el entorno competitivo

Estudiando el tipo de turismo incidente en Corralejo, se observa claramente que el predominante es el turismo de sol
y playa y, como consecuencia de éste, el turismo familiar. Por ello, el nucleo turistico debe afrontar los siguientes
retos:

e Mejorar en aquellos aspectos que los turistas peor valoran del turismo de sol y playa: calidad paisajistica y
\h medioambiental, masificacién y pérdida de identidad.

e Mejorar los niveles de servicio en todas las actividades turisticas implicadas en el producto sol y playa.

e Abordar la adaptacion del sector a los nuevos canales de comercializacion y avanzar en el conocimiento y
gestion de las relaciones con el cliente.
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5./ EL MODELO TURISTICO
5.4 _NUEVOS PRODUCTOS
TURISTICOS

El Gobierno de Canarias, viene otorgando los sellos de clubes de producto a los establecimientos alojativos, de
restauracion y de ocio. Estos sellos forman un variado abanico de productos y servicios que potencian y enriquecen
las experiencias en las Islas Canarias, correspondiendo a cada uno de los cuatro segmentos prioritarios en la
estrategia turistica de las Islas.

Los ya mencionados sellos se dividen en los siguientes tipos:

o Wellness Delight: Crea una filosofia del bienestar y promociona de la mano de esencias autdéctonas un marco
perfecto para relajarse, olvidar el estrés y la rutina, para ello, utiliza recursos naturales propios y diferenciadores
de las Islas Canarias.

e Volcanic Experience: Engloba las caracteristicas geogréficas, culturales y tradicionales de Canarias,
convirtiéndolo en el sello mas diferenciador de la oferta y a la vez nexo de unién de todos los sellos.

e Water Sports Experience: Pone en valor las cualidades nauticas de las islas para atender la demanda de los
turistas que practican o deseen practicar deportes acuaticos.

o Family Welcome: Destinado a satisfacer las necesidades familiares en materia de alojamiento, restauracion y
ocio. El turista tiene la certeza de que las instalaciones seran aptas para visitantes de todas las edades.

Actualmente se esta desarrollando una segunda fase de este proyecto, que pretende hacer tangible la estrategia de
especializacion de los clubes de productos en los espacios publicos, asi como incorporar aquellos espacios
singulares que enriquezcan la visita del turista al archipiélago.

Dado que la solicitud de los sellos de calidad son voluntarios a los que pueden optar los establecimientos turisticos,
se plantean areas propicias para implantar distintos sellos en funcion de la tipologia de la oferta existente.

o Area Family Welcome
— En el entorno del parque de ocio “Baku Park”.
— En el borde litoral, en la banda costera entre la calle Delfin y la calle del Viejo.

o] Area Water Sport Experience

En el entorno entre la Avenida Pedro y Guy Vandaele, y en el frente costero vinculado a las actividades deportivas
predominantes en “Flag Beach”.
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6., LINEAS ESTRATEGICAS

6.LINEAS ESTRATEGICAS

Las lineas estratégicas del Plan definen un conjunto de acciones que se agrupan segun objetivos comunes cuyo
desarrollo se considera necesario para el futuro del destino turistico y para la implantacién de un nuevo modelo.
Nacen de la necesidad de plantear un modelo con vision global e imaginar el mejor de los escenarios futuros para
Corralejo, teniendo el presente como punto de partida.

Evidentemente dado el marco temporal del PMM de Corralejo y el caracter de inmediatez de las acciones, no todas
las propuestas bajo este epigrafe tienen cabida dentro del marco normativo del plan, tomando cuerpo normativo sélo
aquellas que se estiman prioritarias. El resto de acciones del presente epigrafe tienen caracter indicativo y deben
leerse como “hoja de ruta” a seguir en actuaciones futuras en este nucleo turistico.

6.1_APUESTA POR UNA CIUDAD TURISTICA
CON CALIDAD E IDENTIDAD EN
COHERENCIA CON EL MODELO ELEGIDO

Se apuesta por dar protagonismo al espacio publico disefiando una serie de vacios concatenados y claramente
identificados en el interior de la trama del Plan Parcial de Corralejo Playa unidos a una serie de parcelas aun por
construir. Se produce una situacidon urbana ordenada en términos cuantitativos desde el planeamiento que
proporciona la oportunidad de conectar el mar con el Parque Natural de las Dunas de Corralejo a través de estas
discontinuidades, convirtiendo la naturaleza (mar-Parque Natural) en parte de su sistema de espacios libres. De este
modo se produce la transformacién del propio modelo, originandose un sistema abierto de edificaciones conectadas
con vacios que ocupan el territorio.

Se propone la obtencion de un espacio urbano mas adecuado a la realidad a la que debe servir Corralejo en los
proximos afos, mediante el redisefio de la red de las vias publicas y la conexiéon de la nueva edificacion con los
tejidos preexistentes, creando una movilidad fluida y jerarquizando la trama viaria, en la que se dara mayor
importancia al peaton.
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6., LINEAS ESTRATEGICAS

6.2_LA ORDENACION Y LA
GESTION DE CORRALEJO

DESDE UNA CONCEPCION
INTEGRAL E INTEGRADA

El modelo se propone desde una concepcion integral, comprendiendo un conjunto de ideas urbanisticas y
proyectuales que centran su objetivo en las necesidades y potencialidades que el turista, como protagonista de la
vida social y cultural de Corralejo, desarrolla en su habitat urbano.

Los problemas detectados en el diagndstico urbanistico y en la evaluacion de las carencias y debilidades obligan a
un planteamiento de las actuaciones a realizar en el nucleo turistico de Corralejo de forma integral e integrada, por lo
que las propuestas de actuacion que se consideren para la mejora del destino turistico de Corralejo deberan
efectuarse conforme a los siguientes criterios:

e  Mejorar la calidad ambiental, aprovechando desde la ordenacion la oportunidad de obtener nuevas zonas
verdes y suelos para dotaciones y equipamientos que ofrezcan nuevos espacios de relacion social y cultural
entre la Ciudad Turistica, sus habitantes y los elementos naturales del entorno. Los recursos naturales, como
son las playas, y los ejes de espacio libre se convierten en elementos que se proponen como esencia,
sustancia basica de nuevas relaciones y potencialidades en la vida de los turistas. Desde el modelo se apuesta
por favorecer nuevas formas de disfrutar y de entender la relacién entre habitante, turista y Ciudad Turistica.

o Posibilitar el disfrute de nuevas areas ludicas, estanciales y deportivas, mediante el refuerzo de las actividades
relacionadas con los encuentros socioculturales, apostando por nuevos espacios, tanto al aire libre como
cubiertos, donde las necesidades de ocio, deportivas y culturales encuentran espacio para su desarrollo y
disfrute. Los juegos, la lectura, la tertulia, los deportes, los espectaculos, actuaciones, encuentros, etc. , son
parte esencial de la vida que se proponga desde la ordenacién potenciando nuevas areas de oportunidad.

e Fomentar la aparicién de nuevas perspectivas que incorporan el paisaje al interior de la trama aumentando los
flujos de corrientes de arena que nutren el Parque Natural.

e  Trabajar con elementos de mobiliario urbano y pavimentos para construir un lenguaje unico-reconocible que
sirva para establecer conexiones entre nucleo turistico y el contexto en el que se encuentra, con el disefio de
elementos y de espacios que junto con los que la propia naturaleza produce contagien de actividad el resto del
nucleo y que se produzca de forma natural la relacion entre el borde y el interior de la trama.

6.3_ORDENACION Y POTENCIACION
DEL ESPACIO PUBLICO

Se propone el establecimiento de un sistema integrado de areas verdes o zonas de esparcimiento, que deberian ser
una oportunidad para completar una eco-trama urbana interna disefiada para ser operativa en su conjunto y sobre el
sistema urbano.

El dimensionado de estas areas tendra la escala suficiente para regenerar e interconectar diferentes zonas, evitando
isletas y ajardinamientos poco operativos, as i como pasillos verdes excesivamente estrechos.
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6., LINEAS ESTRATEGICAS

Un abanico de diferentes ambientes y posibilidades paisajisticas y urbanas contrastan con la linealidad de la imagen
repetitiva de los nucleos turisticos obsoletos.

La revitalizacién y revaloracion de las virtudes paisajisticas y urbanas existentes en las diferentes zonas del ambito,
son claves para generar esta transformaci én.

Se propone desarrollar el espacio publico tanto en conectividad, con la red viaria peatonal, como espacios de calidad
que incrementen el valor de la oferta tur istica.

Como intervencién estratégica fundamental se propone mejorar las conexiones del nucleo con la costa planteando
en el modelo dos grandes ejes de espacio libre, que esponjen la trama urbana e incrementen el uso del espacio
publico. Uno de estos ejes de espacios libres conectaria la Avenida Pedro y Guy Vandaele con el borde litoral e
integraria el parque botanico, planteado como espacio abierto destinado al conocimiento del medio natural a través
del ocio y el deporte. El otro eje conectaria la zona de ocio con el borde litoral tangente al eje comercial.

Para la materializacion de estos ejes de espacios libres concatenados o ecobulevares se requiere reubicar las
dotaciones previstas por el planeamiento vigente, relocalizando o centralizando las parcelas de uso institucional
previstas en el Plan Parcial de Corralejo Playa, asi como el traslado de la estaciéon de servicio ubicada en la Avenida
Nuestra Sefiora del Carmen fuera de la zona turistica, para lo que se estudiaran las posibles localizaciones.

Los espacios vacios sin construir en la urbanizacién de Corralejo Playa permiten crear una red de espacios libres
con el fin de esponjar la trama urbana tan densa de esta area, que se completaria con los espacios libres previstos
por el planeamiento vigente en el interior de las manzanas, actualmente de uso residencial en la mayoria de los
casos.

Las actuaciones de mejora y acondicionamiento de los espacios libres publicos de una forma integrada con las
intervenciones en los viarios servira para dotar a Corralejo de una imagen renovada y dara lugar a nuevos espacios
de relaciéon en el nucleo turistico estableciendo nuevos usos y actividades. Se requiere igualmente de una
recualificacion de los accesos peatonales a los espacios libres interiores a las manzanas.

o
FRENTE LITORAL
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6., LINEAS ESTRATEGICAS

La red viaria se organizara y se adecuara con recorridos, peatonales asi como en bicicleta, que vayan conectando los
puntos de interés, con la peatonalizacion de calles estratégicas, con la mejora de la red ciclable y con la habilitacién de
aparcamientos subterraneos relacionados principalmente con las zonas comerciales y en la zona de playa.

Mediante la jerarquizacion de la trama viaria y el disefio del mismo se mejorara la calidad ambiental del espacio publico
al mismo tiempo que se fomentan los recorridos por el interior de la urbanizacion, consiguiendo una movilidad fluida y la
preferencia del peaton.

Para evitar o reducir el transito de vehiculos de residentes y del personal que trabaja en establecimientos turisticos por
Prevision aparcamientos estudio el interior de la trama del ambito de actuacion, se acondicionara un aparcamiento rotatorio que se debera localizar
de movilidad fuera de la zona turistica, proximo a la estacion de guaguas y al casco tradicional de Corralejo.

Propuesta Avenida Grandes Playas

El frente edificado continuo en la primera linea de Corralejo Playa impide tanto el transito peatonal como la vision del
horizonte marino, con largas distancias entre los actuales accesos al litoral, por lo que se habilitaran nuevas
conexiones peatonales desde el casco y la Avenida Grandes Playas, ademas de nuevos espacios libres, para la mejora
de la accesibilidad y disfrute de la costa que a dia de hoy es un espacio virtualmente no utilizado. Asimismo se
propone consolidar o mejorar las conexiones transversales existentes dotandolas a su vez de una identidad relacionada
con el litoral para que sean identificables por los peatones.

Los espacios vacios en contacto con la costa y con posibilidades de abrir la visién desde el interior al mar, asi como
los establecimientos turisticos cerrados y en mal estado, tienen un potencial de convertirse en espacios que acojan
nuevas centralidades que conectaran con el mar por servidumbres de paso o por el propio paseo.

Se realizaran las gestiones necesarias para reconvertir o sustituir los complejos residenciales en primera linea en
establecimientos turisticos complementarios o para reubicar las edificaciones con usos residenciales en otras
localizaciones.
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Se plantea la necesidad de ejecutar un nuevo paseo maritimo debido a la inexistencia de un elemento de borde
habilitado para el uso publico en el tramo de costa del ambito de actuacion. El borde litoral en el que se debe actuar
abarca desde la Calle Churruca hasta el final de las edificaciones que lindan con el Parque Natural de las Dunas de
Corralejo, en una longitud de aproximadamente 2,8 kildbmetros, que uniria el paseo maritimo existente con el campo de
dunas. Esta zona de la costa ofrece unas vistas espectaculares hacia la bahia de Corralejo y la isla de Lobos, donde se
alternan tramos de playa de arena blanca con rasas rocosas de gran interés.

Se han realizado estudios y proyectos que no han llegado a satisfacer las perspectivas de lo que se pretende conseguir
que es garantizar el uso publico de la costa ademas del interés social que tendria una actuacién en este borde costero.
En los proyectos redactados se planteaban la actuacion por el dominio publico maritimo- terrestre para evitar la
demolicidn de edificaciones, cuando el objetivo debe ser retranquear la primera linea, implantar nuevos usos y servicios
a la vez que se libera el dominio publico de las edificaciones que lo ocupan. Por ello, debe plantearse el estudio de un
paseo de borde, liberando de edificaciones al menos el dominio publico y la zona de servidumbre de transito, que
facilite el paso publico peatonal y conecte los accesos al mar.

El nuevo paseo debe plantearse como una cadena de puntos estratégicos que serviran como observatorios del paisaje
para el disfrute de la costa desde el interior del nucleo. A lo largo del paseo se ubicaran nuevos equipamientos como
pequefios bares, kioskos, balnearios, etc. que complementen la oferta de ocio y la habilitacién de graderios para el
disfrute de las competiciones de deportes nauticos, asi como la dotaciéon de servicios, como zonas de salvamento
maritimo. Estas instalaciones tendrian exclusivamente un caracter puntual sin que en ningin momento se pretenda la
generacion de una zona comercial a lo largo de todo el paseo, debiéndose potenciar la reconversion o sustitucion de
edificaciones residenciales por usos turisticos complementarios.

OCEANO ATLANTICO

A

Puntos estraiégicos en el frente litoral
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LINEAS ESTRATEGICAS

Las actuaciones a proponer en el frente litoral garantizaran el acceso y uso publico de la costa y se ajustaran a los
siguientes objetivos especificos:

e Liberar las servidumbres de transito y proteccion eliminando, en lo posible, las edificaciones y usos incompatibles
con la Ley de Costas

e Transformar y cualificar estas zonas dotandolas de zonas libres mas amplias abiertas al mar o destinadas a la
instalacion de servicios y equipamientos publicos necesarios para los usuarios de la costa

e  Fomentar la peatonalizacion del frente costero, facilitando el transito a pie de los mismos.

En los espacios libres en contacto con la costa y las dunas se podra implantar un sistema basado en un prototipo de
crecimiento dunar propio de espacios naturales abiertos, de esta manera se generaria un sistema gradual de
re-invasion dunar mediante un proceso de sistema de aporte de arena e implantacién del sistema vegetal dunar,
creando un nuevo paisaje urbano que invadiria los espacios publicos de la urbanizacion.

Fuera del ambito de actuacién se podria llevar a cabo la recuperaciéon del espacio ocupado por las parcelas de uso
privado que invaden el dominio publico maritimo terrestre para permitir la consolidacién del proceso natural de
formacion de la playa. También se podrian realizar actuaciones puntuales en zonas rocosas con plataformas de
madera, accesos y pantalanes que mejoren la funcionalidad del frente maritimo como area de bafio y de ocio y
complementando la escasa superficie de playa actual.

Se pueden adoptar medidas que permitan el aumento de superficie de playas ya que las playas desde el Muelle hasta
el complejo de Las Agujas se encuentran en un proceso natural de acrecion por el aporte de arena que proviene sobre
todo del fondo de la Bahia de Corralejo, detectandose acumulaciones de arena de hasta un metro de altura en el borde
de las edificaciones situadas frente a la playa.

Estas actuaciones podrian reducir la gran presiéon antrépica que el uso turistico produce en las playas del Parque
Natural de las Dunas de Corralejo, por el previsible traslado de parte de los turistas a zonas de bafio mas cercanas a
su lugar de hospedaje.

Se debera realizar un estudio del proceso natural que se da en el litoral y dunas de Corralejo, actualmente limitado e
interferido por el crecimiento urbanistico de la zona, ajeno en su mayor parte a las cualidades ambientales y
paisajisticas preexistentes. Para una regeneracidon paisajistica del area dunar, la eliminaciéon del frente edificado en
primera linea de mar entre el complejo “Las Agujas” y el comienzo del Parque Natural que obstaculiza en gran medida
los procesos eolicos de direccion Norte-Sur y que producen la formacion de las dunas, por lo que se hace
imprescindible la actuacion sobre dicho frente con el objeto de frenar la actual degradacion del Parque Natural de las
Dunas de Corralejo.
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Estado actual
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6.4_LA REVITALIZACION Y
REHABILITACION DEL ESPACIO PRIVADO

Este Plan parte de la base de la voluntad de incentivar la rehabilitacion y renovacién del espacio privado. Se
incentivaran proyectos de sustitucion, rehabilitacién y reforma de establecimientos turisticos, que contribuyan a la
revitalizacion del espacio privado, apostando por la calidad y ofreciendo usos necesarios para un nucleo turistico como
es Corralejo. Se fometaran proyectos y actuaciones en espacios privados que permitan aumentar la calidad de la oferta
con la ejecucion de obras de rehabilitacion o reforma tanto de establecimientos turisticos alojativos como de
equipamientos complementarios.

Conforme al modelo turistico insular se pretende que los establecimientos alojativos aumenten la calidad mediante un
modelo predominantemente hotelero, con un minimo de cuatro estrellas y extrahotelero de al menos tres estrellas, por
lo que habra que fomentar la reconversion o sustitucion de los complejos de apartamentos, posibilitando el incremento
de categoria de los establecimientos, adecuandose a los estandares de calidad y previendo la ejecucion de nuevos
aparcamientos.

En algunos casos se reducira la capacidad alojativa turistica mediante la transformacién de uso alojativo a
complementario, ampliando la oferta comercial en ejes principales de la urbanizaciéon, como la consolidacién de un
frente comercial en la Avenida Nuestra Senora del Carmen.

La revitalizacion del espacio privado se puede acompafar con propuestas de potenciacion del espacio publico
liberando suelo ocupado por usos privados para uso publico, como puede ser la liberacion de la zona de servidumbre
de costas o la ampliacion de la seccién de las vias publicas.

Para aumentar la calidad ambiental de los establecimientos se fomentara la renovacién de la imagen de
establecimientos comerciales, con actuaciones de integracion y adecuacion de los mismos, con proyectos especificos
de adecuacion o unificacién de carteleria y actuaciones de mejora de las fachadas, que permitan crear una imagen
homogénea del conjunto edificado.

Asimismo son necesarias intervenciones que permitan renovar la imagen de los espacios privados abiertos a la via
publica, mejorando elementos estéticos y armonizando el disefio y la calidad de las instalaciones.

Estado actual
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6.5_CREACION DE UNA IDENTIDAD
BASADA EN LAS SINGULARIDADES

Como linea estratégica fundamental, el presente documento recoge como valores a transmitir por la imagen de marca
de la ciudad turistica de Corralejo los valores naturales y ambientales de Fuerteventura y del propio nucleo.

Debido a la hiperoferta y multiplicacion continua relacionada con el sector turistico, se ha llegado a un desarrollo casi
exponencial de los destinos turisticos, alojamientos y servicios, desembocando en la obsolescencia y pérdida de
identidad de los mismos. Todo esto hace necesario diferenciar los productos y servicios turisticos, asi como el destino,
buscando no solamente los elementos de identidad y singularidad, sino incidiendo también en la transicion de lo
cuantitativo a lo cualitativo.

Como elemento diferenciador basico es necesario sostener una "marca" y todo lo que ella conlleva principalmente
bajo criterios de emotividad y calidad, como pieza bésica para dotar de valor afadido al destino turistico en toda la
estructura turistica de Corralejo, a través de las componentes social, econémica y cultural. Todo ello enfocado a la
consecucion de una mayor competitividad, con la consecuente creacién de valor, a la vez que se crea todo el marco
regulador bajo criterios de calidad que ha de regir el desarrollo turistico del destino.

La marca necesita aposentarse en la emotividad, después de todo son las emociones mas que el convencimiento
racional las que ayudan a generar la accion en el ser humano. El componente emocional que el destino turistico ha de
activar es clave a la hora de disefar y gestionar la marca.

La marca debe convertirse en un valor que dote al destino turistico de un plus de competitividad dirigido a:
e Incremento de turistas
e Fomento de emprendedores
e Captacion de inversion

La marca es una accion estratégica de comunicacion fundamental en el mundo de la informacion cada vez mas
globalizado gracias a las nuevas tecnolog ias.

Simples palabras asociadas a destinos turisticos tales como "Cancun" o "Las Vegas" dan cuenta de determinadas
imagenes mentales que se asocian a ellos a trav és de su consolidacién como marcas.

Las imagenes mentales surgen de las marcas y se instalan en la memoria de las gentes. Es necesario llevar del
mundo fisico de las cosas reales y sus simbolos al mundo mental de la marca, es decir, las percepciones y
experiencias, buscando su incidencia en la emotividad.

6.6_ESTIMULAR E IMPLANTAR LA
CULTURA DE LA CALIDAD EN
EL CONJUNTO DEL DESTINO

Para recuperar la competitividad de Corralejo como destino turistico, no basta con una renovacion superficial que se
limite a mejorar algunas infraestructuras y embellecer el entorno. Se necesita una rehabilitacion profunda que logre
cambiar totalmente el modelo turistico, posicionamiento y su sostenibilidad.

Hay que establecer las herramientas para una rehabilitacion integral de Corralejo y de sus instalaciones turisticas,
renunciando al crecimiento descontrolado de alojamiento de la zona y a sus consecuencias negativas en el entorno
natural.
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Analizando la demanda turistica, el Plan "Ciudad Turistica de Corralejo" apuesta por un proceso de revalorizacion
integral que fomente la calidad, conserve lo mejor de los clientes actuales y atraiga a los turistas mas interesantes
del nuevo ocio vacacional.

Uno de los principales objetivos se centra en cubrir las necesidades actuales y con mayor proyeccion, multiplicando
el gasto turistico, aportando actividades interesantes como la mejora del estado fisico y mental, la practica deportiva,
las actividades culturales de valor, reuniones en entornos confortables, etc.

Otro de los objetivos importantes para implantar una cultura de calidad es apostar por la implantacién de nuevos
productos turisticos, que sean lideres en su campo vy sitien a Corralejo en las primeras posiciones del mercado
turistico.

6.7_LA PARTICIPACION DE LA SOCIEDAD
DE LA OLIVA EN LAS INICIATIVAS DE
REHABILITACION Y APUESTA DE
CORRALEJO

El Plan "Ciudad Turistica de Corralejo" sitla a la sociedad de La Oliva en la cima del proyecto para que se convierta
en el motor del cambio y en la figura principal de las transformaciones que requiere el nuevo modelo sostenible de
especializacion turistica del nucleo.

Para conseguir una revalorizacion del nucleo turistico con un nuevo modelo con valores afiadidos, se necesita que
Corralejo se rehabilite en un medio ambiente de calidad y con una sociedad cohesionada, cualificada y con gran
riqueza cultural.

El nuevo modelo turistico va a exigir una reorganizacion de todo el tejido productivo. Se necesitaran empresarios y
profesionales que puedan ofrecer productos y servicios innovadores, asi como resaltar la calidad humana del trato y
atencion al cliente y el interés de la oferta.

En todo este proceso la sociedad de La Oliva sera la clave del éxito: los empresarios para que desarrollen negocios
atractivos e innovadores, los trabajadores para que ejecuten su trabajo de forma responsable y con calidad, los
ciudadanos para apoyar el Plan "Ciudad Turistica de Corralejo" y participe en su configuracion, creando mejores
condiciones de vida y de trabajo.

6.8_DESARROLLO DEL CLUSTER DE
LA CIUDAD TURISTICA

Corralejo es en si un potencial cluster turistico. Michael Porter acuié en la década de los noventa el modelo de
agrupamientos o clusters, como el estudio de actividades econdmicas complejas e interrelacionadas espacialmente
localizadas.

Los destinos turisticos son concebidos como microclusters cuyos componentes son: las infraestructuras, los
abastecedores de inputs o servicios, los mercados y los clientes. Cada cluster contiene varias cadenas productivas
de diferente naturaleza y calidad.
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El sector turistico es excesivamente amplio y heterogéneo para ser tratado como un todo. En él se unen un conjunto
de actividades que cumplen funciones comerciales e intermediarias entre la verdadera oferta turistica (hospitalidad y
transporte) y la demanda final (expectativas de ocio y relax tur istico).

La calidad de la oferta no esta conformada por uno solo de los factores; la coherencia equilibrada de la
complementariedad de los factores, es determinante.

Pero también es necesario identificar los cluster en su contexto de rivalidad; entre zonas y empresas.

Las economias con baja productividad y capacidad competitiva se sustenta en la imitacion. Por tanto, el precio es la
principal variable competitiva y las empresas mantienen bajos margenes y salarios para poder competir. Por tanto la
capacidad para disefiar modelos singulares, equilibrados y coherentes, que estimule el deseo y demanda turistica y
por tanto la rentabilidad no suele fructificar.

Para dinamizar el sector en la zona y transformarlo en una economia adelantada, es necesario que se desarrolle
una vigorosa competitividad local, la cual debe desplazarse de los salarios, precios y profesionalidad baja; al
incremento de valor de la oferta centrada en la calidad de los servicios (amabilidad y profesionalidad) y la variedad
de experiencias. Esto implica mayor conciencia sobre la repercusion que tiene en el conjunto del destino las
acciones empresariales individuales.

La rivalidad interior tiene que evolucionar del precio bajo y el acoso al cliente, a estrategias de diferenciacion de
productos y servicios, buscando la especializacion y complementariedad. Pasar del bazar multiproducto incompleto
y en espacios reducidos, a la profundidad de gama especializada donde se combinen productos asequibles y
productos de valor los cuales crea atractivo.

Disefiar la oferta como un paquete equilibrado, supone concebir diversos circuitos de movilidad, ello implica
establecer conjuntos de oferta tematica con la ubicacidn de elementos singulares (musicales, arquitecténicos,
artesanales, etc) que inviten a un recorrido entretenido, diverso, y atractivo. Considerando las necesidades de
servicios y experiencias que un turista requiere durante las diversos momentos de la jornada.

La competencia debe desplazarse de la imitacion a la innovacién y de la inversion baja a la inversion elevada, no
solo en activos fisicos sino especialmente en intangibles, como destrezas, tecnologia, etc.

Como se aprecia, la gestion de los clusters juegan un papel integral en estas transiciones.

La rivalidad en una ubicacidon esta configurada por multiples aspectos del ambiente empresarial, especialmente
relacionados con el equilibrio entre oferta y demanda; pero a su vez, podemos decir que ambas se condicionan y
entran en espirales de degradacién (bajo poder adquisitivo del turista - baja calidad de la oferta) o en dinamicas de
innovacion y mejora sistematica de la oferta (perfil medio alto del turista - incremento de la capacidad de éxito de las
innovaciones).

Por tanto si se pretende mejorar la capacidad competitiva del destino, es necesario potenciar un conjunto de
empresas dinamizadoras capaces de liderar una tendencia de mejora competitiva.

El riesgo que tiene cualquier empresa que acometa innovacion es quedar diluida ante el cliente. Por eso es
necesario generar un conjunto de actividades en proximidad que permitan incrementar la identificacién clara del
valor de la oferta bajo la concepcidon de microcluster, el cual se debe impulsar decididamente estimulando la
cooperacion y éxito que permita disponer de nuevos modelos de referencia para toda la zona.
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6.9_LAS ESTRATEGIAS DE GESTION
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Y EJECUCION

Los cambios en los requerimientos de la demanda y el deterioro y obsolescencia de los establecimientos turisticos
provocados por el transcurso del tiempo, sugiere la conveniencia y necesidad de renovar periédicamente la planta
alojativa y los equipamientos turisticos comerciales y de ocio asociados a esta.

Este objetivo ha tenido un fuerte impulso tras la aprobacién de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en
materia de ordenacion territorial para la dinamizacién sectorial y la ordenacién del turismo, en la que se recogen un
conjunto de medidas e incentivos para la renovaciéon y mejora de la calidad de la oferta turistica, asi como del
espacio publico de los nucleos turisticos consolidados. Dichas medidas se pueden incorporar a los planes de
modernizacién, mejora e incremento de la competitividad del sector turistico.

El PMM de Corralejo parte de la tesis de adelantarse al proceso de edificacidn, con la voluntad de incentivar la
renovacion, resolviendo obstaculos que puedan interponerse en el desarrollo de las iniciativas para la recualificacion
integral del destino turistico, posibilitando la sustitucion de establecimientos obsoletos por otros de mayor calidad y
categoria. El logro de la recualificacion tiene una magnitud estratégica y de interés publico de tal dimension que no
puede limitarse a las iniciativas que voluntariamente sean impulsadas desde la iniciativa privada, por lo que en este
Plan también se incluyen actuaciones de mejora en el espacio publico.

La coordinacion entre el sector privado y el publico, y de distintas administraciones entre si, es un requisito para el
desarrollo eficiente de las actuaciones y la consecucion de los objetivos fijados para la implantacion de un nuevo
modelo de desarrollo turistico. Por ello en la elaboraciéon de este Plan se ha fomentado la participacion del sector
privado en el disefio de las estrategias y de las propuestas de actuacion.

Para llevar a cabo los procesos de renovacion y rehabilitacién urbana de un nucleo turistico hay que prever
incentivos para estimular las iniciativas privadas, que se podran formalizar en los instrumentos de planeamiento que
intervengan en el entorno urbano y canalicen las inversiones publicas. Estos incentivos se pueden materializar en
plazas adicionales, incremento en la edificabilidad, cambio de usos, cumpliendo con los estandares de densidad de
parcela que en su momento no les fuera exigido a los establecimientos que ahora precisan de renovacion.

Los PMM pueden recoger determinadas medidas de ordenacion y actuaciones puntuales en los espacios turisticos
no previstas en el planeamiento, por lo que se han revelado como un instrumento flexible y capaz de abordar
operaciones de rehabilitacion parcial en el espacio publico, asi como para posibilitar las actuaciones de renovacién y
traslado que se propongan desde el sector privado. Asimismo se debe propiciar una gestién publica coordinada y
posibilitar la tramitacion en plazos razonables de las iniciativas privadas relativas a los procesos de renovacion.

El PMM de Corralejo nace con la voluntad de ser ejecutivo e inmediato. Por su tramitacion agil y caracter ejecutivo,
sin perjuicio de su posterior inclusion en el planeamiento territorial y urbanistico, permite dar cobertura a nuevas
determinaciones urbanisticas con lo que se consigue evitar el desvio de iniciativas privadas y pérdida de inversiones.

La necesidad de renovar el espacio urbano que sustenta la actividad turistica y ponerlo en relacién con el entorno
natural que lo rodea, conlleva que los PMM incluyan las determinaciones de ordenaciéon pormenorizada de las
intervenciones necesarias que hagan que los instrumentos de ejecucién y los proyectos que permitan la
materializacion de las actuaciones programadas sean proyectos de urbanizacion, proyectos de obras ordinarias de
urbanizacién y proyectos de edificacion.
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La ordenacion del frente litoral debe ser abordada por los municipios o las comunidades auténomas, en ejercicio de
sus competencias, a través de los instrumentos de planeamiento territorial y urbanistico, sin embargo para llevar a
cabo la liberacion del frente litoral es necesario abordarlo desde una actuacion conjunta entre la Direccién General
de Sostenibilidad de la Costa y del Mar del Ministerio de Medio Ambiente y las administraciones municipal, insular y
autondmica, para lo que se puede suscribir un protocolo o convenio entre la Direccion General de Costas y
administraciones locales, en el que se acuerde la eliminacién de las instalaciones y edificaciones no ajustadas a las
determinaciones de la Ley de Costas y su posible sustitucién por otras destinadas a usos compatibles. Actualmente
se esta redactando el proyecto "Acondicionamiento del borde litoral de Corralejo" por parte de la Demarcacion de
Costas de Las Palmas en el que se definira un paseo peatonal de borde en la zona de actuacion.

De conformidad con el articulo 16 del Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, en caso de incremento de edificabilidad o cambio de uso, el propietario vendra obligado a
ceder al Ayuntamiento un tanto por ciento del incremento de la edificabilidad media ponderada en concepto de
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la ordenacién urbanistica, que podra cumplirse
mediante el pago de su equivalente en metalico. Las adquisiciones de bienes o dinero por razon de la gestion
urbanistica, incluso mediante convenio urbanistico, se integraran en el patrimonio publico de suelo y se destinaran a
los fines previstos en el articulo 233 del Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de planeamiento de
Canarias.
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La Ley de medidas urgentes, en su articulo 14, entre los incentivos y medidas para la renovacion de la
infraestructura y edificaciones turisticas, considera la posibilidad de un incremento de autorizaciones previas por
rehabilitacion y mejora. Segun lo previsto en dicho articulo, la rehabilitacién integral de cualquier establecimiento
alojativo turistico, previamente declarado en situacion de deteriorio u obsolescencia por la consejeria competente en
materia de turismo y comprobada la suficiencia de las actuacién proyectada, dara lugar al derecho a la obtencion por
su titular de autorizaciones previas para nuevas plazas alojativas siempre que su categoria prevista sea al menos
de cuatro estrellas para los hoteles o de tres llaves para los apartamentos turisticos.

Con estas medidas se pretende incentivar la modernizacion o aumento de calidad de las edificaciones e
instalaciones existentes, mas alla de la mera obra menor o de estricta conservacion, asi como la implantacion de
nuevos equipamientos de ocio, deportivos, o culturales, que complementen y cualifiquen los establecimientos
originarios.

Con el objetivo principal de establecer una ordenacion que ayude e incentive la rehabilitacion y renovacion del
nucleo turistico, que sea flexible con las apuestas innovadoras y fomente la arquitectura sostenible, consiguiendo
una Ciudad Turistica de calidad y con eficiencia energética, el Plan de modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad prevé la posibilidad de incrementar el aprovechamiento urbanistico.

Para viabilizar los proyectos de rehabilitacion o mejora de los establecimientos turisticos, en el ambito de actuacion
del presente Plan se considera la posibilidad de un incremento de la edificabilidad neta de las parcelas en las que
se emplazan, que les permita la ampliacion de los establecimientos rehabilitados, donde se podran materializar
posibles nuevas plazas autorizadas.

Por tanto, la edificabilidad de las parcelas vendra determinada por los parametros resultantes de la ordenacién
vigente y, teniendo en cuenta la necesidad de renovacion de los establecimientos, se podra complementar con un
coeficiente neto complementario, que se establece como incentivo para la rehabiltacién integral de los
establecimientos. La edificabilidad total de cada parcela no superara la resultante de sumar el coeficiente neto
complementario a la asignada por el planeamiento urbanistico en vigor.

Como punto de partida hay que tener en cuenta que dentro de los objetivos principales en la recualificacion integral
del destino turistico, tenemos la adaptacion a los nuevos requerimientos de demanda y la creacion de una identidad
fundamentada en las singularidades del nucleo turistico y con el fin de que el visitante vea reflejado todos los
recursos naturales que le dan identidad.

En nucleos maduros la rehabilitaciéon integral necesita de una cierta flexibilidad en parametros como la ocupacion y
la edificabilidad, pero siempre con la premisa de contemplar y respetar los estandares de calidad del alojamiento
turistico y en el entorno urbano en el que radica. Por ello los parametros urbanisticos, de manera general, se
mantienen o se ajustan con el fin de no modificar los estandares de densidad con los que se originaron el nucleo
turistico, asi como la defensa de una busqueda de identidad desde los atributos que se encuentran. Asimismo la
altura de la edificacion forma parte de la fisonomia de una ciudad, asi como de la relacion de la misma con el
entorno, por lo que en el Plan de Modernizaciéon se regulan las alturas con la premisa fundamental de respetar ese
dialogo con el paisaje.
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e Justificacién del calculo del incremento de edificabilidad por renovacion.

Con el objeto de viabilizar la rehabilitacion integral de los establecimientos turisticos obsoletos, se ha realizado un
minucioso estudio de los mismos con el fin de establecer las posibles limitaciones que se generan a partir de la
aplicacion de los parametros urbanisticos del planeamiento vigente.

Ademas del cumplimiento de los estandares turisticos, la principal limitacién que se encuentra a la hora de acometer
la recualificacion de los nucleos turisticos es que, en muchos de los casos, el planeamiento urbanistico vigente no se
encuentra adaptado a la legislacion urbanistica, teniendo una antigiedad considerable, por lo que la edificabilidad
permitida no responde a las necesidades actuales vy, lo que es mas importante, no contiene la flexibilidad necesaria
para llevar a cabo la necesaria rehabilitacion y mejora de los nucleos turisticos. Por ello se realiza un analisis
exhaustivo del aumento de edificabilidad necesaria que, sin comprometer la calidad del entorno y su imagen, sea
factible para la materializacién de los proyectos de sustitucion, rehabilitacion y reforma de las edificaciones e
infraestructuras turisticas.

Para el calculo del aumento de edificabilidad maxima, se han tenido en cuenta principalmente los siguientes
parametros:

- Edificabilidad permitida por el planeamiento vigente.
- Numero de plazas alojativas autorizadas por el cabildo de Fuerteventura

- Edificabilidad necesaria para realizar la rehabilitacion integral de los establecimientos aumentando, en su caso,
la categoria actual (segun los estandares turisticos).

- Caracteristicas del entorno

En primer lugar se analizan la totalidad de los establecimientos turisticos de cada zona, obteniendo en cada uno de
los casos la edificabilidad asignada por la normativa urbanistica que sea de aplicacion.

Asimismo se obtienen los datos de unidades de alojamiento (Ualj), plazas de alojamiento (plz) y plazas extra en
unidades de alojamiento (ple), que cada uno de los establecimientos tiene autorizadas por el Cabildo.

El siguiente paso consiste en calcular la superficie construida necesaria (Sc) segun los estandares turisticos
establecidos en el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica
de Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos,
para la totalidad de las plazas alojativas, siendo E1, E2 y E3 los requerimientos minimos de superficie util de las
unidades de alojamiento, plazas extra en las unidades de alojamiento y zonas generales conforme al anexo 2°
(articulo 13.2). Esta superficie se calcula a partir de la siguiente formula:

Sc = ((ValjxE1) + (ple x E2) + (plz x E3)) x K*

Teniendo en cuenta que los estandares se refieren a superficies utiles, se debe aplicar un coeficiente K* para
obtener la superficie total construida que incremente la superficie en aproximadamente un 15% (K=1,15) .
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El Plan Parcial de Corralejo Playa establece las normas particulares de edificacién aplicables a las parcelas en las
que se pueden construir establecimientos turisticos de alojamiento diferenciando las siguientes zonas:

e  Zona extensiva: coeficiente de edificabilidad neta 0,28 m?c/m?, con altura maxima de 2 plantas
e  Zona semi- intensiva: coeficiente de edificabilidad neta 0,34 m?c/m?, con altura maxima de 3 plantas

De la estimacion del coeficiente de edificabilidad neta de parcela minimo aplicando los estandares del Decreto
142/2010, de 4 de octubre, en funcién de los distintos tipos de establecimientos, se obtiene que la edificabilidad
minima para un establecimiento extrahotelero de 4* es de 0,43 m?c/m? y para un establecimiento hotelero de 4* es
de 0,30 m2c/m?3s, por lo que las edificabilidades previstas en el planeamiento vigente impedirian la rehabilitacion de
gran parte de los establecimientos aumentando la categoria y manteniendo el numero de plazas autorizadas.

Por ello, se ha realizado un calculo de la edificabilidad necesaria que posibilitaria la rehabilitacion integral de los
establecimientos de alojamiento turistico existentes incluidos en el ambito de actuaciéon del PMMM, considerando la
categoria minima de calidad establecida por en la Ley 6/2009 de Medidas Urgentes en su articulo 14 relativo al
incremento de autorizaciones previas por rehabilitacion y mejora y el porcentaje de edificabilidad permitida de
equipamiento complementario.

De esta forma se obtiene un coeficiente de edificabilidad necesario para la zona extensiva, con predominio de
establecimientos extrahoteleros, seria de 0,72 m?c/m?s, y para la zona semi-intensiva, con predominio de
establecimientos hoteleros, de 0,60 m2c/m?3s.

De la diferencia positiva entre de la edificabilidad necesaria y la edificabilidad asignada por el planeamiento vigente,
se obtiene la diferencia de la media ponderada de edificabilidad, que se correspondera con el aumento maximo de
edificabilidad permitida por el Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad.

La diferencia en el primer caso asciende a 0,44 m?c/m?s y en el segundo caso a 0,26 m?c/m?s, y aplicando la
proporcién de superficie de parcelas en cada zona de ordenanza, se obtiene una diferencia de la media ponderada
de 0,404 m?c/m?s. Por tanto, para viabilizar la rehabilitacion integral de los establecimientos de alojamiento turistico,
el aumento maximo de edificabilidad permitida por el PMM se fija en 0,4 m?c/m? con respecto a la edificabilidad
asignada por el planeamiento urbanistico viegente en cada caso.

Para que no se modifiquen las caracteristicas del entorno urbano, y a su vez se mantenenga la imagen del destino,
para la materializacion del incremento de edificabilidad previsto en el PMM, no se prevé aumentar el numero de
plantas sobre rasante de las edificaciones en las distintas zonas de ordenanza. Para mantener el numero maximo de
plantas aparentes desde el viario publico se prevé la posibilidad de materializar parte de la edificabilidad en una
planta bajo rasante, siempre que las condiciones y las cotas del terreno de los espacios libres interiores de la
parcela lo permitan.

En cuanto a los incentivos en materia de densidad de parcela, no es objeto de este PMM la asignacion de nuevas
plazas alojativas. La materializacion de las nuevas plazas autorizadas por rehabilitacion y mejoras de
establecimientos alojativos podra realizarse en otros suelos de uso turistico en la misma isla, tanto en urbanos como
en urbanizables, sectorizados y ordenados, que tenga todos los derechos urbanisticos vigentes a la entrada en vigor
de la ley de medidas urgentes, y previo compromiso de ejecucion de la urbanizacion debidamente afianzado por el

cincuenta por ciento del importe de la ejecucion.
@M
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7./ MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES

7.1_INTERVENCIONES

5

gesplan

La naturaleza y la forma de concebir las distintas herramientas contenidas en el presente Plan le confieren un
caracter complementario y permeable en el que desaparecen los limites entre los clasicos compartimentos estancos
como son la zonificacién, pormenorizacion de uso, normativa y gestion, necesarios para regular con precision los
usos de un suelo.

El presente Plan se considera como un instrumento que, de manera general y con una vision amplia de diferentes
aspectos de problemas detectados a resolver, posibilita el logro de los objetivos de la renovacion y recualificacion
del nucleo turistico de Corralejo en un marco estratégico de mayor alcance que un instrumento de planeamiento,
como marco integrado, organizativo, de planificacion y ejecutivo, que incentiva y posibilita, tanto desde el punto de
vista operativo como juridico, la renovacién y mejora de los establecimientos turisticos y la consiguiente
recualificacion de su oferta.

Las diferentes determinaciones y parametros del documento tienen su origen en un enfoque mas tematico que
geografico del que se parte, tratando de plantear propuestas que den solucion a problemas de escala urbana como
la continuidad de flujos o la integracion de la playa con la ciudad turistica, y no estrictamente ligados al suelo como
soporte estatico.

El conjunto de acciones que se proponen tienen en comun los criterios que se plantean en el presente documento
para la ordenacién y la gestion del nucleo turistico de una forma integrada, resultando fundamental su coordinacion
de manera que en su conjunto aporten una imagen unitaria, coherente y adaptada a las caracteristicas del entorno.

A tal fin, se establece la importancia de las diferentes intervenciones y se ordenan de forma coherente, tanto fisica
como temporalmente, estableciendo prioridades en las intervenciones en el ambito publico a corto y medio plazo, y
futuras actuaciones, que guardan coherencia con la estrategia de transformacion del modelo turistico, a la vez que
se establecen criterios de disefio de intervenciones y nuevos proyectos.

Asimismo se incorporan proyectos de iniciativa privada de tal forma que los primeros en realizarse sean aquellas
iniciativas cuyos promotores tengan capacidad de inversion y que estimulen a los agentes implicados en espacios
privados, provocando una sinergia que fomente la renovacién y la rehabilitacién de otros establecimientos para
adaptarse al nuevo modelo de ciudad turistica.

En lo que respecta a la ordenacion urbanistica, el presente documento liga el modelo de los usos propuestos y la
forma de llevarlos a la practica, concretando las accciones mediante un sistema ordenado de actuaciones
particulares que se han identificado como "intervenciones".

Las intervenciones constituyen un conjunto de propuestas concretas para areas diferenciadas dentro del ambito de
actuacion delimitado, y dan cuerpo a la materializacion de los objetivos del Plan para la modernizacién, mejora e
incremento de la competitividad de Corralejo. El modo de ejecutar y dar cumplimiento a lo previsto en cada
intervencion, asi como la concrecion de su propuesta, se especifica a través de acciones aisladas, es decir,
unidades urbanisticas minimas que conforman el cuerpo propositivo de cada actuacion.
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El presente documento determina los siguientes tipos de intervenciones, clasificadas dentro de dos grupos:
1. Intervenciones en espacio privado:

De acuerdo con el modelo establecio para el ambito se diferencian tres tipos de intervenciones en el espacio
privado:

Intervencion comercial

Corresponden con actuaciones en establecimientos comerciales, de ocio y/o de restauracién en los que se
propone rehabilitacion integral o sustitucién por nuevas tipologias comerciales, mas actuales y con disefios
innovadores, asi como las de sustitucién de establecimientos turisticos de alojamientos por establecimientos
de uso ocmercial. Las actuaciones en el espacio privado relativas a proyectos de rehabilitacion comercial se
identifican con las siglas RC.

Intervenciones en establecimientos de alojamiento

Corresponden con actuaciones en establecimientos de alojamiento turistico, en los que se proponen acciones
de sustitucion, rehabilitacion, reforma y/o remodelacion urbanistica manteniendo el uso turistico de
alojamiento. Las actuaciones en el espacio privado relativas a proyectos de rehabilitacion turistica de
alojamientos se identifican con las siglas RT.

Intervenciones mixtas

Corresponden con actuaciones en establecimientos turisticos de alojamiento, en los que se proponen
acciones de sustitucion, rehabilitacion, reforma y/o remodelacion urbanistica en las que, manteniendo el uso
turistico de alojamiento, se mejora o introduce el uso comercial. Las actuaciones se identifican con las siglas
RM.

2. Intervenciones en espacio publico:

Intervenciones de viario

Corresponden con actuaciones sobre suelos calificados como viario publico en las que se establecen grados
de intensidad en las actuaciones, que van desde la sencilla mejora de los materiales existentes hasta la
modificacién parcial de la seccién del espacio y la renovacién de las infraestructuras de servicios basicos. Las
actuaciones en el viario publico se identifican con las siglas IV.

La propuesta adoptada para las vias publicas se dirige segun los siguientes criterios generales:
e Mejora de la accesibilidad de la totalidad de los espacios publicos
¢ Incremento del arbolado existente y de los elementos de sombra
e Ampliacion de aceras y dimensionamiento adecuado de calzadas
e Mejora en los materiales constructivos

¢ Introduccion de plataformas reservadas para ciclistas y autobuses en continuidad con las existentes

E}

"geéﬂplan




+

D

% Exemo Gobierno
Ayuntamiento de Canarias
de La Oliva

COoRRrALEIO
73 Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo, La Oliva, Fuerteventura

7.) MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES

7.2_SISTEMATIZACION DE LAS
INTERVENCIONES

Las intervenciones se ordenan y sistematizan a través de un documento integrante del Plan denominado Fichero
Urbanistico que forma parte de la normativa. Dicho fichero contiene informacion grafica y escrita correspondientes a
cada una de las actuaciones propuestas en espacio privado y, en cuanto a las actuaciones en el espacio publico, un
ejemplo de cada seccidn de tipo segun el orden establecido en la estructura viaria.

La informacion grafica de cada intervencion localiza territorialmente el area comprometida sobre el parcelario de la
urbanizacion, la identifica a través de un cddigo y especifica la intervencion propuesta.

Ademas se establece en cada ficha las condiciones particulares de la edificaciéon, con determinacion de los usos
caracteristico y compatibles que se proponen, y los parametros resultantes de la aplicacién del nuevo marco
normativo y la materializacién de las acciones propuestas, estableciendo igualmente condiciones de composicion e
integracion en la morfologia urbana y condiciones particulares relativas a elementos de fachadas, cerramientos,
terrazas, instalaciones en cubiertas, mobiliario y vegetacién a emplear y condiciones estéticas de comercios. Las
imagenes recogidas en las fichas de las actuaciones se incluyen para orientar de forma grafica las condiciones
estéticas reguladas en cada una de ellas, no siendo de aplicacion vinculante.

Las determinaciones recogidas en el fichero urbanistico sustituyen a los parametros del planeamiento vigente que
las contradigan.

7.3_INCORPORACION DE NORMATIVA
REGULADORA EN LA APLICACION
DEL MODELO Y DE LA IDENTIDAD

DEL DESTINO

El fin dltimo de este Plan es definir un modelo turistico del destino y dar cobertura a las actuaciones publicas y
privadas que conlleven a una rehabilitacion del espacio publico y la recualificacion de la oferta, siendo objeto del
presente documento la organizacion estratégica de la rehabilitacion urbana de Corralejo, la determinacion de los
parametros de ordenacion detallada y la definicion de los objetivos particulares en el ambito de actuacidon conforme a
los objetivos generales fijados por el Plan, siendo el principal la apuesta por una ciudad turistica con calidad e
identidad. Con los fines anteriormente descritos, el presente documento define un programa de actuaciones con el
objeto de conseguir no sdlo la transformacion juridica del suelo sino su materializacion real.

La normativa de aplicacion sera la recogida en el presente documento y en las fichas de cada una de las
actuaciones propuestas incluidas en el fichero urbanistico, asi como toda la normativa sectorial competente
relacionada con el planeamiento y la gestion urbanistica.

Los plazos de ejecucion de cada una de las actuaciones en espacio privado seran los establecidos en la normativa
del Plan.

Anexo a la normativa del Plan de Modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo se incluye
un plano con las determinaciones urbanisticas correspondientes a las actuaciones particulares recogidas en este
Plan que habra que incorporar en el planeamiento urbanistico del municipio de La Oliva. Las alineaciones y rasantes
de los viarios publicos seran conforme al Plan Parcial de Corralejo Playa y la ordenacion pormenorizada del nucleo
tradicional en vigor, salvo los ajustes o modificaciones necesarias para la materializacion de las actuaciones en
espacio privado reguladas por el presente Plan incluidas en el plano de ordenacion anexo a la Normativa.
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El pavimento deberd cumplir con las condiciones geométricas definidas a continuacién y los materiales a emplear
seran los definidos en cada seccion tipo segun la estructura o clasificacién de las vias propuestas por el PMM.
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7.4_ACTUACIONES EN EL ESPACIO PUBLICO

El PMM de Corralejo como destino turistico de primer orden, revaloriza los espacios naturales y urbanos
caracteristicos del lugar, potenciando su singularidad y haciéndolos participes de los diferentes entornos creados, a
partir de las acciones que se describen a continuacion cuyas finalidades seran las siguientes:

e  Mejorar el paisaje urbano y su calidad medioambiental

e Organizar la red viaria

e  Fomentar del transporte publico y la movilidad

e Potenciar el uso peatonal y en bicicleta

e Propiciar el disfrute del espacio turistico interior y costero y del espacio natural de las dunas

Con el fin de aportar una imagen unitaria del espacio publico, en el presente Plan se establecen criterios de disefio y
ordenacion en relacion a las vias publicas, tanto rodadas, como peatonales y de bicicletas, reorganizando y limitando
a su vez la presencia del automovil, controlando la vegetacion y aumentando las zonas de sombra y de estancia
principalmente en las vias de mayor longitud. El pavimento debera cumplir con las condiciones geométricas
definidas en este documento y los materiales a emplear seran los establecidos en cada seccion tipo segun la
clasificacion de las vias propuestas por el PMM.

El PMM de Corralejo propone la organizacion de la red viaria del ambito de actuacion y medidas para el transporte
publico y la movilidad partiendo como base el estudio de movilidad elaborado. Se ha ordenado la red viaria principal
teniendo en cuenta los diferentes modos de transporte y modificando los sentidos de circulacion, estableciendo
tipologias de viario, diferenciando las calles rodadas, rodonales, peatonales y peatonales con acceso restringido,
que se grafia en el plano de ordenacion de infraestructura viaria.

Se establece la siguiente jerarquizacion de las vias en el ambito de actuacion:

e  Vias de primer orden.

Corresponden con las vias perimetrales o ejes con mayor identidad en el modelo, que bordean el nucleo o
estan en contacto con zonas singulares o estratégicas dentro del ambito de actuacién por lindar con el
espacio natural, por concentrar usos comerciales, por su continuidad con el casco tradicional o por discurrir
paralelamente al borde litoral. En estas vias se da preferencia al peaton, compatible con traficos rodados.

e Vias de segundo orden.
Corresponden con las vias que canalizan los principales traficos rodados de acceso a los principales
alojamientos turisticos, centros comerciales y servicios publicos y conectan las vias de primer orden.

° Vias de tercer orden.

Corresponden con las calles de acceso rodado a las edificaciones de uso residencial, las que conectan las
vias de segundo orden, las calles peatonales, por las que se accede a la costa desde las vias de primer
orden, o en las inmediaciones del casco tradicional, permitiendo un acceso restringido en aquellas vias por
las que se accede a parcelas de uso privado.
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Se ha previsto la regulacion y control de los accesos rodados y de los estacionamientos en el nucleo, con diferentes
tipos de aparcamientos en linea o bateria en funcién del tratamiento de cada tipo de via, reservados para carga y
descarga, reservados para personas con movilidad reducida.

Como medida para reducir los traficos rodados en las vias principales del nucleo turisticos y poder ampliar aceras y
completar la red de bicicletas, se acondicionaran nuevos aparcamientos subterraneos en el subsuelo de espacios
libres publicos y bajo rasante de usos comerciales.

Para fomentar la movilidad a pie y en bicicleta en el ambito de actuacidon se propone reservar espacios para
peatones y ciclistas, asi como la supresion de barreras arquitectonicas, en entornos adecuados, seguros y
agradables para los usuarios, mejorando y completando la red ciclable existente.

Mediante ordenanzas municipales se regularan los criterios de disefio del mobiliario urbano, de materiales de
fachada, carteleria y sefalética, asi como la eliminacién de elementos innecesarios o inadecuados que invaden la
via publica.

Estructura de la red viaria propuesta Red ciclable propuesta
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Para la materializacion de las intervenciones en el espacio publico conforme al modelo planteado se establece el
siguiente programa de las actuaciones segun el orden de prioridad de ejecucién, determinando las actuaciones que
se deben ejecutar a corto y medio plazo, y las que se deben realizar a largo plazo.

1. ACTUACIONES A CORTO PLAZO.

Mejora y acondicionamiento de vias de primer orden:
e Avenida Nuestra Sefiora del Carmen
e Avenida de Grandes Playas
Mejora y acondicionamiento de vias de segundo orden:

e Avenida Fuerteventura
Mejora y acondicionamiento de vias de tercer orden:

e Nueva calle peatonal (convenio Hoplaco)
e Calle Aristides Hernandez
e Calles Cervera y Hernan Cortés

2. ACTUACIONES A MEDIO PLAZO.

Mejora y acondicionamiento de vias de primer orden:

e Avenida Pedro y Guy Vandaele (el inicio de las obras se supedita a que la via deje de pertenecer a la
red de interés regional de carreteras del Gobiserno de Canarias y se convierta en una via local)

Mejora y acondicionamiento de vias de segundo orden:

e Avenida Gran Canaria
e C(Calle Lanzarote
e Calle Clavellina
e Calle Marcelino Camacho Abad
e Calle Palmeras
o Calle Anzuelo
Mejora y acondicionamiento de vias de tercer orden:

e Calles rodadas, peatonales y de acceso restringido: El Veril, Huriamen, del Moro, El Pozo, Aulaga,
Anguila, Santa Maria, Red, Poseiddn, El Viejo, Poris, Dormidero, Paseo Atlantico, Churruca y Bahia

3. ACTUACIONES A LARGO PLAZO.

Mejora y acondicionamiento del resto de vias de tercer orden
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7.5_ACTUACIONES EN EL ESPACIO
PRIVADO

En este Plan, con el objetivo de la renovacion y mejora del nucleo turistico de Corralejo, se incluyen determinaciones
urbanisticas de actuaciones privadas para incentivar y dar cobertura juridica a proyectos de reforma y mejora de
calidad de establecimientos turisticos que propicien la rehabilitacion del conjunto edificado y la consiguiente
recualificacion de la oferta turistica alojativa y complementaria.

Como medida fundamental se incluye una serie de actuaciones simbdlicas que sirvan de ejemplo y de estimulo a
otras iniciativas privadas para que se renueve de forma integral el conjunto, cuyas finalidades seran las siguientes:

e Regeneracion de los centros comerciales.
o Reconversion y sustitucion de los complejos de apartamentos y hoteles.
e Mejora de fachadas urbanas.

e Integracién y adecuacion de establecimientos comerciales.

: . El presente Plan incorpora los siguientes proyectos de sustitucion, rehabilitacion y reforma, que contribuyen a la
L : revitalizacion del espacio privado, apostando por la calidad y ofreciendo usos necesarios para una ciudad turistica

como es Corralejo.
Construcciones ocupando servidumbre

trénsito 1. Apartamentos Hoplaco. Tipo de intervencion RC

Proyecto de sustitucion de los apartamentos Hoplaco, de categoria 1 llave, por oferta turistica complementaria y
aparcamientos. Se trata de sustituir unos bloques de antiguos apartamentos de uso residencial actualmente
abandonados por edificio comercial con aparcamiento en soétano, alineado a la Avenida Nuestra Sefiora del
Carmen y dejando libre un vacio intermedio que funcionara como conexion transversal entre la Avenida Nuestra
Sefiora del Carmen y el paseo maritimo. Se liberan espacios para peatonal de uso publico, se deja libre de
edificacion las zonas de servidumbre de costas y se mejora la fachada urbana

2. Apartamentos Brisamar. Tipo de intervencion RM

Fachada actual apartamentos Hoplaco - .. . .
Proyecto de rehabilitacion de apartamentos Brisamar con categoria de 3 llaves para pasar a Hotel de 4

estrellas. Se trata de la demolicion de parte del complejo que da frente a la Avenida Nuestra Sefiora del
Carmen, con locales comerciales en planta semisétano y apartamentos sobre rasante, y sustitucién por locales
comerciales a nivel de calle, aparcamiento en sétano y la rehabilitacion del resto del complejo para aumentar su
categoria.

[
? 3. Apartamentos Lobos Bahia Club. Tipo de intervencion RC y RT
~ Proyecto de rehabilitacion de apartamentos Lobos Bahia Club con categoria 3 llaves para pasar a Hotel de 4
estrellas. Se trata de sustituir parte de la edificacion actual, por un centro comercial en el frente de la Avenida
E ' . . de Nuestra Sefiora del Carmen vy la rehabilitacion del resto del complejo para aumentar su categoria. En este
achada comercial actual bajo rasnte . . L R .. K
del complejo apartamentos Brisamar caso se divide la actuacion en dos parcelas, con uso caracteristico alojatimiento turistico y la otra comercial .
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4. Apartamentos Punta Elena. Tipo de intervencion RT

Proyecto de rehabilitacion de apartamentos Punta Elena con categoria de 1 llave para pasar a Hotel de 4
estrellas. El complejo se rehabilita al completo para poder subir su categoria y adecuarse a los estandares de
calidad.

5. Centro Comercial Atlantico Sol. Tipo de intervencién RC

Proyecto de rehabilitacion de Centro Comercial Atlantico Sol. Se plantea la rehabilitacion del conjunto de los
locales, asi como una renovacion de la imagen del centro comercial.

Apartamentos Punta Elena

6. Club Resort Aloe. Tipo de intervencion RT

Proyecto de rehabilitacion de apartamentos Aloe Club Resort con categoria de 2 llaves para pasar a
apartamento de 4 estrellas. Se rehabilita el establecimiento para aumentar su categoria y adecuarse a los
estandares de calidad.

7. Apartamento Mar Azul. Tipo de intervencion RT

Proyecto de rehabilitacién de apartamentos Mar Azul con categoria de 1 llave para pasar a apartamento de 4
estrellas. Se rehabilita el establecimiento para aumentar su categoria y adecuarse a los estandares de calidad.

Atlantico

En el siguiente cuadro se incluye un resumen de las caracteristicas de los establecimientos turisticos en los que se
va a intervenir, en el que se identifica el tipo de actuacion y se cuantifica la superfiice de intervencion.

Establecimiento Codigo de | Superficie afectada a la Altura de Ne° Plazas Antigiiedad Tipologia / Categoria TlpologFl’E;%itegona
actuacion intervencion edificaciones alojativas 9 actual s
Modernizacién
B 33.392 (descontado
Apartamentos Lobos Bahia RTo1 4.679 m2 reforma afio 2 plantas 960 1988 Apartamentos 3 Hotel 4*
Club Llaves
2004)
Apartamentos Aloe Club Resort RTo, 19.268 2 pla_\nfas + 309 2001 Apartamentos 2 Apartamentos 4*
semisétano Llaves
Apartamentos Mar Azul RTo3 2,711 1 planta 40 1989 Apartamentos 1 Llave Apartamentos 4*
Apartamentos Punta Elena RTos 7.727 2 plantas 192 1998 Apartamentos 1 Llave Hotel 4*
Apartamentos Brisamar RMos 14.922 2 pla_\nfas + 288 1988 Apartamentos 3 llaves Hotel 4*
semisétano
Apartamentos Lobos Bahia Apartamentos 3 -
Club RCo1 3.362 2 plantas 40 1988 Liaves Terciario
Total 274 / Terciario/
Apartamentos Hoplaco RCo2 5.734 3 plantas afectados 24 1986 Apartamentos 1 Llave aparcamientos
apartamentos

gesplan
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7.6_COMPATIBILIDAD DE LAS ACTUACIONES
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CON EL PLANEAMIENTO

La Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacién territorial para la dinamizacion
sectorial y la ordenacidn del turismo plantea un conjunto de medidas e incentivos para la renovacion y mejora de la
calidad de la oferta turistica, asi como del espacio publico de los nucleos turisticos consolidados.

Conforme a dicha Ley los planes de modernizacion podran incluir actuaciones particulares relativas a proyectos de
sustitucion, de rehabilitacion de la planta alojativa o de la infraestructura turistica y los de remodelacion urbanistica.

En el caso de que estos proyectos no se encuentren previstos en el planeamiento vigente, o sean contrarios a las
determinaciones del mismo, el Plan de Mordernizacion que promueva y apruebe el Gobierno de Canarias le podra
dar cobertura y tendra una tramitacion abreviada y de fase unica.

A continuacion se exponen las determinaciones del planeamiento vigente que impiden la materializacién de las
actuaciones en espacio publico y privado incluidas en el presente documento.

En lo que respecta al viario, las actuaciones incluidas en este documento se proponen en viarios existentes de
dominio publico previstos en el planeamiento vigente.

En cuanto a las intervenciones en espacio privado, se encuentran determinaciones del planeamiento vigente que
impedirian la ejecucién de algunos proyectos de sustitucién, rehabilitacion y reforma que se incluyen en el presente
documento. Las Normas Subsidiaras de La Oliva, y por ende el Plan Parcial Corralejo Playa, incluye en el uso
residencial, en la categoria de vivienda en edificacion colectiva, "los hoteles, apartahoteles, conjuntos
apartamentales y en general cualquier otra edificacion similar, destinada a uso turistico- residencial " .

Los proyectos de rehabilitacién de establecimientos turisticos de alojamiento incluidos en este documento que
pretenden cambiar de modalidad extrahotelera a modalidad hotelera no pueden efectuarlo ya que las parcelas en
cuestion estan calificadas por el Plan Parcial de Corralejo Playa como "residencial extensivo", en las que se autoriza
el uso residencial en todos sus tipos, excluyéndose las modalidades de hoteles y aparthoteles.

En los proyectos en los que se propone sustituir alojamientos turisticos por establecimientos comerciales en
parcelas calificadas como "residencial extensivo" la edificabilidad de uso comercial permitido se limita a un 15% de
la edificabilidad total, por lo que para materializar la edificabilidad comercial prevista habria que aumentar el
porcentaje o prever una parcela exclusiva en el frente de la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen, en relacion con la
ordenacion de otras manzanas en esta via.

En el frente de uso comercial previsto en las parcelas en la Avenida Nuestra Sefora del Carmen a partir del cruce
con la calle Las Palmeras, con un fondo de 20 metros, se limita la altura de la edificacién a una planta, por lo que
impide la ejecucion de un edificio de uso terciario o de alojamiento con dos plantas de altura.
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Las parcelas calificadas como "residencial semi-intensivo" el coeficiente de ocupacién es del 25% y la edificabilidad
de uso comercial permitido se limita a un 15% de la edificabilidad total. Para la ejecucion del proyecto de sustitucion
de alojamientos turisticos por establecimientos comerciales hay que cambiar el uso caracteristico de la parcela y
ajustar los parametros.

En el siguiente cuadro se comparan las condiciones particulares del planeamiento vigente y las establecidas por el
Plan de Modernizacién para las actuaciones privadas.

[ Condiciones planeamiento vigente | Condiciones PMM
Cédigo Coef. Ne max Ocupacié Altura Uso Usos Coef. N¢ max. N2 max. Altura
Establecimiento de . Zona Usos compatibles | edificabilida plantas n méxima caracteristico compatibles edificabilida | plantas plantas bajo | Ocupacion maxima
actuaci d PMM d max. sobre rasante sobre
. ) 15% edif. Comercial 2 plantas / I Servicios 1 planta /
artamentos Residencial 5 . . Alojamiento .
Loﬁ%s Bahia Club RTos extlensivla (planta baja, sétano o 0,28 semis6tano /| 30% 8 metros tdn’stlico complement 0,68 2 plantas | semisétano / 30% 9 metros
semisétano) sétano arios sétano
Apartamentos Aloe Residencial 15% edif. Comercial 2 plantas / Aloiamiento Servicios 1 planta / ]
P Club Resort RToz extensiva (planta baja, sétano o 0,28 semis6tano /| 30% 8 metros tdn’stico complement 0,68 2 plantas | semisétano / 30% 9 metros
semisétano) sétano arios sétano
Apartamentos Mar Residencial 15% edif. Comercial 2 plantas / Aloiamiento Servicios 1 planta /
P Azul RTos extensiva (planta baja, sétano o 0,28 semisétano / 30% 8 metros tdrl’stico complement 0,68 2 plantas | semisétano / 30% 9 metros
semisétano) sétano arios sétano
Apartamentos Punta Residencial 15% edif. Comercial 2 plantas / Alojamiento Servicios 1 planta /
P Elena RTo4 extensiva (planta baja, sétano o 0,28 semisotano / 30% 8 metros tdn’stico complement 0,68 2 plantas | semisétano / 30% 9 metros
semisétano) sétano arios sétano
Apartamentos Residencial 15% edif. Comercial 2 plantas / 1 8 metros / Alojamiento Servicios 1 planta /
pBrisamar RMo+ extensiva / (planta baja, sé6tano o 0,28 planta frente 30% 3,5 metros tdn’stico complement 0,68 2 plantas | semisétano / 30% 9 metros
comercial frente semisétano) / frente arios sétano
S - - - -
Apartamentos Residencial 15% edn‘._ Cor:nermal 2 p.latﬂas / Terciario/ Equipamient semisétano /
. RCo4 . (planta baja, sétano o 0,28 semisé6tano / 30% 8 metros . [} 0,44 1 planta . 44% 5 metros
Lobos Bahia Club extensiva S . aparcamientos sétano
semisétano) sétano complement
Apartamentos Residencial semi- [ 15% edif. Comercial 3 plantas / 1 10 metros / Terciario/ Equipamient 2 plantas semisétano / 50% / fondo 9 metros
pHo laco RCo2 intensiva / (planta baja, sétano o 0,34 planta frente 25% 3,5 metros aparcamientos o 0,74 Avda. s6tano edificable y Avda.
P comercial frente semisétano) / frente P complement Nuestra retranqueos Nuestra
Centro Comercial Caco urbano 3 plantas / o . Equipamient semisoétano /
Atlantico RCos Corralejo semisétano /| 100% 10 metros Terciario ) 3 plantas sétano - 12 metros
cAtann . L Nt
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7.7_PROGRAMA OPERATIVO DE
IMPLANTACION DE LA CALIDAD

EN LAS ACTIVIDADES PUBLICAS
Y PRIVADAS

En la busqueda de la modernizacion y mejora del destino turistico y siempre desde una vision global del nucleo
como conjunto unitario, el presente documento plantea la necesidad de obtener un entorno de calidad que vaya mas
alla de las actuaciones especificas que se desarrollan en el fichero urbanistico.

Como respuesta a esta inquietud nace la presente propuesta de programa operativo para la implantacion de la
calidad en las actividades publicas y privadas.

Impulsar el compromiso con la calidad, implica promover un plan integral de divulgacion de sus utilidades, asi como
un programa subvencionado que permita estimular el arranque en los procesos de certificacion, normalizacion y
mejora de los modelos de gestion, que revierte de forma directa en la mejora percibida de la calidad.

A.Programa de mejora de la calidad en Corralejo.

1. Programa de divulgacion de la estrategia de calidad de Corralejo.
¢ Necesidad de mejora de la calidad.
o Beneficios y riesgos de la no calidad.
¢ Programa de asesoramiento de la calidad en la oferta.

2. Constitucion de la oficina de orientacion a la calidad

Soporte digital de calidad

Modelos de procedimientos para los diversos grupos de servicios.
Modelos de gestion del sistema de calidad.

Servicios de auditoria de cumplimientos y propuestas de mejora continua.

3. Constitucion de la oficina de atencidn al cliente y acuerdos de mediacion y resolucion de quejas de los
clientes.
e Acuerdos de mediacion voluntaria.
e Salvaguarda de los intereses de los clientes.
e Cartel de garantia en la atencién al turismo.

4. Plan de divulgacion de los servicios y garantias de calidad turistica destinado a la poblacién y visitantes.

5.  Ordenanza de calidad en los servicios al ciudadano.
¢ Ordenanza reguladora de la ocupacion del espacio publico.
e Ordenanza reguladora de la carteleria y sefialética en el término municipal.
o Carta de servicios de atencion al turista.

B. Programa de certificacion de calidad en los servicios.
e Acuerdos de subvencion a la estimulacion de la certificacion en Corralejo.
Programa de certificacién de calidad en comercio.
Programa de certificacion de calidad 1ISO 9001.
Programa de certificacion medioambiental ISO 14001.
Programa de certificacién en la Q turistica.
Programa de impulso a las cartas de servicios.
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e Plan de certificacion en la calidad en los servicios publicos municipales.

e  Sello Family Welcome: Destinado a satisfacer las necesidades familiares en materia de alojamiento,
restauracion, ocio y espacio publico.

e  Sello Water Sport Experience: Pone en valor las cualidades nauticas de las islas para atender la
demanda de los turistas que practican o deseen practicar deportes acuaticos.

C.Acuerdos de cooperacion institucional para el impulso de la calidad en Corralejo.
e  Convenio con el Gobierno de Canarias.
e  Consejeria de Industria y Comercio para el impulso de la calidad en comercio.
e  Subvencion a la certificacion en la calidad del comercio.
e Apoyo y subvencion a la constitucion de la oficina de atencion al cliente y a la de orientacion a la
calidad.
Plan de estimulo a la formacion en la calidad de servicios.
Subvencidn de la Consejeria de turismo para el impulso de la calidad turistica.

Convenio de cooperacion con la Camara de Comercio y Asociaciones Empresariales y Sindicales, para el impulso
de la formacion en la calidad de servicios.

Los planes y programas de subvencion actuales pueden ser:

Programa Life + (Union Europea)
Fondo Social Europeo (2007-2013) (European Social Fund). Unién Europea
JEREMIAH (2007-2013) (Joint European Resources For Micro To Medium Entreprises). Union
Europea
Proyecto Capital Riesgo Red.es . Union Europea "Fondos Feder".
Programa Nacional de redes Agrupaciones empresariales Innovadoras. Ministerio de Industria,
Comercio y Turismo

e Programas estratégicos de inversidn en ahorro y eficiencia energética plan accion 2008-2012.
Ministerio de Industria, Comercio y Turismo

e Fondo Financiero del Estado para la modernizacion de las infraestructuras turisticas (FOMIT).
Ministerio de Industria, Comercio y Turismo.

e  Plan renovacién instalaciones turisticas (Plan Renove Turismo). Ministerio de Industria, Comercio y
Turismo.
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7.8_MEDIDAS PARA LA INCENTIVACION
DEL CLUSTER DE LA CIUDAD TURISTICA

El conjunto de medias pueden ser de diversa dimension y ambito, algunas generales y otras sectoriales, pero se
debe priorizar el inicio de la mejora de la calidad y capacidad competitiva en el area donde se pueda establecer el
microcluster de éxito de forma mas inmediata.

Elementos como la concesion de licencias sobre actividades dinamizadoras en el espacio publico, la regulacion del
tratamiento de las fachadas, establecer modelos de ocupacion del espacio publico equilibrados con la tipologia de
los usos, asi como la regulacion y control de normativas tanto de ruidos como de limitaciones en el desempefio de la
actividad fuera del espacio privado, refuerzan las estrategias del cluster de gestion de la zona turistica de Corralejo y
forman parte de las medidas publicas de estimulo, las cuales deben ampliarse con las siguientes medidas:

1. Promover la constitucion del cluster de Corralejo

Establecer un érgano de gestion.

2. Elaborar un plan director de actividades comerciales y de servicios integrado, que establezca diversas
opciones para el desarrollo del nuevo modelo de CIUDAD TURISTICA y marque criterios sobre:

Densidad de oferta, circuitos y recorridos, momentos y estrategias de actividad.

Percepcion de la oferta y valoracién de la misma por los clientes asi como identificacién de
carencias.

Actividades obsoletas que requieren reconversion definiendo tipo de transformacion.

Actividades dinamizadoras que se deben potenciar y tipo de regulacion que la estimule.

Deteccion de potenciales microclister de éxito que permita priorizar la implantacion de las medidas.

3. Consorcio de ocio y promocion de actividades en la calle:

Desarrollar el plan de animacién y promocidn de actividades artisticas en la calle.
Establecer cuotas y tasas para el estimulo de actividades de ocio en el espacio publico.
Sistemas de evaluacion del atractivo de las actividades.

4. Contratacion de disefos para la ambientacion y decoracion de espacios comerciales publicos.
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Imagen de marca de la Ciudad Turistica.

Disefio de Imagen integrado con la marca de la Ciudad Turistica, vinculado al mobiliario urbano y
elementos de sombra, sefalética, y carteleria.

Promocion de la renovacion interior de establecimientos, aglutinando en el consorcio diversas
ofertas y catalogos de modelos atractivos.

Catalogo de modelos de comercio.

Catalogo de modelos de restauracion.

Catalogo de modelos de hosteleria.

Catalogo de modelos de servicios.

Programas de subvencion para los disefios establecidos y criterios de otorgamiento.
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5. Jornadas para la mejora de calidad de los servicios por especialidad, abarcando temas como:
e Modelos de éxito en zonas turisticas.
e Modelos de éxito en la calidad en el servicio, amabilidad y aportacion de valor por la profesionalidad
de los RRHH.
e Modelos de gestion eficiente.

6. Programas de consultoria y asesoramiento en innovacion individualizada por especialidad.
e  Cooperacion con el programa GIE de innovacion del ITC orientado a las diversas especialidades de
servicios turisticos.

7.9 DESARROLLO DE INICIATIVAS DE
GESTION

Para el desarrollo del PMM de Corralejo se deberan poner en marcha mecanismos de comunicacion, agiles y
eficaces, entre todos los actores que participan y con el conjunto de la poblacion.

Se pretende promover una gestion transparente, que rinda cuentas periddicamente sobre las intervenciones y sus
resultados e implicando a todos los agentes. También se proponen sistemas de seguimiento de las intervenciones
por parte de las entidades implicadas, beneficiadas o afectadas.

Dentro de un amplio abanico de posibles iniciativas de gestién se proponen las siguientes:

e  Definicién de un modelo de gestion.

e  Creacion de un organismo ad hoc para la gestion.

e Lineas de financiacion y captacion de inversiones.

e Implantacién de la identidad corporativa del destino.

e Desarrollo del Plan de Marketing y de la politica de Comunicacion.
e Ejecucion del programa de Actuaciones Publicas

e Gestion de las actuaciones concertadas con el sector privado.
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8. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

8.1_LEGISLACION ESTATAL

Con fecha 30 de abril de 2006 entr6 en vigor la Ley basica estatal 9/2006, de 28 de abril (B.O.E. de 29 de abril),
sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, conocida como
evaluacion ambiental estratégica. Esta norma supone la transposicion de la Directiva 2001/42/CE, del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 27 de junio de 2001, relativa a la evaluacién de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente. El procedimiento se basa en la larga experiencia obtenida en la evaluacion de
impacto ambiental de proyectos, que se incorporé a nuestro derecho interno con el Real Decreto Legislativo
1302/1986, de 28 de junio.

La Evaluaciéon Ambiental Estratégica (EAE) o evaluacidon ambiental de planes y programas es un instrumento de
prevencion para integrar los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas publicos que
puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, bien directamente a través de propias determinaciones,
bien porque establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacion de
impacto ambiental.

El ambito de aplicacion de la Ley 9/2006 (articulo 3) comprende los planes y sus modificaciones que puedan tener
efectos significativos sobre el medio ambiente, y que cumplan los dos requisitos siguientes:

a) Que se elaboren o aprueben por una administracion publica.
b)  Que su elaboracion o aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamento o por
acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad auténoma.

De conformidad con lo dispuesto en el apartado 2.a) del citado precepto, se entendera que tienen efectos
significativos sobre el medio ambiente aquellos planes que establezcan el marco para la futura autorizacion de
proyectos legalmente sometidos a evaluacion de impacto ambiental, entre otras, en materia de turismo, ordenacion
del territorio urbano y rural, o del uso del suelo.

De conformidad con lo dispuesto en el apartado 3 del susodicho articulo se someteran también a evaluacion de
impacto ambiental, siempre que se prevea que puedan tener efectos significativos en el medio ambiente, los planes
que establezcan el uso de zonas de reducido ambito territorial, los planes con modificaciones menores y los que no
establezcan el marco para una futura autorizacion de proyectos sometidos legalmente a una evaluacion de impacto
ambiental. Para estos planes, el articulo 4 de la Ley 9/2006 establece que el érgano ambiental determinara si un
plan o programa, o su modificacion, debe ser objeto de evaluacion ambiental, previa consulta a las
Administraciones publicas afectadas a las que se refiere el articulo 9; estableciendo en su apartado
segundo que, para determinar la procedencia o no de someter un plan a una evaluacion ambiental durante su
tramitacion se tendra en cuenta los criterios establecidos en el anexo Il de la Ley 9/2006, que se han establecido, a
modo de resumen, como los siguientes:

1. Caracteristicas del plan, y en particular:
a. Medida en la que establece un marco para futuros proyectos y actividades, por su ubicacion, naturaleza,
dimensiones, etc.
b. Integracidn de las consideraciones ambientales y la promocién del desarrollo sostenible.
c. Problemas ambientales significativos.
d. Pertinencia a la hora de implantar la legislacion en materia de medio ambiente.
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2. Caracteristicas de los efectos y del area afectada, en particular:
a. Probabilidad, duracion, frecuencia y reversibilidad.
b. El caracter acumulativo.
c. El caracter transfronterizo.
d. Los riesgos para la salud humana o el medio ambiente.
e. Magnitud y alcance.

f. El valor y la vulnerabilidad.

8.2_LEGISLACION AUTONOMICA

La Comunidad Autdénoma de Canarias introdujo la Evaluacion Ambiental Estratégica y los aspectos relacionados con
la Ley 9/2006 -basica a nivel estatal, en la Seccion 3° "Evaluacion Ambiental", Capitulo | "procedimiento general de
tramitacion de los instrumentos de ordenacioén, Titulo | "de la tramitacion de los instrumentos de ordenacion”,
articulos 24 a 27, del Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacion del sistema de
planeamiento de Canarias, aprobado por el Decreto 55/2006, de 9 mayo. No obstante, dentro del Sistema de
Planeamiento de Canarias ya existian unos requerimientos de contenido ambiental de todos los instrumentos de
ordenacion, que venian recogidos en el Reglamento de contenido ambiental de los instrumentos de planeamiento
aprobado por el Decreto 35/1995, de 24 de febrero, actualmente derogado.

El articulo 25 determina que la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias (COTMAC)
actuara como 6rgano ambiental de los planes de ordenacion urbanistica de los recursos naturales, territoriales,
urbanisticos o sectoriales con relevancia sobre el territorio promovidos por las Administraciones Publicas canarias o
por los particulares y, ademas, le corresponde asumir el papel decisorio acerca de la procedencia o no de excluir
determinado plan o programa del procedimiento de evaluacion ambiental.

8.3_EXCLUSION DEL DOCUMENTO A
PROCEDIMIENTO DE EVALUACION
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AMBIENTAL

En presente documento examina en profundidad los condicionantes de caracter ambiental que la legislacion
establece para excluir del procedimiento de evaluacion ambiental, al Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de
La Competitividad en Corralejo.

Las intervenciones previstas en el presente Plan se consideran de caracter menor, ya que el objeto de las mismas
es la reurbanizacion y renovacion del espacio publico, y la renovacion o rehabilitacion de la oferta alojativa y
complementaria, con la ejecucion de obras en establecimientos existentes, en el nucleo turistico de Corralejo.
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8.3_EXCLUSION DEL DOCUMENTO A
PROCEDIMIENTO DE EVALUACION
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Como toda intervencion que se plantee en el territorio, puede generar un efecto negativo sobre los principales
parametros ambientales que lo caracterizan, se analizara punto a punto los posibles efectos que pueda presentar la
alteracion de la propuesta.

- Efectos sobre la geologia, geomorfologia y suelos.

A pesar de que el plan se emplaza en las cercanias al Parque natural de las Dunas de Corralejo, cabe
mencionar que las caracteristicas geoldgicas y geomorfolégicas son poco relevantes en lo que se refiere a su
singularidad ya que los terrenos objeto de modificacién no presentan interés geolégico, geomorfolégico o
agroldgico significativo, dado su alto grado de antropizacion, por estar constituido por suelo urbanizado y
edificado en el estado actual.

- Efectos sobre el clima.

La ejecucion de las obras de reurbanizacién de infraestructuras con su minimo movimiento de aridos no
generara singulares emisiones de particulas a la atmdsfera local, no alterandose las caracteristicas
microclimaticas habituales en la zona.

- Efectos sobre la hidrologia.

La implantacion de los parametros urbanisticos propuestos para la zona no afectara a los procesos de
escorrentia superficial que actualmente caracterizan la zona. Esta zona carece de incisiones hidricas
relevantes, por tratarse de un terreno llano altamente antropizado.

- Efectos sobre la vegetacion.

Desde el punto de vista natural la vegetacion existente en la zona de actuacién es practicamente inexistente,
salvo algunas alineaciones de palmeras (Phoenix canariensis) en las zonas ajardinadas anexas a las calzadas.
En el caso de estas alineaciones de palmeras se respetara tanto su situacion como estado.

- Efectos sobre la fauna.

En lo que respecta a la fauna, no existen especies con especial relevancia que aniden en la zona de actuacion,
tratandose de especies de tipo antropdfilo, la habitual de areas urbano-turisticas. La intervencién urbanistica no
implicara la alteracion del ciclo vital de las especies que habitan en el entorno, ni la desaparicion de nichos
faunisticos. Al contrario mediante la apertura de los pasillos y la implantacion de vegetacion que retenga la
arena, se creara pasos de transito libre para la fauna terrestre. Se entendera la apertura no como la
destruccion de la urbanizacion ya existente para su creacion, sino como el aprovechamiento de las
infraestructuras viarias y parcelas vacias.
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Efectos sobre el paisaje.

El paisaje, como definidor del sistema territorial y aglutinador de todos los elementos que lo componen,
constituye uno de los parametros ambientales que normalmente suele verse mas afectado por cualquier
intervencion antropica.

La zona no presenta una adecuada calidad paisajistica por requerir mayor integracion visual. El paisaje local
presenta una alteracion de magnitud media.

Efectos sobre el patrimonio cultural.

No se registran efectos negativos sobre elementos de valor cultural ya que en el area de actuacion no existen
elementos culturales de especial singularidad.

Efectos sobre la poblacion.

No se prevé efectos sobre la poblacién, salvo durante el periodo de ejecucién de las obras, en donde el corte de
calles, la redistribucién de el trafico rodado y los posibles ruidos de magnitud media podran causar malestar
entre los vecinos y turistas de la zona.

Efectos sobre los usos del suelo.

El desarrollo de la actuacion plantea pequefios cambios en los usos del suelo, fomentando la creacion de
espacios libres y recreativos, lo que sera positivo para el disfrute del turista.

En definitiva, la alteracidon de la propuesta se sintetiza en la siguiente tabla que refleja el nivel de los posibles
impactos y la magnitud de los mismos:
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Pérdida de sustrato de interés geoldgicos Nada significativo
Alteracion de topoformas sbgnincatlvas Baja MNada signmcaﬁvo
Emision de particulas solidas Baja Nada significativo
Emisién de particulas gaseosas Baja Nada significativo
Alteracion de la humedad ambiental Baja Nada significativo
Alteracion topologica de temperaturas Baja Nada significativo
Pérdida de suelo agricola Baja Nada significativo
Desestructuracion fisico /quimica del suelo Baja Nada significativo
Modificacion de la red hidrica Baja Nada significativo
Alteracion de la escorrentia superficial Baja Nada significativo
Pérdida de taxones de interés botanico Baja Nada significativo
Alteracion de comunidades arboreas Baja Nada significativo
Alteracion de areas de nidificacion Baja Nada significativo
Afeccion de la zona de campeo de avifauna Baja Nada significativo

limitacion al transito de fauna terrestre Baja Nada Signmcaﬁm
Alteracion de la configuracion paisajistica local Media Poco significativo
Perdida de bienes con valor patrimonial Baja Nada significativo
Emision de particulas solidas Baja Nada significativo
Emision de particulas gaseosas Baja Nada significativo
Emision sonica Media Poco significativo
Incremento del trafico rodado Baja Nada significativo
Transformacion del uso en el sector Media Paoco significative
Introduccion de nuevos usos en el entormo Media Poco significativo
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Se puede concluir que el desarrollo de la intervencién generara escasa o nula significacion de los efectos
ambientales en el ambito de actuacion, por lo que no se precisaran medidas protectoras y correctoras de caracter
ambiental.

Con el fin de conseguir una justificacion pormenorizada de la exclusién de evaluacion ambiental del presente
documento se desarrollaran los epigrafes pertenecientes al Anexo Il de la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre
evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente.

El punto primero recoge las caracteristicas de los planes y programas considerando en particular:

a)No introduce un nuevo marco en cuanto a la ubicacion, naturaleza, dimensiones, condiciones de
funcionamiento o mediante la asignacién de recursos.

b) Aun produciendo influencia en otros planes, de conformidad con el art. 15.4 de La Ley de Medidas Urgentes, el
presente Plan, una vez aprobado por el Gobierno, sera incorporado a los instrumentos de ordenacion territorial
y de planeamiento urbanistico pertinentes, como modificacion de los mismos en el ambito afectado.

¢) En la propuesta de ordenacion se prevé la integracion de consideraciones ambientales orientadas a promover
el desarrollo sostenible, con la introduccion, por ejemplo, de mobiliario urbano respetuoso con el medio
ambiente.

d)No presenta problemas ambientales significativos, que precisen medidas correctoras al efecto, tal como se
demuestra en la valoracion de impacto ya realizada.

e)No plantea conflictos en instrumentos de ordenacion de caracter sectorial o ambiental, que deriven de la
legislacion comunitaria o nacional, dada la naturaleza y el reducido ambito de actuacidn previsto para las
actuaciones.

El punto segundo recoge las caracteristicas de los efectos y del area probablemente afectada, considerando en
particular:

a) La probabilidad, duracion, frecuencias asi como reversibilidad de posibles efectos negativos durante los
trabajos de reurbanizacion de las infraestructuras y la renovacion de la planta alojativa y de ocio de Corralejo,
que puedan afectar a los valores ambientales del nucleo es escasa, por no decir, que inexistente, ya que las
obras a realizar son de bajo calado, como se contempla en los objetivos del Plan.

b) Como las intervenciones en el espacio a realizar para la ejecucion de las obras son de poca entidad, no se
prevé el caracter acumulativo de los efectos sobre el medio ambiente o el patrimonio natural y cultural. En el
supuesto caso de que se produzcan efectos, estos seran poco significativos.

¢) No se daran las circunstancias para que se produzcan efectos transfronterizos.
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d) En ningun caso, a corto, medio o largo plazo se prevé que los riesgos derivados del proceso de
reurbanizacion de las infraestructuras y la renovacion de la oferta alojativa y de ocio de Corralejo, supongan un
riesgo para la salud humana o el medio ambiente.

e) Las actuaciones seran puntuales y en un ambito reducido. El sector de poblacién que podria verse afectado
en el proceso de ejecucion de las obras seria el que se localizaria en el entorno mas cercano a las mismas. Las
posibles molestias que se pudiera ocasionar a este sector de poblacién no llegarian mas alla de puntuales
cortes de trafico rodado, con su consecuente desvio habilitado y pequefios periodos de ruido de leve intensidad.

f) El valor y la vulnerabilidad del area probablemente afectada a causa de:

1- El patrimonio natural y cultural de Corralejo, no se vera afectado por las intervenciones que se plantean,
ya que el espacio elegido para la realizacion de las obras de reurbanizacidon y renovacion de la oferta
alojativa y de ocio de Corralejo, no se encuentra en el area de influencia de las mismas.

2- Con el fin de preservar los valores ambientales que posee la zona que se vera afectada por la obra, y
cumplir con los objetivos ambientales planteados en el documento de modernizaciéon y mejora, se prevé que
los niveles de contaminacion atmosférica, no afectaran a la vegetacion, la fauna o cualquier otro elemento
significativo del medio, y seran insignificantes o minimos, no superando en ningun caso los estandares de
calidad ambiental o valores limite.

3- Las actuaciones que se lleven a cabo se realizaran en suelos sin ocupar de bajo valor natural o en suelos
ya transformados por la urbanizacion.

4- El unico paisaje con rango de proteccion reconocido en Corralejo, es el Parque Natural de las Dunas de
Corralejo, que no se vera afectado porque las intervenciones que se plantean se encuentran a una distancia
prudencial del mismo.

A tenor de lo sefialado, cabe concluir que el Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de La Competitividad
de Corralejo se encuentra incluido en los supuestos previstos en el Reglamento de Procedimientos de los
instrumentos de ordenacion del sistema de planeamiento de Canarias ya que, ademas de no tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, tiene por objeto modificaciones de caracter menor -articulo 24.4.b- por lo
gue se considera que ha de ser excluido de someterse a un procedimiento de evaluacion ambiental.
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9./ CAMBIOS REALIZADOS AL DOCUMENTO SOMETIDO A
PARTICIPACION PUBLICA Y CONSULTA

9.1_CUMPLIMIENTO DEL
ACUERDO DE COTMAC

Como consecuencia de las observaciones incluidas en el acuerdo de la COTMAC de fecha 26 de septiembre de 2011 se han
realizado cambios en el Plan para la subsanacion de las mismas. En concreto se ha afadido un apartado de "Compatibilidad
de las actuaciones con el planeamiento”, se aclara la aplicacion del estandar de densidad establecido por el Plan Insular de
Fuerteventura en el epigrafe 5 de Modelo Turistico, se justifica el coeficiente de incremento de edificabilidad por renovacion
incluido en el epigrafe 6 Lineas Estratégicas, ajustandose el coeficiente previsto inicialmente fijando el coeficiente de
incremento de edificabilidad segun las estimaciones realizadas en 0,40 m?c/m?s. Se ha afadido como uso caracteristico de la
actuacion RCO02 (sustitucion de apartamentos Hoplaco) el uso aparcamiento.

Asimismo se han realizado cambios como consecuencia de los informes emitidos por administraciones consultadas segun lo
expuesto en el informe de participacion publica y consulta (TOMO V).

En cuanto a las propuestas de intervenciones mixtas incorporadas en el Plan, se manifiesta en el informe emitido por el
Servicio de Planificacion Territorial Turistica, de la Direccion General de Infraestructura Turistica Consejeria de Presidencia del
Gobierno de Canarias, que hay que tener en cuenta los objetivos prioritarios de la Ley 7/1195, de ordenacién del turismo,
ratificado por la Ley 19/2003 de Directrices de ordenaciéon general y directrices de ordenaciéon del turismo de Canarias, de
erradicacion de usos mixtos por el riesgo que esta mezcla entrafia de rebajar la calidad de la oferta turistica. Al respecto el
equipo redactor no comparte dicha apreciacion teniendo en cuenta que la Ley 7/1995, de ordenacién del turismo, identifica las
zonas mixtas como aquellas en las que se encuentran edificaciones turisticas junto con residenciales e industriales, debiendo
el planeamiento insular contener previsiones especificas en aquellas zonas mixtas donde se puedan producir efectos aditivos
que pongan en peligro la calidad turistica de la zona.

La normativa de las directrices de ordenacion del turismo de Canarias, en la DOT 12 de ordenacién del uso residencial en
zonas turisticas (ND), establece que el planeamiento evitara el uso mixto residencial y turistico en las zonas turisticas, por los
efectos de deterioro de la oferta alojativa, debiendo el planeamiento urbanistico zonificar separada y coherentemente los usos
residencial y alojativo turistico, no pudiendo destinar una parcela indistintamente a uno u otro uso. No se encuentran en las
directrices limitaciones de compatibilidad de usos terciarios o de equipamientos complementarios con el de alojamiento
turistico en la misma parcela.

También hace referencia a las intervenciones en zonas mixtas, en las que la presencia de usos y edificaciones residenciales o
industriales junto a las turisticas, disminuyan la calidad turistica de la zona en la DOT 20 de rehabilitacion urbana.

Por tanto, se mantienen en el PMM las intervenciones mixtas ya que se considera que al introducir usos mixtos, de alojamiento
turistico y uso terciario- comercial no se esta contraviniendo la normativa turistica ni las directrices de ordenacién del turismo,
sin perjuicio de que se adopten medidas para que la contigiidad de los usos no conlleve posibles perturbaciones de las
condiciones de sosiego y tranquilidad requeridos para los establecimientos de alojamiento turistico.

Con fecha de 5 de diciembre de 2011, se emite informe técnico- juridico del Servicio de Planeamiento Urbanistico Oriental y del
Servicio Juridico Administrativo de Planeamiento Oriental de la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial,
de subsanacion de aspectos derivados de la COTMAC del 26 de septiembre de 2011, en el tramite de informe de COTMAC al
Gobierno de Canarias. En dicho informe se concluye que, examinado el expediente 2011/0727 denominado Plan de
modernizaciéon, mejora e incremento de competitividad de Corralejo (Fuerteventura), se han subsanado las observaciones
incluidas en el acuerdo de la COTMAC de fecha 26 de septiembre de 2011 en el documento. Asimismo, en dicho se observan
unos cambios realizados en las fichas de las actuaciones del Plan debiendo el equipo redactor justificar dichos cambios. En el
apartado siguiente se exponen los cambios realizados en las actuaciones privadas incluidas en el Plan.
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9.2_CAMBIOS REALIZADOS EN
ACTUACIONES PRIVADAS
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Tras el periodo de informacion publica y el tramite de consulta del Plan de modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad de Corralejo, el documento se ha corregido, bien incorporando las sugerencias o reparos que en los informes
emitidos en la fase de consulta se consignan, o bien justificando con mayor detenimiento algunas de las determinaciones que
ofrecian dudas. Como consecuencia se ha procedido a efectuar modificaciones concretas en las actuaciones en espacio
privado incorporadas en el Plan.

En el trascurso de las subsanaciones y rectificaciones realizadas en los documentos del Plan para su aprobacion definitiva, y
en la linea de trabajo, en la que se ha fomentado la participacion del sector privado en el disefio de las estrategias y de las
propuestas de actuacion, se ha traslado al ayuntamiento de La Oliva y a los particulares los ajustes de los parametros de las
actuaciones para su incorporacion en los convenios urbanisticos que se estan elaborando. Como consecuencia de las
gestiones realizadas para los acuerdos de los particulares con la administracion, se han variado las siglas de las actuaciones
en funciéon de los convenios de gestion que se han cerrado para su firma y aprobaciéon. El cambio de las siglas de las
actuaciones no supone un cambio en las actuaciones que se incorporan en el Plan.

Por otro lado, en el informe emitido por el Servicio de Planificacion Territorial Turistica se incluyen incidencias observadas en
las iniciativas sobre el espacio privado, en las que se considera que actuaciones previstas en el Plan contravienen la normativa
turistica al introducir usos mixtos en interior de parcela, y sobre la compatibilidad de nuevas instalaciones o actividades con el
uso principal de alojamiento. Por ello, el equipo redactor ha considerado necesario, en relacion al régimen de usos de las
parcelas correspondientes a las actuaciones privadas incluidas en el PMM, incluir en la normativa del Plan la definicion del uso
turistico conforme a la normativa sectorial y modificar los términos del uso caracteristico y uso compatible especificados en las
determinaciones de ordenacion correspondientes a las actuaciones privadas incluidas en las fichas correspondientes del
fichero urbanistico.

El uso caracteristico turistico se cambia por “alojamiento turistico”. Asimismo, en concordancia con la normativa sectorial, se
especifica en las parcelas de uso alojamiento turistico como uso compatible “servicios complementarios”, correspondiendo
con instalaciones de ocio y servicios compatibles con el alojamiento, ajustandose a las definiciones contenidas en los articulos
2 y 4 del Reglamento de la actividad turistica de alojamiento, aprobado mediante Decreto 142/2010, de 4 de octubre.

En el documento inicial se especificaba como uso compatible al uso terciario la oferta turistica complementaria. La oferta
turistica complementaria es un conjunto heterogéneo de actividades que se pueden realizar como complemento a la oferta de
servicios de alojamiento turistico, o puede constituirse en si mismo como un atractivo turistico. Dentro de estas actividades se
incluye la restauracion, actividades recreativas, de esparcimiento y ocio, la oferta cultural y deportiva, recursos naturales, etc.

El uso terciario en si mismo puede considerarse una oferta turistica complementaria, ya que las actividades que se pueden
desarrollar en las parcelas destinadas a este uso se pueden enmarcar en las previstas en la DOT 14, de equipamiento turistico
complementario, y pueden contribuir al objetivo de atender a las necesidades de ocio y servicios de los distintos grupos
de poblacidon visitante, conforme a la normativa turistica. Por ello, en las parcelas de uso terciario se especifica como uso
compatible el de “equipamiento complementario”. Como uso equipamiento complementario se considera el conjunto de
todos los servicios necesarios para el desarrollo del uso principal, que es el terciario, para su uso o actividad particular.

Asimismo, hay que sefalar que, en las parcelas el uso terciario, se pueden desarrollar actividades que ofrecen servicios a los
visitantes con caracter general, como bares, cafeterias, restaurantes y comercios, no configurandose sus establecimientos
como instalaciones propias y caracteristicas de un determinado producto o segmento del mercado turistico, ya que se
consideran comunes a todos los segmentos del mismo, pudiendo ser utilizados tanto por los turistas como por los residentes.
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A continuacion se expone la justificacion de los cambios realizados en fichas de las actuaciones en espacio privado detectados
en el informe técnico- juridico de 5 de diciembre de 2011.

1. Actuacion RC01 Apartamentos Bahia Club (sustitucion de alojamiento turistico por uso terciario).

La propuesta de la actuacion de sustitucion de alojamiento turistico del establecimiento Bahia Lobos por uso terciario se
incluye en el Plan de Modernizacioén considerando la propuesta de consolidacion de la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen
como Avenida comercial, en concordancia con la linea estratégica de la revitalizacion y rehabilitacion del espacio privado.

La superficie de la actuacion en la que se propone la sustitucion de alojamiento turistico por uso terciario- comercial es de
3.362 m?, tal como se refleja en el cuadro resumen de caracteristicas de los establecimientos turisticos a intervenir, en el que
se identifica el tipo de actuacidon y se cuantifica la superficie de intervencion (7.5 Actuaciones en el espacio privado Tomo |
Memoria). A efectos de ordenacion se amplia la delimitacion del uso terciario incluyendo los usos terciarios existentes y para
regular el frente de la manzana P7 del Plan Parcial Corralejo Playa, delimitando el uso terciario en el que es de aplicacion las
condiciones particulares de la edificacion que establece el PMM. Esta delimitaciéon coincide con la delimitacion del uso terciario
del plano de determinaciones a incorporar al planeamiento urbanistico.

La altura de la edificacion se limita a una planta y con un retranqueo minimo de 5 metros en el frente de la manzana para
consolidar el caracter comercial, de equipamientos y servicios de la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen, y en concordancia
con las condiciones particulares de la edificacion en la franja de 20 metros colindante con la Avenida Nuestra Sefiora del
Carmen de las manzanas con frente a la Avenida de Nuestra Sefiora del Carmen desde el cruce de la misma con las calles
Marcelino Camacho Abad/ Palmeras y calle Anzuelo, establecida en la ordenacién pormenorizada del Plan Parcial Corralejo
Playa, en el que los usos permitidos son los de la normativa de esta zona en el Plan Parcial o uso de bar, restaurante, cafeteria
y demas usos comerciales inocuos.

2. Actuacion RC02 Apartamentos Hoplaco (sustitucion de alojamiento turistico por uso terciario- comercial).

Esta actuacion privada corresponde con un proyecto de sustitucion de dos bloques de apartamentos por oferta turistica
complementaria. Para obtener una recualificacion morfolégica de la nueva volumetria, se han ajustado las condiciones
particulares de la edificacion, especificando las alturas de la edificacion y los retranqueos, con el fin de establecer un elemento
singular de la estructuracion urbana o de hito de referencia en la nueva configuracion del nuevo acceso publico al paseo
maritimo, con la consiguiente cualificaciéon del espacio y de sus itinerarios, en concordancia con el articulo 10.1 del Decreto
10/2001 referido en el citado informe.

3. Actuacion RMO01 apartamentos Brisamar (rehabilitacion de establecimiento de alojamiento turistico y de
establecimientos comerciales).

Esta actuacion privada corresponde con un proyecto de rehabilitacion de apartamentos turisticos y de sustitucion y renovacion
de locales comerciales en planta semisotano por establecimientos a nivel de calle. Se modifica el retranqueo de la edificacion a
la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen a 4 metros para hacerlo coincidir con la alineacion de la edificacion existente, con ello
se evita alterar la morfologia del establecimiento ya que se mantiene la separacion de la edificacion a los linderos a este frente
de parcela, consiguiendo al mismo tiempo ampliar el paseo al hacer coincidir la rasante del espacio libre de parcela con la
rasante del viario publico.
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4. Actuacion RT02 apartamentos Aloe Club Resort (rehabilitacion de establecimiento de alojamiento turistico).

Varia la numeracion de la actuacion por la gestion de los acuerdos; en el documento sometido a informacion publica y consulta
se identificaba con codigo RT03.

Para no variar la morfologia urbana ni las cualidades que definen el paisaje de la zona de la urbanizacion en contacto con las
Dunas de Corralejo, en la parcela objeto de la actuacion se limita la altura maxima sobre rasante a dos plantas y se incorpora
un retranqueo de la edificacion de 10 m en el frente de parcela a las Dunas, lo cual resulta de la aplicacion de la normativa del
planeamiento vigente.

En el Acuerdo de aprobacién definitiva de la revision del Plan Parcial de Ordenacion Corralejo Playa adoptado por la Comision
de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias, en sesion celebrada el 1 de junio de 1988, se introdujeron modificaciones
estableciendo entre otras determinaciones que “en la zona de conjuncion del Plan con el Parque Natural de las Dunas de
Corralejo la altura maxima de la edificacion sera de dos plantas y debera observarse un retranqueo de 10 mts ."

5. Actuacion RT03 apartamentos Mar Azul (rehabilitacion de establecimiento de alojamiento turistico)

Varia la numeracion de la actuacion por la gestion de los acuerdos; en el documento sometido a informacion publica y consulta
se identificaba con codigo RT04

6. Actuacion RT04 apartamentos Punta Elena (rehabilitacion de establecimiento de alojamiento turistico)

Varia la numeracion de la actuacion por la gestion de los acuerdos; en el documento sometido a informacion publica y consulta
se identificaba con codigo RT02.

7. Actuacion RC03 Centro Comercial Atlantico (rehabilitacion de establecimientos comerciales).

Esta actuacion corresponde con un proyecto de rehabilitacion del conjunto de establecimientos comerciales, asi como de la
renovacion de la imagen del centro comercial.

La ocupacion de la edificacion en la parcela objeto de esta actuacion resulta de la aplicacion de la normativa del planeamiento
vigente en el Casco de Corralejo.

Como no esta prevista la sustitucion total de la edificacidon no se fijan retranqueos de la edificacion a los linderos de parcela, lo
que permite mantener la configuracion actual del conjunto edificado, con una tipologia de centro comercial semi- abierto, y
resultando acorde con el disfrute del aire libre que caracteriza los destinos turisticos canarios.

En el articulo 1.5.3 C) del Titulo IX- Ordenanzas particulares en cascos urbanos histéricos de la normativa de las NNSS de La
Oliva, se regula el uso terciario en el casco de Corralejo. En este articulo se regula la edificacion en zonas destinadas
principalmente a uso comercial, en el que se incluyen despachos profesionales, oficinas, etc., regulando en el articulo 1.5.3.1
las condiciones de posicion de la edificacion en la parcela segun el cual la edificacion podra adosarse a cualquier lindero.
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