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1. MEMORIA DE INFORMACION

0. ANTECEDENTES DEL MARCO NORMATIVO Y VIGENTE

Mediante escrito de fecha 26 de julio de 2016 la entidad mercantil INVERSIONES TURISTICAS
CASAS BELLAS, S.L., present6 ante el Ayuntamiento de Guia de Isora el documento (borrador) de
Plan Parcial MAGUENES vy el documento inicial estratégico, del cual la Comisién de Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente, en sesion ordinaria celebrada el 28 de diciembre de 2016, adoptd entre
otros, formular el documento de alcance del plan parcial del sector Maguenes (Exp. 2016/11386), a
los efectos de la elaboracion del estudio ambiental estratégico. Que la tramitacion ambiental fue
elaborada sobre la base de lo previsto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion
Ambiental (art.18)yla Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacion y Simplificacion en
materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales (art.25). EI documento (borrador) de
plan parcial fue elaborado en cumplimiento de lo previsto en el Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000,
de 8 de mayo y el Reglamento del Planeamiento Urbanistico Estatal aprobado mediante Real
Decreto 2159/1978, de 23 de junio, ante la ausencia de regulacion especifica en el marco de la

Comunidad Auténoma Canaria.

Con la entrada en vigor de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias, en fecha de 1 septiembre 2017, queda derogada la Ley 14/2014, de 26 de
diciembre, de Armonizacién y Simplificacion en materia de Proteccion del Territorio y de los
Recursos Naturales y el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio y Medio

Ambiente de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo.

Pues bien, sobre la base del documento de alcance del estudio ambiental estratégico y los informes
sectoriales de la consulta institucional, mi representada ha procedido a elaborar el estudio
ambiental estratégico, en el que se identifican, describen y evalian los posibles efectos
significativos en el medio ambiente de la aplicacién del plan, asi como unas alternativas razonables
técnica y ambientalmente viables, que tiene en cuenta los objetivos y el ambito de aplicacién
geografico del plan, siguiendo lo previsto en el nuevo marco legal de la Ley 4/2017, de 13 de julio,
del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias y la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,

de Evaluacién Ambiental a la cual remite la primera para su obligado cumplimiento, sin perjuicio de
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que esa administracion deba conservar los tramites y actuaciones ya efectuados sin necesidad de
convalidacion o ratificacion alguna, tal y como se dispone en la Disposicién Transitoria Séptima
Evaluacion ambiental de instrumentos de ordenacion en tramite, de la citada Ley 4/2017, de 13 de

julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

En lo que respecta al documento de Plan Parcial, se ha procedido a adaptar a la nueva Ley
4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias y al
Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto 181/2018, de 26 de
diciembre, conservandose los actos y tramites realizados bajo el marco derogado, de conformidad
con lo expuesto en la Disposicion Transitoria Sexta Instrumentos de ordenacion en tramite

recogida en la citada Ley 4/2017, de 13 de julio.

Con lo expuesto, el marco legal de aplicacion al estudio ambiental estratégico y documento de plan
parcial corresponde con la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias y el Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto
181/2018, de 26 de diciembre, la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, y en lo
que no esté previsto en el Reglamento canario, y de manera subsidiaria, el Reglamento del

Planeamiento Urbanistico Estatal aprobado mediante Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio.
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1. JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL

La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, en el
articulo 41 “Derechos de las personas propietarias de suelo urbanizable no ordenado” y articulo 145
“Planes parciales de ordenacién”, establece que cuando se trate de un sector que no cuente con
ordenacion pormenorizada completa (suelo urbanizable no ordenado), y que por tanto esté sujeto a
la aprobacién del instrumento de planeamiento de desarrollo, requerira la presenta del
correspondiente Plan Parcial de Ordenacion, el cual debera someterse al procedimiento de
evaluaciéon ambiental de planes, en los términos contemplados en la legislacién basica estatal y en

la presente ley canaria. (Articulo 86 “Evaluacion Ambiental Estratégica”).

El presente Plan Parcial Maguenes se redacta en desarrollo del Plan General de Ordenacion
(Adaptacion a las antiguas Directrices de Ordenacién General y las Directrices de Ordenacién del
Turismo) y de sus determinaciones para el sector de Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado
Maguenes de Uso Turistico, ubicado en el Término Municipal de Guia de Isora. Se ha redactado de
acuerdo con los preceptos aplicables de la legislacion urbanistica vigente, asi como los contenidos
de los Reglamentos que de manera subsidiaria aplican en lo que contravenga lo dispuesto en el
marco legal. En particular se atiende la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios

Naturales Protegidos de Canarias.

El presente Plan Parcial define y desarrolla la ordenacién del sector de Uso Turistico Maguenes
dentro del Area de Referencia Turistica del Suroeste de Tenerife del “Plan Insular de Ordenacion de
Tenerife” (PIOT) y correspondiendo al Ambito Particular 28 “Los Maguenes” dentro de la Zona

Turistica Adeje-Isora del “Plan Territorial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife” (PTOTT).

La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias
(LSENPC), establece en el articulo 209 “Necesidad de contar con ordenacién pormenorizada con
caracter previo’, la necesidad de que sea aprobado el correspondiente plan parcial en un
procedimiento diferente al de establecimiento y adjudicacion del sistema. Si bien, contempla, como
excepcional que el promotor pueda solicitar, a su riesgo y ventura, la tramitacion simultanea de la

ordenacion pormenorizada y el establecimiento y adjudicacion del sistema.

Pues bien, en el presente caso, se procede a presentar el correspondiente plan parcial que
desarrolla de manera pormenorizada el Sector Maguenes, junto con el documento de evaluacion

ambiental estratégica, sin perjuicio de que en cualquier momento posterior, el promotor decida
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presentar el escrito para el inicio del procedimiento para el establecimiento y adjudicacion del

sistema privado mediante el que realizar la gestion urbanistica del ambito urbanistico.
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2.

PLANEAMIENTO VIGENTE CON ANTERIORIDAD Y MARCO LEGAL URBANISTICO

2.1. DETERMINACIONES DE LA LEY 19/2003 DE DIRECTRICES DE ORDENACION
GENERAL Y DEL TURISMO DE CANARIAS

La Sociedad “INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L.”, es propietaria de un terreno
situado en el Suroeste de la Isla de Tenerife, en el Término Municipal de Guia de Isora, en el
sector denominado Maguenes, clasificado como SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO NO
ORDENADO de uso TURISTICO por el Plan General. En él se pretende proyectar un Complejo
Turistico, bajo la propiedad, gestion y explotacién Unica de la Sociedad, como un desarrollo

turistico singular vinculado a un Campo de Golf de 18 hoyos.

El presente documento de Plan Parcial Maguenes ha tomado en cuenta las Directrices de
Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo, establecidas en la Ley 19/2003,
de 14 de abiril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y las Directrices de
Ordenacion del Turismo de Canarias, aunque solo estén en vigor las Directrices de Ordenacion
del Turismo, de conformidad con la Disposicién derogatoria Unica de la Ley 4/2017, de 13 de

julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

Por otra parte, la antigua Ley 19/2003, de 14 de abril contiene las Directrices a cumplimentar por
los instrumentos de planeamiento, identificando el efecto juridico y grado de vinculacién de cada
una de ellas con las siglas NAD (Normas de aplicaciéon Directa, que seran de inmediato y
obligado cumplimiento por las Administraciones y los particulares), ND (Normas Directivas, de
obligado cumplimiento por la Administracion y los particulares, cuya aplicacién requiere su previo
desarrollo por el pertinente instrumento de ordenacion de los recursos naturales, territorial o
urbanistica o, en su caso, disposicion administrativa) o R (Recomendacion, que tendran caracter
orientativo para las Administraciones y los particulares y que cuando no sean asumidas deberan

ser objeto de expresa justificacion).

Sin embargo la nueva Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales

Protegidos de Canarias determina las directrices de ordenacion tenga alcance de
determinaciones de aplicacion directa, sin perjuicio de la posibilidad de su desarrollo por otros

instrumentos de ordenacion.

ERE
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A continuacion se expondra un resumen de las Directrices de mayor incidencia en el presente

Plan Parcial. Todo ello y sin perjuicio de que la nueva Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y

de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, haya derogado expresamente las

Directrices de Ordenacion General.

NORMATIVA DE LAS DIRECTRICES DE ORDENACION GENERAL DE CANARIAS

Directriz 5. Aplicacion y desarrollo. (NAD)

“1. El desarrollo y aplicacién de las presentes Directrices se llevara a cabo mediante el cumplimiento de
sus determinaciones de directa aplicacion y la elaboraciéon de Directrices de Ordenacion sectoriales,
Planes Insulares de Ordenacién, Planes y Normas de Espacios Naturales Protegidos, Planes
Territoriales Parciales y Especiales, Planes Generales de Ordenacién, restantes figuras del

planeamiento urbanistico y ofras disposiciones generales.

(..)

Directriz 7. Principios de intervencién. (NAD)

“1. Las intervenciones, tanto publicas como privadas, que se lleven a cabo en el archipiélago canario
preservaran y cuidaran de sus valores naturales y la calidad de sus recursos, de modo que permitan su
uso y disfrute responsable por las generaciones presentes sin mermar la capacidad de las futuras

generaciones.

(...)".

Directriz 28. Criterios de ordenacion territorial y urbanistica. (ND)

“1. Los Planes insulares de Ordenacion y el planeamiento urbanistico acompasaran la generacién de
suelo para uso residencial y turistico y la autorizacién de la edificacion a la disponibilidad de recursos
de agua suficientes para los nuevos desarrollos y a la viabilidad de la insercion de sus redes de
abastecimiento en los sistemas preexistentes. (Recomendacién segun Ley 14/2014, 26 diciembre, de
Armonizacién y Simplificacién en materia de Proteccién del Territorio y de los Recursos Naturales).

2. Los nuevos desarrollos urbanisticos deberan asegurar su conexion con las redes de saneamiento y
las instalaciones de tratamiento existentes, y la efectiva capacidad para su tratamiento.”
(Recomendacién seguin Ley 14/2014, 26 diciembre, de Armonizacién y Simplificacién en materia de
Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales).

Esta directriz paso de tener el caracter de norma directiva a poseer el caracter de recomendacion,
conforme dispone la disposicion adicional sexta de Ley 14/2014, 26 diciembre, de Armonizacién y
Simplificacién en materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales, derogada mediante la
Disposicién derogatoria Unica de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales

Protegidos de Canarias.
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Directriz 31. Depuracion, reutilizacion y vertido.

“1. (NAD) Las administraciones canarias desplegaran los recursos necesarios para que todos los
nucleos urbanos cuenten con redes de saneamiento y éstas se hallen conectadas con los sistemas
que transportan las aguas a las depuradoras, en los plazos marcados por el Plan de Saneamiento,
Depuracién y Reutilizacion.

2. (NAD) Destinaran igualmente los recursos precisos para que, en los plazos maximos sefalados en
el Plan de Saneamiento, Depuracion y Reutilizacién, estén construidas y operativas las instalaciones
de depuracion de las aguas residuales que aseguren el adecuado tratamiento a todas las aguas
procedentes de los nicleos urbanos de las islas.

3. (R) Para facilitar una correcta gestion de los colectores principales y de las plantas depuradoras, las
administraciones canarias fomentaran su implantacién en sistemas mancomunados, cuando ello sea
posible.

4. (NAD) Las administraciones publicas adoptaran medidas de fomento de la reutilizaciéon de las

aguas, y entre ellas:

a) Promover la construccion de redes separativas de saneamiento en las areas urbanas, para

la captacion y reutilizacién de pluviales.

b) Promover, en el medio rural, la depuracién y reutilizaciéon descentralizada de agua y biomasa

a través de sistemas naturales.

¢) Fomentar sistemas para la reutilizacion doméstica de las aguas grises.

Directriz 38. Intervenciones en materia energética.

1. (NAD) Los diferentes departamentos de la Administracion Publica de la Comunidad Auténoma, los
cabildos y los ayuntamientos disefiaran anualmente intervenciones para el ahorro energético y la
incorporacioén de nuevas energias renovables en sus actividades e instalaciones. Estas intervenciones
deberan mantener una especial presencia en sus centros educativos y en los edificios que se destinen
a la atencién al publico.

2. (ND) El programa de | + D de Canarias destinado a la investigacion de las energias renovables
prestara una atencién especial al desarrollo de la energia edlica y a aplicaciones especialmente
innovadoras, tales como los aprovechamientos hidroedlicos o el recurso a las potencialidades de la
energia solar, geotérmica, de las olas o de las mareas.

3. (NAD) Los futuros desarrollos de suelo para actividades productivas y, en especial, aquellos
destinados para las implantaciones consideradas como estratégicas, sefialados ambos en los Planes
Insulares de Ordenacion, incluiran entre los elementos propios de su urbanizacion las redes de
distribucion de gas.

4. (R) El Gobierno de Canarias impulsara, desde sus acciones de fomento econémico, las iniciativas
empresariales e institucionales que orienten sus productos a la fabricacion de bienes o a la prestaciéon

de servicios asociados a la difusién de las energias renovables, tales como la produccién de colectores

mdl
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y sistemas solares térmicos, el aprovechamiento energético de la biomasa o la valorizacion energética
de los residuos.

5. (R) Las intervenciones del Gobierno de Canarias fomentaran la urbanizacién y la construccion
bioclimatica, inicialmente mediante operaciones piloto y, en atencién a los resultados obtenidos, con la
introduccién de los aspectos probados mas relevantes en los pliegos que sirven de base a las
edificaciones que promueve y en cualquier medida de financiacion para el fomento de la promocién de
viviendas.

6. (R) La Administracién Publica de la Comunidad Auténoma facilitara a los productores de energias

renovables su acometida a la red de distribucién eléctrica, para su comercializacion.

Directriz 42. Criterios para la recogida de residuos urbanos.

4. (ND) El planeamiento de desarrollo debera prever los espacios y lugares adecuados para la
ubicacién de los contenedores de residuos, de manera que se asegure su implantacion y se facilite la
accesibilidad a los usuarios.

Directriz 48. Modelo territorial basico. (NAD)

1. Las presentes Directrices tienen entre sus fines el establecer estrategias de accion territorial para la
definicién del modelo territorial basico de Canarias, cuyas lineas fundamentales se contienen en los
articulos 3 y 5 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias, que establecen los criterios y los fines para la actuacién de los poderes
publicos.
2. En este sentido, las presentes Directrices hacen suya y persiguen aplicar y hacer aplicar en el
archipiélago canario, de acuerdo con sus caracteristicas, la Estrategia Territorial Europea, por lo que las
intervenciones tanto publicas como privadas, que se lleven a cabo en el archipiélago canario, deberan
contribuir a la implantacién de un modelo territorial integrado y sostenible, cuyos rasgos fundamentales
son:
a) La configuracién de un territorio equilibrado, organizado en un conjunto de centralidades
escalonadas que permitan el acceso de los ciudadanos a unos servicios eficientes y una mejor
calidad de vida, la consolidacién de unas ciudades mas dinamicas, el desarrollo endégeno de las
areas rurales y una mejor y mas diferenciada articulacién entre el medio rural y el medio urbano,
incorporando criterios de cercania y disminuyendo las necesidades de movilidad.
b) La integracion de la ordenacion ambiental y territorial, predominando los criterios y
determinaciones ambientales.
c) La conservacion de los recursos naturales y de los suelos de interés agrario, litorales y de valor
paisajistico, considerandolos como recursos estratégicos para el desarrollo econémico, la cohesion
social y el bienestar de la poblacién. Tendran la misma consideracion que el capital financiero, de

forma que ambos seran relevantes en la toma de decisiones.
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d) El desarrollo de nucleos de poblacion mas compactos, complejos y atractivos, en los que se use
mas eficientemente el suelo, mediante su reutilizacion y densificacién, y se impulse la integracién
social y funcional, evitando la préactica extensiva de la Zzonificacién urbana, y favoreciendo
igualmente una reduccion de las demandas de movilidad urbana.

e) La igualdad de acceso a las infraestructuras, los equipamientos, el conocimiento y la informacion.
f) El reconocimiento de la isla como unidad basica de planeamiento de los recursos naturales y del
territorio y al municipio como unidad de ordenacién urbanistica.

g) La contencién de la extensién urbana y fortalecimiento de la gestion urbanistica y la intervencion
publica en el mercado del suelo.

h) La simultanea atencién especifica a la calidad del medio y su paisaje, como protagonistas de la

ordenacioén, incluyendo el esponjamiento del tejido urbano.

Directriz 50. Prevencion de riesgos.

1. (ND) El planeamiento, en todos sus niveles, y los proyectos sectoriales de infraestructuras dedicaran
un apartado especifico a la prevencion de riesgos sismicos, geolégicos, meteorolégicos u otros,
incluyendo los incendios forestales, en su caso. Cuando fuera necesario, el planeamiento determinara
las disposiciones a que las edificaciones e infraestructuras deberan atenerse para minimizar tales
riesgos y prestara una especial atencion a la justificacion de la localizacién y caracteristicas de las
infraestructuras y servicios esenciales en caso de emergencia.

2. (NAD) La justificacién precisa y exhaustiva, y el analisis ponderado de las caracteristicas geolégicas
y orograficas del lugar de actuacién, seran requisitos necesarios para la excepcional ocupacion y
canalizacion de barrancos, barranquillos y escorrentias.

3. (ND) El planeamiento definira las areas que deberan ser excluidas del proceso de urbanizacién y
edificacién por razones de riesgo y los criterios a seguir en el trazado y disefio de las infraestructuras
por tal causa.

4. (ND) EI planeamiento general establecera los criterios de disefio para evitar o minimizar los riesgos,
tanfo en las areas urbanas existentes como en los ambitos y sectores a ocupar, y adoptara
determinaciones para la correccion de las situaciones de riesgo existentes, en particular la modificacion,
sustitucion o eliminacién de edificaciones e infraestructuras que se encuentren en situacion de peligro o

puedan provocar riesgos, especialmente en relacién con las escorrentias naturales y el drenaje.

Directriz 66. Objetivos y criterios. (Recomendacion segun Ley 14/2014, 26 diciembre, de Armonizacion y

Simplificacién en materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales)

1. El planeamiento minimizara el consumo de nuevo suelo y dara prioridad al uso mas eficiente del
suelo ya ocupado, mediante su renovacion y reutilizacion, utilizando para ello la gestion urbanistica y la
intervencién en el mercado inmobiliario. A tal fin, las administraciones publicas utilizaran

estratégicamente el patrimonio publico de suelo.

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

2. El planeamiento insular, en funciéon del modelo territorial elegido para cada isla, del sistema territorial
disefiado y de su estrategia para implantarlo, estableceréa las determinaciones sobre suelo urbanizable,
conforme a los siguientes criterios:

.

e a) Podra fijar limites maximos a la extensién o capacidad de la clasificacion de suelo urbanizable, en

el conjunto de las diversas categorias, por el planeamiento general de cada municipio.

e b) Contendra una prevision expresa de la extension de suelo urbanizable con destino industrial o
terciario, sobre las siguientes bases:
)
o 1) Establecera las implantaciones, dimensiones y caracteristicas del suelo estratégico para
actividades productivas que se estimen convenientes para el mantenimiento de la dinamica

econdmica de cada isla.

4. El planeamiento debera prever, en su caso, el mantenimiento de corredores ecolégicos mediante la

adecuada disposicion de los espacios libres publicos.

Directriz 67. Clasificacion de suelo urbanizable. (ND)

1. El planeamiento general y de los espacios naturales protegidos justificara, con especial detalle, que
los aprovechamientos asignados son los estrictamente precisos para atender, hasta el afio horizonte
fijado, los razonables crecimientos previsibles de la demanda, conforme a los criterios establecidos en
las Normas Técnicas del Planeamiento Urbanistico y, en su defecto, justificandolos en base al modelo
territorial y de desarrollo adoptado y a los siguientes datos y criterios: (Recomendaciéon segtiin Ley
14/2014, 26 diciembre, de Armonizacion y Simplificacion en materia de Proteccién del Territorio y de los
Recursos Naturales)
a) El crecimiento poblacional, en los diez afios anteriores, y la superficie edificada en igual periodo
para los distintos usos.
b) La extension y capacidad de los suelos urbanizables clasificados por el planeamiento anterior
para los distintos usos, sus plazos y ritmo de urbanizacion y edificacion, en igual periodo de tiempo.
¢) La vinculacién de la extension de suelo a la programacion, en su caso, de la ocupacion de suelos
interiores, previendo la colmatacién de areas vacias, salvo que contengan valores de naturaleza
rustica que aconsejen su conservacion.
d)...
2. Para la clasificacion de los suelos como urbanizables, el planeamiento general debera justificar la
capacidad de las infraestructuras y de los sistemas generales existentes, para satisfacer la demanda de
recursos y servicios proveniente de las implantaciones residenciales, turisticas o mixtas a que darian

lugar. El planeamiento de desarrollo deberé incorporar la previsién de ejecucion, por los promotores, de
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las obras precisas, en su caso, para la conexién con los sistemas existentes y de sufragar las obras

precisas para el mantenimiento del nivel de servicio de éstos.

Directriz 71. Criterios de localizacién. (ND)

1. El planeamiento general dispondra los nuevos sectores de suelo urbanizable como ensanches, en
contigliidad y extensiéon de suelos urbanos existentes. No podra clasificarse suelo urbanizable en
extension de asentamientos rurales y agricolas.

2. El planeamiento insular podra prever, expresa y excepcionalmente, la clasificacion de suelo
urbanizable aislado, solamente cuando se destine a uso industrial o terciario de caracter
supramunicipal, asi como a complejos turisticos integrados por equipamiento con alojamiento dentro de

las zonas turisticas delimitadas por el mismo planeamiento.

Directriz 78. Calificacion y cualificaciéon. (ND)

3. La seleccion de los modelos tipolégicos se realizara atendiendo a la reduccion del consumo de
suelo y a su adaptacion a las caracteristicas del medio en el que se inserten las actuaciones. Se
prestara especial atencion al disefio y la escala de la intervencion, evitando implantaciones de

dimensién excesiva o con morfologias que supongan fuertes impactos y rupturas.

Directriz 98. Disefio de las vias.

1. (NAD) El disefio de las vias se realizara conforme a su normativa especifica y desde una concepcion
homogénea por isla, atendiendo a la integracion de éstas con su entorno y la maxima preservacion

posible de la calidad ambiental del corredor en el que se vayan a implantar.

2. (NAD) El disefio de las vias prestara una atencion especial para que la propia configuracién de las

estructuras y el acondicionamiento paisajistico del nuevo viario realcen los valores del territorio.

3. (ND) El planeamiento y proyecto de las vias incorporara los elementos necesarios para facilitar el

uso e integracion en ellos de los servicios de transporte publico.

4. (ND) Las Directrices de Ordenacién sectorial preveran las condiciones para que los proyectos

viarios favorezcan la reutilizacién de los materiales constructivos.

5. (ND) El planeamiento adoptara las medidas precisas para preservar el caracter de las vias de
comunicacion, evitando la implantaciéon en éstas de actividades y usos urbanos, tales como la
construccién de aceras, instalaciones de servicios urbanos y similares, y ordenando y limitando la
accesibilidad al viario intermunicipal recurriendo, cuando fuera preciso, a la previsiéon de caminos de
servicio que recojan y encaucen los traficos interiores.

6. (NAD) Las eventuales sendas peatonales y para ciclistas se localizaran y disefiaran de forma
funcionalmente independiente de las carreteras, en las debidas condiciones de seguridad vial e

integradas paisajisticamente en el entorno.
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7. (NAD) Los tramos de carreteras que queden fuera de servicio o cuyos traficos principales se
encaminen por nuevas vias seran rehabilitados paisajisticamente y, en su caso, acondicionados para su
reutilizacion, destinandose preferentemente a rutas de interés turistico, sendas peatonales y para

ciclistas o areas de descanso.

8. (NAD) Los corredores utilizados por las carreteras incorporaran otras infraestructuras lineales que
puedan adaptarse a sus trazados y que sean técnicamente compatibles con el viario, sin perjuicio de
que las opciones de uso generen las imputaciones econémicas necesarias para su ejercicio. La
oportunidad de hacer coincidir las obras de las diferentes infraestructuras sera objeto de seguimiento

por parte de las autoridades competentes.

Directriz 104. Criterios.

1. (NAD) Las infraestructuras de telecomunicaciones ubicadas en suelo o edificaciones de titularidad
publica seran objeto de uso compartido. Las autorizaciones administrativas necesarias para estas

infraestructuras, aseguraran este caracter.

2. (ND) El planeamiento general y el que lo desarrolle reservaran el suelo necesario para la
implantacion de las instalaciones y conducciones propias de las telecomunicaciones, teniendo en

cuenta los usos asignados al suelo y sus niveles de proteccion, en su caso.

3. (NAD) La implantaciéon de las infraestructuras de telecomunicaciones habra de garantizar su
adecuada integracion en el paisaje, el mantenimiento conforme a la norma de los niveles de emision
radioeléctrica y la ausencia de perjuicios, la concordancia con las determinaciones de proteccion de los
espacios naturales, la prevision de espacio para compartir con otros operadores y el idébnheo manejo de
sus residuos. El otorgamiento de las autorizaciones administrativas se supeditara al cumplimiento de las

obligaciones mencionadas.

Directriz 112. Criterios generales. (ND)

1. Constituira objetivo béasico de todo instrumento de ordenacion la cualificacion del paisaje natural, rural
o urbano al que afecte.

2. Las Directrices de Ordenacién del Paisaje estableceran los criterios para:
a) Caracterizar los paisajes de las islas y determinar las actuaciones a realizar en los mismos,

conforme a los distintos tipos y situaciones que se reconozcan, a fin de que el planeamiento

insular y general identifique y ordene los mismos.

b) Conservar o recuperar los paisajes de mayor interés, potenciar el valor de los recursos del

paisaje y ordenar armoniosamente los nuevos escenarios paisajisticos.

c) Ordenar las antiguas zonas agrarias abancaladas, las franjas costeras, las periferias urbanas,

los entornos de los lugares de acceso a cada isla, los corredores de las grandes vias y las

entradas en las poblaciones y zonas turisticas.
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d) Programar y desarrollar en cada isla, a partir del planeamiento insular y general, actuaciones
dirigidas a destacar el valor de los paisajes mas singulares o, que por su posicion estratégica,

resulten de mayor significacion.

3. El planeamiento urbanistico prestara especial atencién a la ordenacién en situaciones paisajisticas

caracterizadas por su inadecuacion topogréfica en cualquier clase de suelo y, en particular:

(Recomendacioén conforme a la Ley 14/2014, 26 diciembre, de Armonizacion y Simplificaciéon en materia

de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales.)

a) Evitara la ocupacion por la edificacion y la urbanizacién de los terrenos con pendiente superior
al 50%, asi como aquellos que afecten a lineas de horizonte o a perfiles destacados del terreno,
como lomos, conos, montafias y otros.

b) Se evitara igualmente la canalizacién y ocupacién del cauce del barranco con rellenos para
instalaciones deportivas, jardines, dotaciones u otros.

¢) Como criterio general, se prohibira la construccién en el borde exterior de los viales que den a
ladera, dejandolo abierto y sin edificacion.

d) Se dara un tratamiento adecuado tanto a los bordes del suelo urbano y urbanizable como al
encuentro de las partes diferentes del tejido urbano, estableciendo como criterio preferente el

remate con viario inedificado en su borde exterior.”

Directriz 116. Paisaje urbano. (ND)

1. El planeamiento insular, con el objeto de mejorar el paisaje urbano en la ciudad consolidada,

debera incluir las siguientes determinaciones:

a) Criterios paisajisticos para los limites entre el suelo rural y urbano, incluyendo indicaciones
precisas de ordenacién en relacién con la articulacion del espacio urbano consolidado y los
nuevos crecimientos. b) Criterios para la delimitacion de areas urbanas que generan un especial
impacto paisajistico o ambiental, fijlando las condiciones ambientales y funcionales para su

reinsercion paisajistica.

2. Los planes generales de ordenacion, para la mejora cualitativa del paisaje urbano en la ciudad

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

Directrices de Ordenaciéon General, estableceran las determinaciones a seguir en las intervenciones

publicas en materia de turismo.

2. Las Directrices de Ordenacion del Turismo tendran por objeto inducir el cambio de los modos de
produccién y gestion de la oferta turistica hacia un modelo de desarrollo turistico diversificado,
diferenciado, competitivo y sostenible, que cubra las necesidades actuales de los turistas y de la
sociedad canaria, protegiendo y mejorando las perspectivas de futuro, de modo que queden cubiertas
las necesidades econémicas, sociales y estéticas, manteniendo al mismo tiempo la integridad cultural,

el paisaje, los procesos ecolbgicos esenciales, la diversidad bioldgica y los sistemas vivos.

Directriz 121. Criterios. (ND)

Las Directrices de Ordenacion del Turismo tendran los siguientes objetivos, para la implantacién del
modelo turistico proyectado, y sin perjuicio del modelo definido en la legislacion especifica:
a) La extension territorial del uso turistico debera contenerse y reorientar las iniciativas
empresariales de producciéon de oferta a la rehabilitacion del espacio turistico consolidado y la
renovacion de la planta alojativa existente, como opcién preferente al crecimiento extensivo,
ordenando e incentivando el transito entre uno y ofro modelo.
b) El crecimiento de la oferta alojativa turistica estara vinculado al incremento del valor del destino
y su imagen, al objetivo de renovacion de la planta existente y a su aportacion en términos de
ingresos y empleo.
c) Los instrumentos de planeamiento territorial deberan prestar atencién y favorecer la
diversificacion y diferenciacién de la oferta turistica y el incremento de la oferta de ocio como
formas de aumentar la competitividad del archipiélago.
d) La determinacion de los ritmos y limites del crecimiento debera realizarse en funcién de la
capacidad de carga de cada territorio, considerando los efectos de la expansion de la oferta sobre
los sectores econémicos y sociales afectados y con la capacidad de las infraestructuras, servicios y
equipamientos disponibles o en ejecucion.
e) La ordenacion de la actividad turistica estara dirigida al desarrollo social y econémico de

Canarias, de manera que contribuya a la mejora de la calidad de vida de la poblacién, su bienestar

consolidada, habran de desarrollar los criterios insulares anteriores, y las siguientes determinaciones:

g) Normas que favorezcan la integracion paisajistica de las nuevas edificaciones a las
condiciones topograficas y ambientales de su soporte geogréafico y eviten la aparicion de
soluciones urbanisticas y edificatorias de notable impacto visual.

h) Definiciéon de la longitud maxima admisible a que pueden llegar la seriacion de edificios

repetidos o que generen fachadas continuas.

Directriz 120. Principios. (ND)

1. La actividad turistica es la base de la economia canaria y la impulsora de la diversificacion

econdémica de las islas. Las Directrices de Ordenacién del Turismo, en consonancia con las presentes

e
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social y la conservacion de sus signos de identidad cultural, favoreciendo la integracion de la
actividad en el entorno econémico, cultural, social y ambiental de cada isla, municipio y localidad.

f) Toda ocupaciéon de suelo con destino turistico debera disponer de las infraestructuras,
equipamientos y servicios con calidad y capacidad adecuadas para satisfacer las necesidades de
la poblaciéon y de la actividad turistica, y acordes con las caracteristicas naturales del
territorio, y la calidad de los productos ofertados.

g) La sostenibilidad de los establecimientos constituye un elemento esencial de la
sostenibilidad del producto y el destino turisticos, 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.
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h) La gestion turistica profesionalizada como requisito basico y necesario para el éxito de la NORMATIVA DE LAS DIRECTRICES DE ORDENACION DEL TURISMO DE CANARIAS

implantacién del modelo, en especial en relacién con la renovacién de la oferta alojativa.
MODELO TURISTICO

Directriz 124. Equipamiento complementario. (ND) Directriz 1. Objeto. (NAD)

1. Las Directrices de Ordenacion del Turismo fomentaran la implantacion del equipamiento turistico

complementario que diversifique y cualifique la oferta turistica, al tiempo que contribuya a incrementar Las Directrices de Ordenacién del Turismo tienen por objeto inducir el cambio de los modos de
sus efectos positivos sobre la economia y el empleo. produccién y gestion de la oferta turistica hacia un modelo de desarrollo turistico diversificado,
2. El planeamiento insular habréa de establecer las condiciones de implantacion de los equipamientos diferenciado, competitivo y sostenible, que cubra las necesidades actuales de los turistas y de la
turisticos de mayor impacto territorial por la extension que ocupan y los recursos naturales que utilizan, sociedad canaria, protegiendo y mejorando las perspectivas de futuro, y que proyecte una imagen de
como campos de golf, puertos recreativos, parques tematicos u otros. integracién de la gestion de todos los recursos, de modo que queden cubiertas las necesidades

econbmicas, sociales y estéticas, manteniendo al mismo tiempo la identidad cultural, el paisaje, los
Directriz 139. Evaluacion ambiental. (ND) procesos ecologicos esenciales, la diversidad biologica y los sistemas vivos.
1. La salvaguarda de los valores ambientales del territorio sera garantizada mediante la aplicacion de la
evaluacién de impacto ambiental o, en su caso, de la evaluaciéon ambiental estratégica, a los proyectos Directriz 3. Criterios. (NAD)
y a los planes o programas que establezca la normativa ambiental.

2. Los contenidos, procedimientos y émbitos de aplicacion de dichas figuras de evaluacion seran c) La primacia de la calidad sobre el crecimiento cuantitativo y la orientacion de la actividad turistica

, . " . hacia | tores mas rentabl mporten el increment la productividad por t
establecidos en las disposiciones especificas que los regulen. acia los sectores mas rentables, que comporten el incremento de la produ ad por gasto,
especializacion y duracion de la estancia, asi como la creacién de una oferta multitematica diversa y

amplia.
Directriz 6. Principios. (NAD)

1. El cambio en los modos de produccion y gestion que permitan la paulatina implantacion de un
nuevo modelo de desarrollo turistico, se debera apoyar en la renovacion de la oferta turistica existente

y en el incremento de la competitividad del destino mediante el aumento de la calidad y la

diversificacién de sus productos.

2. El nuevo modelo turistico fomentara, reforzara y facilitaré el comportamiento sostenible de los

turistas, promocionando especialmente los atributos y compromisos de sostenibilidad de las Islas

Canarias como destino turistico y estableciendo las medidas oportunas, a fin de que los operadores

que gestionan el mercado, introduzcan y desarrollen las mejores practicas tendentes a la consecucion

de dicho objetivo.

3. Corresponde a la planificacién turistica orientar 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. Los
instrumentos de ordenacién desarrollaran la dimension territorial del modelo conforme a las

determinaciones de dicha planificacion.
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4. La dimension territorial del modelo se define también mediante los objetivos y criterios establecidos
en las Directrices de Ordenacién General y, en particular, el uso eficiente del suelo como recurso, la

conservacion de los suelos con valores actuales o potenciales, la contencion de la extension urbana,

la reutilizacién del suelo ocupado y de acuerdo con las especificidades del espacio turistico, el

incremento de la complejidad y calidad de los ntcleos.

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 materializacién del nuevo modelo habré de ser protagonizada fundamentalmente por el sector
privado, estableciendo a tal efecto las administraciones publicas canarias los cauces adecuados para
su participacion efectiva en el disefio de las politicas, estrategias e instrumentos que corresponde
formular a las administraciones publicas. La coordinacion entre el sector privado y el pablico, y de las
administraciones entre si es requisito para el desarrollo eficiente de las actuaciones y la consecucion

de los objetivos enunciados.

7. La produccién y explotacion de la oferta turistica debe adecuarse a los intereses de la sociedad

canaria, a las condiciones naturales y a la prosperidad econoémica del archipiélago.

Directriz 7. Definicion del modelo. (ND)

1. Sobre la base de los anteriores principios, la planificacion y ordenacion debera orientarse, desde la

realidad actual, hacia:

a) 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.

b) El beneficio para la poblacién residente, impulsando las actividades con mayor generacion

de empleo y vinculacion con las empresas locales.

c) La diversificacion de la oferta, a través de productos que permitan captar nuevos segmentos

de mercado.

d) La diferenciacion de la oferta, apoyando los elementos mas vinculados a los valores

autoctonos.
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e) La adaptaciéon 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.

f) La gestion integral del destino turistico que, impulsada por las administraciones y con la
participacion de los agentes econémicos y sociales, tenga por objetivo final la satisfaccion del

visitante.

g) La conservacion de los recursos naturales insulares, como objetivo propio del sector.

2. Constituyen criterios para la implantacion territorial del modelo turistico, los siguientes:

a) La extension territorial del uso turistico debera atemperarse, actuando exclusivamente

sobre las areas ya clasificadas con destino turistico, sin admitir la nueva clasificacion de suelo

urbanizable con dicho destino y reorientando las iniciativas hacia la rehabilitacion del espacio
turistico consolidado y la renovacién de la planta alojativa existente, ordenando e incentivando

el transito hacia la nueva orientacion.

b) La determinacion de los ritmos y limites de crecimiento de las zonas turisticas 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 econdémicos, con la
consecucion del equilibrio social y con la previa o simultanea implantacién de infraestructuras,

servicios y equipamientos.

¢) La ordenacion de la actividad turistica estara dirigida al desarrollo social y econémico de

Canarias, de manera que contribuya a la mejora de la calidad de vida de la poblacién, su

bienestar social y la conservacion de sus signos de identidad cultural, favoreciendo la

integracion de la actividad en el entorno econémico, cultural, social y ambiental de cada isla,

municipio y nudcleo.

d) 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 poblacién y de la actividad turistica, de acuerdo con las caracteristicas naturales del

territorio y la calidad de los productos ofertados.

e) 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.
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f) La profesionalizacién de la gestion turistica y la implantacién de modelos avanzados de

gestién publica y privada, constituyen requisitos para el éxito de la implantacion del modelo, en

especial en relacion con la renovacion de la oferta alojativa.

Directriz 9. Ordenacién. (ND)

2. En la definicibn de las zonas turisticas por el planeamiento insular, primaran los criterios de

crecimiento por consolidacién de los terrenos ya clasificados situados en contigtiidad con los nucleos y

urbanizaciones turisticas _existentes, considerando excepcionales las actuaciones aisladas, incluso

cuando se encuentren previamente clasificadas.

3. La ordenacién de las zonas turisticas se realizara conforme a los siguientes criterios:

Primer parrafo del nimero 3 de la directriz 9 redactado por el nimero 1 de la de la disposicién
adicional octava de la Ley [CANARIAS] 2/2013, 29 mayo, de renovacion y modernizacion turistica de

Canarias («B.O.1.C.» 31 mayo).

a) Las areas consolidadas, integradas por los nucleos turisticos existentes, seran ordenadas
mediante la estructuracion urbana y zonificacion de usos, prevision de equipamiento y
diversificaciéon del espacio y la oferta turisticos, definiendo las zonas en que no se permiten

nuevos crecimientos.

b) En las areas susceptibles de nuevas implantaciones turisticas, por encontrarse ya

clasificadas y calificadas para dicho uso, el planeamiento podra destinar a tal fin,
prioritariamente, aquéllas que ocupen los intersticios y la extensiéon del espacio turistico
existente, que se encuentren mas cercanas al litoral, y que cuenten con un mayor grado de

urbanizacién. Excepcionalmente, conforme al modelo definido en el planeamiento insular,

podran seleccionarse areas destinadas a la implantacion de actuaciones aisladas, basadas en

el equipamiento complementario, y localizadas en contigliidad o en el entorno de las areas

consolidadas o, con mayor grado de excepcionalidad, en areas aisladas, iqualmente

clasificadas previamente, unas y otras, como suelo urbanizable.

Directriz 11. Ordenacidén urbanistica. (ND)

O

2. Los instrumentos de planeamiento urbanistico ordenaran las areas destinadas a uso turistico
definiendo como elementos principales de su estructura las piezas urbanas destinadas a dotaciones,

equipamiento y espacios libres publicos, y los viales conectores entre las zonas destinadas a
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alojamiento y las de equipamiento y de éstas entre si, de acuerdo con la organizacién que se prevea
para el ocio de los visitantes.

3. El planeamiento habra de contener la definicion explicita, gréfica y literaria, y la justificacion del

modelo urbano basado en estos elementos de estructura, en relacion con los productos turisticos

previstos y adecuados a los recursos disponibles en su ambito.

4. Contendran igualmente la definicion de las caracteristicas paisajisticas, funcionales, formales y

constructivas de los espacios libres publicos, adecuadas a la imagen del destino turistico, a la tipologia

de productos del ambito, y al perfil de la demanda prevista.

5. En las zonas turisticas, cualquiera que sea el destino turistico, residencial o mixto del sector

correspondiente, el planeamiento urbanistico habra de aplicar en el suelo urbanizable los estandares

de infraestructuras y servicios, asi como los objetivos y criterios para el disefio y ejecucion de la

urbanizacion turistica fijados en la normativa sectorial vigente.

6. El planeamiento urbanistico que establezca la ordenaciéon pormenorizada de un ambito o sector con
destino turistico, y que no tenga por objeto actuaciones de rehabilitacién o renovacién urbana de areas

consolidadas, habra de acreditar, para su aprobacion, la disponibilidad y capacidad de los sistemas

generales referidos a los siquientes servicios e infraestructuras:

a) Recursos e instalaciones de regulacién y abastecimiento de agua.
b) Recursos e instalaciones de distribucion de energia eléctrica.

c) Sistemas de depuracion y evacuacion de aguas residuales, con depuracion y reutilizaciéon de
los efluentes.

d) Redes de evacuacién de aguas pluviales.

e) Sistemas de eliminacién y vertido de residuos urbanos.

f) Red viaria y sistema de transporte publico colectivo.

g) Servicio de extincion de incendios e infraestructura contra incendios.

h) Dotaciones de proteccion civil y salvamento.

Directriz 13. Ordenacion del uso alojativo turistico. (ND)

En las zonas turisticas, los instrumentos de planeamiento urbanistico estableceran la zonificacion con

el objetivo de favorecer la méaxima diversificacion posible de los productos, definiendo para ello la
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gama alojativa y de equipamiento complementario adecuada a las condiciones y estructura del lugar, a

Ssu paisaje natural, a los recursos turisticos, a la imagen del destino y a las caracteristicas de la

demanda a que se oriente el modelo turistico que se pretende implantar.

Directriz 14. Equipamiento turistico complementario.

Pl |
Bew | |

Numero 1 de la directriz 14 derogado por el numero 2 de la disposicion derogatoria tnica de la Ley
[CANARIAS] 2/2013, 29 mayo, de renovaciéon y modernizacion turistica de Canarias («B.O.1.C.» 31

mayo).

2. (NAD) La autorizacion de establecimientos dedicados a actividades turisticas complementarias,

con o _sin alojamiento vinculado, requerira la acreditacion de la calidad y entidad suficientes del

proyecto, que habra de constituir un instrumento significativo para la diversificacién y cualificacién de

la oferta turistica canaria y, en especial, de la zona y area turistica en que se situen.

3. (ND) EI planeamiento insular prestara especial atencién a la potenciaciéon de la oferta turistica
complementaria de relevancia, y en especial a la implantacion de parques tematicos de ocio,

equipamientos deportivos y equipamientos de congresos y convenciones, y a los requerimientos de

localizacion y oferta alojativa vinculada que puedan requerir, de acuerdo con las determinaciones de la

planificacion turistica.

4. (ND) EI planeamiento insular debera establecer, o fijar los criterios para que el planeamiento
urbanistico defina los tipos y condiciones del equipamiento turistico complementario cuya implantacion
deba ser fomentada en las diferentes areas de la zona turistica, requlando las pautas de integracion
urbana y paisajistica y los parametros de calidad. Incluird las condiciones de los equipamientos

susceptibles de acogerse a la medida de fomento del fraslado de plazas alojativas establecido en el

apartado c 2) de la Directriz 19.

5. (ND) El planeamiento insular atendera a las necesidades de renovacién y mejora de la oferta de
equipamiento turistico complementario menos competitiva, haciendo especial énfasis en los aspectos

de la calidad ambiental, del servicio, la gestion y la capacitacion.

6. (ND) El planeamiento insular establecera las condiciones que deban cumplir las actividades

turisticas complementarias que ocupen grandes extensiones de suelo, como los campos de golf,

puertos deportivos, aeroclubs, parques tematicos y otros que defina, destinados al ocio, deporte,
aventura y espacios libres. La regulacion a establecer atendera especialmente a las condiciones de

calidad y de integracion urbana y paisajistica, asi como a garantizar la viabilidad econdmica de las

actuaciones. El planeamiento insular podra calificarlos como equipamientos estructurantes de ambito

insular, e incluso establecer su concreta localizacion.
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7. (NAD) Los proyectos de campos de golf habran de garantizar un consumo minimo de recursos, en

particular de agua, asi como un _menor impacto territorial, a cuyo fin incluiran la recuperacion

paisajistica _del lugar y adaptaran, en su caso y de acuerdo con el entorno en que se situen, la

morfologia de campos aridos.

Directriz 15. Otras condiciones de calidad del espacio turistico. (NAD)

1. Para la mejora del paisaje urbano en la ciudad turistica consolidada y la disminucién de la polucién
visual, se desarrollaran Planes Territoriales Especiales que establezcan, en los nucleos o zonas
turisticas, las condiciones de desarrollo de proyectos de imagen y marca que integren y limiten los
elementos de sefalizacién, material de publicidad, infraestructuras de telecomunicacion, mobiliario

urbano genérico, areas naturales, playas, terrazas y otros elementos del paisaje.

2. En desarrollo de los instrumentos de planeamiento territorial anteriores, las administraciones
publicas, y en particular los ayuntamientos, coordinaran sus competencias concurrentes o exclusivas
que afecten a la calidad de la experiencia turistica, especialmente las relacionadas con la calidad del
espacio turistico, estableciendo niveles minimos o de referencia para los parametros que se
consideren relevantes para garantizar la prestacion de servicios turisticos satisfactorios por parte de

los municipios.

3. En particular, se atendera directamente o mediante la formulaciéon de Planes Especiales de

Ordenacién, ordenanzas municipales o proyectos de ejecucion, a los siguientes factores:

a) El equipamiento de los espacios publicos de esparcimiento, en particular los paseos, parques y
Jardines y la regulacién de las actividades que, eventualmente, se concedan en los mismos.

b) El mobiliario urbano.

c¢) La senalizacion.

d) La localizacion, disefio y servicio de los centros de informacion turistica y de asesoramiento a
los usuarios turisticos.

e) Los accesos rodados y la dotacién y funcionamiento de los aparcamientos.

f) La regulacién de la publicidad exterior y los rétulos.

g) La ocupacion del suelo publico o colectivo por empresas privadas en zonas peatonales y areas
comerciales.

h) La limpieza y la recogida y tratamiento de los residuos urbanos.

i) El funcionamiento de las infraestructuras de suministro de agua, energia y telecomunicaciones.
J) La sequridad ciudadana.

k) El control de calidad de las aguas de piscinas y playas, y la limpieza de la arena.

|) El funcionamiento de los servicios publicos sanitarios, de incendios y otros.

m) La vigilancia ambiental en materia de higiene, ruidos, contaminacion y otros.

Hoja n® 15

GIUR S.L.



PLAN PARCIAL MAGUENES

n) La vigilancia y mantenimiento de las playas.

o) La recuperacion y mantenimiento de los caminos histéricos y senderos rurales.

Directriz 17. Calidad de Ila edificacion.

1. (ND) Las normas sectoriales y las ordenanzas municipales de edificacién estableceran condiciones

de calidad ambiental y arquitecténica para la nueva edificaciéon y la rehabilitacion de la edificacion

existente, considerando las areas turisticas como conjuntos que requieren de una especial calidad

arquitectoénica y fijando, en funcién de las diferentes caracteristicas, determinaciones concretas en las

siguientes materias:

a) Dotacion de instalaciones de ahorro en los consumos de aqua y energia y reduccién de

residuos, fomentando el uso eficiente de las energias implantadas mediante cogeneracién u

otras, el aprovechamiento de energias renovables y la utilizacion de instalaciones domdticas.

b) Calidad de diseno arquitectonico en sus aspectos compositivos y en la calidad y

durabilidad de los materiales empleados, procurando que los nuevos edificios sirvan _como

referentes por su _grado de insercién en el paisaje urbano y su calidad arquitecténica y

ambiental.

c) Sostenibilidad del disefio y la construccion, propiciando el desarrollo de proyectos

innovadores desde el punto de vista de la utilizacion de materiales y soluciones

arquitectonicas bioclimaticas que minimicen el consumo energético.

Directriz 25. Capacidad de carga.

BE=
Men R
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1. (ND) Toda decision de transformacion por la urbanizacién del suelo con destino turistico

requiere ser establecida y fundamentada técnicamente en la capacidad de carga de la zona turistica

afectada, entendida como el conjunto de factores que permiten el uso turistico de una zona sin un
declive inaceptable de la experiencia obtenida por los visitantes, una excesiva presion sobre los
recursos turisticos de la misma, una alteracion ecolégica sobre la sociedad residente, y disponiendo
de los equipamientos, servicios e infraestructuras generales precisos para el desarrollo de la

actividad y de la poblacién de servicios que demande. Esta capacidad habra de ser considerada y

analizada por el planeamiento urbanistico en cuanto factor determinante de la sectorizacion la

sectorizacion de suelo con destino turistico. Todo ello bajo los criterios de capacidad global de carga

turistica y los criterios especificos determinados por el planeamiento insular

Namero 1 de la directriz de ordenacion del turismo 25, redactado por la disposicion adicional séptima
de Ley [CANARIAS] 14/2014, 26 diciembre, de Armonizacion y Simplificacion en materia de
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Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales («B.O.1.C.» 5 enero 2015).Vigencia: 25 enero
2015.

2. (ND) La determinacion de la capacidad de carga integrard un documento auténomo dentro de

los instrumentos de planeamiento, y se fundamentara, al menos, en los siguientes factores

relevantes:

a) Capacidad ecoldgica, que identificara y valorara los cambios que previsiblemente haya de

producir en los ecosistemas la implantacion de la actividad turistica de que se trate.

b) Capacidad social, que analizara los efectos sobre la poblaciéon residente, sobre sus

condiciones urbanas, habitacionales, de mercado de trabajo y de entorno cultural, asi como su
afeccion a los servicios educativos, sanitarios y de bienestar social disponibles.

c) Capacidad paisajistica, definida como la potencialidad del paisaje para asumir las

actuaciones previstas sin alteracion de sus rasgos y elementos caracteristicos.

d) Capacidad de las infraestructuras de accesibilidad y otras existentes para atender el

funcionamiento y abastecimiento del ambito, y posibilidad de absorcién de los impactos que se
deduzcan de la dotacion o ampliacién de dichas infraestructuras.

e) Capacidad del mercado, considerando el crecimiento potencial de la demanda frente a la
nueva oferta, con el fin de evitar que la generacioén de desequilibrios entre oferta y demanda
deteriore la competitividad del destino y de los operadores.

f) Disponibilidad de recursos tecnolégicos, profesionales y laborales necesarios para las fases

de construccién y explotacién de los establecimientos turisticos que se prevean, estimada bajo

la hipotesis de aplicar medidas y sistemas adecuados a la conservaciéon del medio ambiente,
el ahorro de energia y de agua, y la correcta gestion de los residuos.

g) Disponibilidad de recursos turisticos, evaluados en relacién con los productos turisticos

previstos, fundamentada en un inventario valorado, destinado a estimar la orientacion turistica
del ambito y la correspondencia entre recursos, productos turisticos, tipo de demanda y
actividades turisticas propuestas.

h) Afeccién a recursos naturales existentes en los ambitos propuestos para la actividad

urbanistica, y en su entorno de influencia ambiental, paisajistica y funcional, fundamentada en
un inventario y valoracion de los recursos y en la prevision de las medidas para su

conservacion.

Para la valoracion de los recursos naturales implicados en la actuacién, se consideraran en

todo caso como elementos sensibles, los siguientes:

1) Los espacios litorales, cuya extension a este efecto de proteccién se establece como la
franja costera de 500 metros de anchura, medida desde la ribera del mar.

2) Los relieves y horizontes definidores de los paisajes caracteristicos de cada isla.
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3) Las formaciones orogréficas y escenograficas naturales caracteristicas, como los
acantilados, barrancos, lomos, conos volcanicos y calderas, entre otras.
4) Los suelos agricolas productivos, y los que caracterizan la imagen del territorio.

5) La vegetacion y, especialmente, el arbolado.

3. (NAD) En el acto de aprobacion definitiva de los correspondientes instrumentos de planeamiento,

el érgano competente habra de realizar una evaluacién especifica de dicha capacidad, que habra de

quedar detalladamente expresada en el acuerdo correspondiente.

4. (ND) Sin perjuicio de lo establecido en la anterior Directriz 23, en cuanto a la prioridad de
actuaciéon en las areas a rehabilitar, cuando existan déficits de infraestructuras, servicios o
dotaciones o una carga social excesiva, el Gobierno de Canarias debera adoptar las medidas

tendentes a contrarrestar o corregir dicha situacion.

SR
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2.2. DETERMINACIONES DEL PLAN INSULAR DE ORDENACION DE TENERIFE (PIOT) En cuanto a la Zonificacion Ambiental desarrollada por el PIOT, los terrenos quedan como

AREA DE PROTECCION ECONOMICA.

El Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT) se aprueba definitivamente por medio del
Decreto 150/2002, de 16 de octubre, entrando en vigor sus determinaciones desde el dia
siguiente a esta fecha, (BOC n° 140, de 19 de Octubre de 2002), y con Adaptacion a las
Directrices de Ordenacion General, mediante Decreto 56/2011, de 4 de marzo, (BOC n° 058,
de 21 de Marzo de 2011). El PIOT es a su vez instrumento de Ordenacion Territorial y Plan

de Ordenacion de los Recursos Naturales de la isla.

El mayor rango jerarquico del PIOT en el esquema de planeamiento obliga a analizar su
contenido con el objeto de extraer aquellas determinaciones que resulten de aplicacién para

el ambito de estudio, y comprobar su compatibilidad con el mismo.

El PIOT descansa basicamente en la formulacién de un Modelo de Ordenacién Territorial
(MOT), concretandose en los planes de rango inferior de acuerdo con los Modelos de

Ordenacién Comarcal y en la divisién del territorio insular a través de las denominadas Areas

de Regulacion Homogénea (ARH), que son las unidades de referencia en la distribucion

basica de los usos que establece el MOT.

En el PIOT se reconoce Suroeste como Ambitos de Referencia Turisticos, quedando, la =gl “ ‘~ '];; i Vo | LT «

totalidad del terreno que nos afecta, dentro de los limites que plantea el PIOT como

AMBITOS DEL SUR, apropiado para soportar oferta turistica alojativa.

PROTECCION ECONOMICA

) B  Protocion Econemica 1 | 1 | PROTECCION TERRITORIAL
Asi mismo, la situacion del terreno, dentro de las Areas de Regulacion Homogénea B sonciisodn || AREAS DE INTERES ESTRATEGICO
= AREAS URBANAS

planteadas en el plano de “Distribucién Basica de los Usos” del PIOT, queda en la categoria

Proteccion Econdmica 3 l I

AREAS DE EXPANSION URBANA

de PROTECCION ECONOMICA 3, siendo los objetivos de estas areas definidos en el PIOT

compatibles con los criterios establecidos en el presente documento.

A continuacién se expondra un resumen de las disposiciones del PIOT de mayor interés al
De la misma manera, dentro de las Areas Homogénea planteadas en el plano de “Sintesis de

la Informacion”, queda como AGRICOLA 1 DE MEDIANIAS.

Plan Parcial Maguenes.
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DETERMINACIONES DE LAS DISPOSICIONES DEL PLAN INSULAR DE ORDENACION
TERRITORIAL DE LA ISLA DE TENERIFE DE APLICACION AL SECTOR MAGUENES

La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias,

determina sobre los planes insulares los siguientes aspectos novedosos de aplicacion:

Las determinaciones de los planes insulares seran de aplicacién directa, sin perjuicio de su
desarrollo por otros instrumentos de ordenacion.

Sus determinaciones vinculan, en los términos establecidos en la presente ley y en la
legislacién estatal basica sobre ordenacion de los recursos naturales, a los restantes
instrumentos de ordenacion de espacios naturales, territoriales y de ordenacion urbanistica.
Las determinaciones exigibles a los planes insulares podran diferirse para su ejecucion a
otros instrumentos de ordenacion territorial cuando se refieran a la ordenacién de los
sistemas generales y equipamientos estructurantes, asi como la prevencién de riesgos
sismicos, geoldgicos, meteorologicos u otros, incluyendo los incendios forestales.
Excepcionalmente, y previa justificacion detallada y especifica, podra desarrollarse mediante
dichos instrumentos la ordenacion de ambitos territoriales o sectoriales cuya especial
importancia y complejidad pudiesen provocar una ampliacion notable del tiempo de
redaccion del plan insular o un contenido claramente insuficiente e ineficiente de la

ordenacion propuesta desde el mismo.

Esta nuevo marco en el cual tiene encuadramiento el plan insular de ordenacién de la isla de

Tenerife, ha exigido, en cumplimiento de lo dispuesto en la Disposicién Derogatoria Unica punto 32

de la nueva ley de suelo, que el Pleno del Cabildo Insular de Tenerife, en sesion celebrada el 27 de

abril de 2018, haya adoptado el acuerdo de determinar el estado de vigencia de las distintas

determinaciones del Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (BOP num. 62, 23 de mayo de 2018),

lo que repercute en la obligada apreciacion de los siguientes articulos, y sin perjuicio de la

apreciacién de otros, que garantizan una adecuada ordenacién del territorio, pero que sin embargo,

bajo el nuevo marco legal, debe de entenderse fuera del marco regulatorio que debe atender el

presente plan insular:

1.  Son de aplicacion a los terrenos sin Plan Parcial vigente las Disposiciones territoriales
(Titulo Il del PIOT) de aplicacién directa.
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Son de aplicacion a los terrenos sin Plan Parcial vigente las Disposiciones de

planeamiento (1.1.3.4) de aplicacion directa.

Se reconoce Suroeste como Ambito de Referencia Turisticos (2.2.5.1.)

Son Ambitos de Referencia Turisticos “aquellas zonas que presentan, a la escala de

ordenacién insular, caracteristicas apropiadas para constituir soporte de oferta turistica

alojativa.” (3.7.1.2.).

La implantacion de areas urbanas turisticas dentro de dichos ambitos ‘“esta
sometida a un conjunto de requisitos que dependen de la situacién del ambito y del tipo de la
actuaciéon. Se contemplan dos tipos de implantacion: la ampliacién de nucleos turisticos
existentes mediante areas de ensanche (exclusivamente en el ambito suroeste, como
ampliacion de los ntcleos actuales y en ARH urbanas o de expansion urbana) y la creacién de

complejos turisticos, que habran de concebirse como &areas aisladas y autbnomas con

respecto a los nucleos existentes.” (3.7.1.4. 2-E)

Se define como establecimiento turistico (1.4.2.8. 2-R), “fodo inmueble individualizable

registral y urbanisticamente donde se presten servicios turisticos de caréacter alojativo y/o

complementario o recreativo. Todo establecimiento turistico se adscribira a una sola titularidad

de gestion empresarial, con independencia de que existan una o varias propiedades en dicho

conjunto.”

Dentro de los establecimientos turisticos, se establece la categoria de Complejos
turisticos (1.4.2.8. 3-R). Se consideraran incluidos en esta categoria (1.4.2.8. 5-R): “los

establecimientos que combinen la oferta alojativa con uno o mas elementos de oferta

complementaria _al _servicio _de aquella; las dimensiones y caracteristicas de la oferta

complementaria deben tener entidad suficiente para ser consideradas como un establecimiento

independiente capaz de definir al propio conjunto. Habran de cumplir ademas las siguientes

condiciones:

- Las caracteristicas y dimensiones de los espacios destinados a la oferta complementaria

identificaran por si solos al conjunto del complejo, debiendo representar, al menos, el 50%

del mismo, bien respecto a su superficie de suelo, bien a su valor econémico.”

- La dimensién alojativa del complejo se establecera en relacion a la capacidad maxima de

uso de los espacios dedicados a oferta complementaria, en base a indicadores
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contrastados. El Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistica contendra criterios

objetivos para definir tales indicadores.

- Los establecimientos de un complejo turistico, en caso de ser varios, han de ser

gestionados de forma conjunta, bajo el principio de unidad de explotaciéon, segun lo

previsto en los articulos 38 a 40 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del

Turismo de Canarias, vinculando los establecimientos alojativos con los elementos de

oferta complementaria.

El sector Maguenes se reconoce, dentro de las Areas de Regulacion Homogénea, en la

categoria de Proteccién Econdémica 3. A este respecto, el PIOT dice (2.3.6.1. 1-D): “Se

incluyen en esta categoria los terrenos en que se auna la aptitud productiva agricola a la

idoneidad para las implantaciones turisticas de caracter alojativo y/o complementario. En estos

terrenos debe compatibilizarse la continuidad de la actividad agricola con la implantacion de

instalaciones turisticas de caracter aislado.”

SECCION 42: DIRECTRICES PARA LA ORDENACION DE LAS AREAS URBANAS
TURISTICAS NUEVAS

7.

Capacidad y ocupacién maximas de las dreas y actuaciones turisticas de nuevo
desarrollo (3.7.4.2.)

3-D La ocupaciéon maxima en planta de la edificacion destinada a usos alojativos en los

complejos turisticos no podra ser superior al 20% de la supetrficie total de la actuacion.

En cuanto a la Admisibilidad y compatibilidad de usos en las areas y actuaciones
turisticas (3.7.4.3. 1-AD), en los Complejos Turisticos “no se admitiran establecimientos
alojativos en las categorias de establecimientos extrahoteleros; y los de caracter hotelero
deberan calificarse con cuatro estrellas como minimo. Los establecimientos turisticos
recreativos deberan tener una cualificacion correspondiente a la del establecimiento alojativo

hotelero al que estén vinculadas.”.
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SECCION 5%: CONDICIONES DE LOS ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS

Condiciones generales de aplicacion a los establecimientos turisticos alojativos (3.7.5.2.)

1-AD La disposicién y tratamiento arquitectéonico de cada establecimiento turistico
conformaréa una imagen unitaria del producto que refleje su destino vacacional de calidad. Para
ello se respetaran al menos los siguientes criterios:

- El conjunto de la parcela tendra tratamiento unitario, sefialandose claramente sus limites y

los ingresos al establecimiento.

- Los espacios no edificados de la parcela tendrdn abundante tratamiento vegetal,

disponiéndose al menos un arbol de fuste cada 100 m? de superficie de parcela, que sea

visible desde el viario publico circundante.

- La altura de cualquier edificio no superara cinco plantas; los volimenes de las unidades

alojativas de bungalows o villas no tendran mas de dos plantas.

Se adjunta, a continuacién, planos del documento del PIOT en referencia al sector

Maguenes.
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PLAN INSULAR DE ORDENACION DE TENERIFE

{Febrero, 2010}

AMBITOS DE INTERVENCION SINGULAR

0 Haamere:

AMBITOS EXTRACTIVOS [

AMBITOS DE REFERENCIA TURISTICOS

Ambitos del sur
Ambitos del norte ==

OPERACIONES SINGULARES ESTRUCTURANTES
é b AMBITO Y N° DE IDENTIFICACION

1- Frente maritimo de Santa Cruz - El Rosario

2- Plataforma logistica del Sur de Tenerife

3- Puerto y centro de servicios de Fonsalia

4- Aeropuento de Los Rodeos y entomo.

5 - Estructuracion urbana del entomo de Cabo Blanco
8- Complejo de equipamientos de salud del Valle de la Orotava
T - Complejo ambiental de residuos de Arico

B- Complejo de servicios del Macizo Central

8- Complejo de equipamientos de Rasca

10- Rehabiiitacién urbana de Los Cristianas

11 - Rehabilitacion urbana del Puerto de la Cruz

ESTRUCTURA COMARCAL
=== Limite enfre comarcas
PLANIMETRIA

— \Viario existente

I Edificacion existente

-
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1
CABLDO @ TENERIFE

AREA DE TURISMO Y
PLANIFICACION

[~ Agricola 1 de Costa
[ Agricola 1 de Medianias
[ Agricola 2

B Agricola 3

[ Areas Comunes.
[ Sistemas Insulares
I Industrial

[ Residencial

— Curva de nivel (100 mts)

SINTESIS DE LA INFORMACION

PLAN INSULAR DE ORDENACION DE TENERIFE

Fecha:
FEBRERO, 2010

1:25.000

Hoja N%:
10
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Franja marina Teno - Rasca (ES7020017)

o
CABILDO @ TENERIFE

AREA DE TURISMO Y
PLANIFICACION

Zona Bb

101 Aross do Protecadn Econdmica [ Ambhios Extractivos
il ] 5 Ambito de Vertdos
Zona C/ID
Conformo art. 8, DEHSAT
-'ﬂtl-:
| Embaise, estanque, ... —— Curva de nivel (100 mts)

PLAN INSULAR DE ORDENACION DE TENERIFE

ZONIFICACION AMBIENTAL

Fecha:

Escala: Hoja N°

FEBRERO, 2010 1:25.000 10

C/. Fomento, N° 7— Ofic. 10. 38003 S/C DE TENERIFE. Tfno: 922.27.04.66 / Fax: 922.24.28.36 / e-mail: giur97@teleline.es

Hoja n° 23

GIUR S.L.



PLAN PARCIAL MAGUENES

e &R
[ =y
Rl B R

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

Wby
CABtLDO @ TENERIFE

AREA DE TURISMO Y
PLANIFICACION

DISTRIBUCION BASICA DE USOS
PLAN INSULAR DE ORDENACION DE TENERIFE

Facha: Escala: Hoja N°:
FEBRERQ, 2010 10
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2.3 DETERMINACIONES DEL PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION TURISTICA
INSULAR DE TENERIFE (PTOTT)

P.alid

=
NN

Las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias crearon la figura de los Planes
Territoriales Especiales de Ordenacion Turistica Insular, como instrumento con capacidad para
ordenar la actividad turistica y limitar los ritmos de crecimiento de la oferta alojativa,
estableciendo las determinaciones relativas a la ordenacioén territorial, a la clasificacion del

suelo y a las condiciones urbanisticas de caracter general.

Si bien la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias, en el Articulo 120 sobre los Planes territoriales especiales establece que tendran por
objeto exclusivo: a) Concretar y definir las infraestructuras y los equipamientos estructurantes
de interés supramunicipal, cuando no sean objeto de ordenacion por el plan insular de
ordenacién o por determinaciones de la legislacion sectorial cuando esté asi establecido por la
misma, y b) Definir y ordenar los equipamientos, dotaciones e infraestructuras de uso publico y

recreativos vinculados a los recursos naturales y espacios protegidos.

Esta regulacion novedosa que podria incidir en la vigencia Plan Territorial Especial de
Ordenacion Turistica Insular de Tenerife, sin embargo la Disposicion Adicional Primera de la
Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y
las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, legitima su pervivencia y su finalidad

excepcional.

El Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife, en adelante PTOTT,
fue aprobado definitivamente de forma parcial por acuerdo de la COTMAC adoptado en sesion
celebrada el 6 de abril de 2005 (BOC num. 168, de 26 de agosto de 2005).

Entre sus determinaciones contempla la definicion de las Areas Turisticas, determinando el
sector de suelo urbanizable Maguenes, en Guia de Isora, como AREA EN DESARROLLO
AISLADA y con destino TURISTICO (Maguenes 28), dentro de la zona turistica Adeje-Isora.

La Normativa del PTEOTT incide en la formulacion del presente Plan Parcial en varios

aspectos fundamentales.

BE
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En el PTOTT se reconoce Suroeste como Ambito de Referencia Turistica, quedando, la
totalidad del terreno que nos afecta, dentro de los limites que plantea el PTOTT como
AMBITO SUR.

Asi mismo, la situacién del terreno, dentro de la Areas Turisticas planteadas en el plano
“Destino de las Areas Turisticas” del PTOTT, quedaria dentro de las AREAS TURISTICAS.

De la misma manera, dentro de las Areas Turisticas planteadas en el plano “Tipificaciéon de
las Areas Turisticas”, quedaria como AREAS AISLADAS.

En cuanto a la “Unidades Ambientales de las Zonas Turisticas” desarrolladas por el
PTOTT, los terrenos quedarian como AREAS URBANAS.

A continuacion se expondra un extracto de la Memoria y Normativas del PTOTT de mayor

interés y afeccion al sector Maguenes.
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DETERMINACIONES DE LAS DISPOSICIONES DEL PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE

ORDENACION TURISTICA INSULAR DE TENERIFE DE APLICACION AL SECTOR
MAGUENES f) Establecimientos turisticos recreativos.

d) Establecimientos de Turismo Rural.

e) Campamentos de turismo.

Se reconoce Suroeste como Ambito de Referencia Turisticos, en el que se identifica Adeje-Isora como 2. ORDENACION ESPECIFICA DEL USO TURISTICO

una de las zonas.

Dentro de las Zonas Turisticas, el plan tipifica las Areas en: Areas Colmatadas (AC), Areas en

Desarrollo (AD), Areas de Reserva (AR) y Areas de Expansién Urbana. Son Areas en Desarrollo,

“aquellas superficies de suelo comprendidas dentro de las Zonas Turisticas, que el PTOTT reconoce
como susceptibles de nuevas implantaciones turisticas y/o residenciales, por considerarlas adecuadas
conforme el modelo territorial previsto y hallarse ya clasificadas como suelo urbano o urbanizable,
conforme a lo expresado en la directriz 9.3. b DOTC” (2.1.2-AD).

La Areas en Desarrollo “se diferencian en: Areas Interiores; Areas de Ensanche y Areas Aisladas”. Son

Areas Aisladas (ADA), “aquellas superficies que estando previamente clasificadas como suelo

urbanizable, no presentan contigliidad, ni proximidad con las AC y que, excepcionalmente se permite
su incorporacién al desarrollo mediante su delimitacion en el PTOTT, proponiendo en ellas la posible
implantacion de complejos turisticos, en los términos definidos en el articulo 4.2.1.4. PTOTT”
(2.1.2.2-AD).

Son Areas con destino Turistico “aquellas superficies delimitadas por el PTOTT, en las que el

desarrollo urbanistico se destina a albergar de forma exclusiva o mayoritaria establecimientos turisticos
en parcelas diferenciadas. La categoria turistica es coincidente con la que establece el PIOT en el
Capitulo 7 del Titulo Il.” (2.1.3.2-AD).

USOS TURISTICOS

2.2.3.- Usos turisticos

1-R. Son usos turisticos a efectos de este Plan, aquellos que tienen como fin la prestacion a visitantes

que se alojan temporalmente sin constituir cambio de residencia y con fines vacacionales y de ocio, de

servicios de alojamiento, de actividades recreativas y otros complementarios en los términos
establecidos en el articulo 1.4.2.87 PIOT.

2-R. Los establecimientos turisticos se clasifican, conforme el apartado 3 del mismo articulo, en:

a) Establecimientos turisticos convencionales: Hotel; hotelapartamento; conjunto de apartamentos
turisticos; hotel ciudad, pension. . (Debe estarse a lo previsto 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).

b) Complejos turisticos.

c¢) Establecimientos turisticos ligados a la naturaleza.

3.1.- DISPOSICION GENERAL
3.1.1. Objeto

4-AD. En los términos establecidos en el articulo 3.7.5.2 PIOT, la disposicion y tratamiento

arquitectonico de cada establecimiento turistico conformara una imagen unitaria del producto que refleje

su_destino y calidad. Incluso en ausencia de normativa sectorial u ordenanzas municipales de

edificacion que regulen las condiciones de calidad de la edificacién, serédn rechazables aquellos
proyectos que de forma manifiesta, por sus condiciones volumétricas o tipolégicas, la calidad de sus

materiales o su disefio arquitecténico, sean disconformes con las condiciones de calidad del entorno en

el que se insertan.

COMPLEJOS TURISTICOS Y EQUIPAMIENTO TURISTICO COMPLEMENTARIO

3.3.- COMPLEJOS TURISTICOS
1-AD. Los complejos turisticos, en los términos de los articulos 4.2.1 y siguientes PTOTT, se localizaran
en las Areas con destino Turistico y Mixto y, en ellas, preferentemente en las Areas de Ensanche y

Areas Aisladas en los términos establecidos por este Plan y el planeamiento urbanistico.

4.2.- ORDENACION DEL USO TURISTICO

4.2.1.- Disposiciones generales

1-D. La diversificacion de la oferta turistica se establece en las DOTC como objetivo del modelo
turistico, criterio éste asumido en este Plan desde la incorporacion a él de la diferenciacién de las Zonas
Turisticas insulares, identificadas con los distintos modelos turisticos, y la segmentacion de los
productos turisticos ya establecida en los planes de promocion y marketing turistico existentes.

2-D. En este escenario tiene mayor importancia la atencion a la actividad turistica complementaria

que acompana a la oferta alojativa en un determinado establecimiento o &rea turistica y en funcién de

ella, el PIOT diferencia los establecimientos turisticos propios de las Zonas Turisticas en:

establecimientos turisticos convencionales, complejos turisticos y establecimientos turisticos

recreativos.

3-R. La actividad turistica_ complementaria tiene por finalidad ofrecer al visitante servicios de ocio,

esparcimiento y otros de variada indole en espacios o instalaciones adaptadas. Los espacios

destinados al ejercicio de esta actividad que se localicen en establecimientos turisticos alojativos tienen

la_consideracion de equipamiento turistico complementario como integrante del correspondiente

establecimiento.

A
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Cuando se localizan en establecimientos sin capacidad alojativa constituyen los establecimientos

turisticos recreativos conforme a lo dispuesto en el articulo 3.7 PTOTT, los cuales cumplen esa funcién

de complementariedad respecto a la correspondiente Area Turistica o como oferta general de la Zona o
a nivel insular.

4-R. Se consideran complejos turisticos, en los términos del articulo 1.4.2.8.5 PIOT4, los

establecimientos _que combinan la oferta alojativa _con uno o mas elementos de oferta

complementaria al servicio de aquella, de forma que, las dimensiones y caracteristicas de la oferta

complementaria _deben tener entidad suficiente para ser consideradas como un establecimiento

independiente capaz de definir el propio conjunto. Habran de cumplir ademas las siguientes

condiciones:

a) Las caracteristicas y dimensiones de los espacios destinados al equipamiento complementario

identificaran por si solos al conjunto del complejo, debiendo representar, al menos, el 50% del

mismo, bien respecto a su superficie de suelo, bien a su valor econémico.

b) La dimensién alojativa del complejo se establecera con relacién a la capacidad maxima de los
espacios dedicados a equipamiento complementario.

c) Los establecimientos de un complejo turistico, en caso de ser varios, han de ser gestionados de

forma conjunta, bajo el principio de unidad de explotacién, segtn lo previsto en la legislacién

sectorial vigente, vinculando los establecimientos alojativos con los elementos destinados a las
actividades turisticas complementarias.

6-R. Los complejos turisticos y los establecimientos turisticos convencionales localizados en las

Zonas Turisticas cumpliran siempre la categoria minima de tres estrellas o tres llaves cuando sean

de nueva implantacién y de tres estrellas o dos llaves cuando tengan la consideracion de edificio

renovado resultante de un proceso de renovacién edificatoria, conforme con el articulo 4.5.2.2 PTOTT.

Los Complejos Turisticos “se localizarén en las Areas con destino Turistico y Mixto, y en ellas,

preferentemente en las Areas de Ensanche y Areas Aisladas.” (3.3.1-AD).

4.2.2.- Actividad turistica complementaria.

1-R. En la clasificaciéon de usos del articulo 1.4.1.36 PIOT, los usos relacionados con la actividad

turistica complementaria son fundamentalmente: los usos recreativos y los usos terciarios, asi como

aquellos otros precisos para el normal desarrollo de la actividad turistica en el establecimiento, como
son los de infraestructuras.
3-R. La actividad turistica complementaria correspondiente a la categoria de los usos recreativos,

queda comprendida en los siguientes grupos:
a) Salud: Balnearios; clinicas especializadas; centros de rehabilitacion; talasoterapia; etc.
b) Descanso: Playas; piscinas naturales; parques; jardines tematicos; paseos peatonales; efc.
c) Familia:
d) Deportes: Polideportivos; pistas especializadas; canchas deportivas; piscinas deportivas; clubes

deportivos; campos de golf; gimnasios: etc.

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

e) Entretenimiento

f) Cultura: Auditorios; teatros; cines; museos; bibliotecas; centros de exposiciones; centros de
ensefanzas singularizadas; efc.

g) Negocios: Centros de convenciones y congresos; salas de reuniones; servicios de
videoconferencia; sistemas telematicos; etc.

4-R. La actividad turistica complementaria correspondiente a la categoria de los usos terciarios,

queda comprendida en los siguientes grupos:
a) Consumo: Usos comerciales en general.

b) Gastronomia: Restaurantes y usos de hosteleria en general.

4. USOS RESIDENCIALES

2.2.4.- Usos residenciales

1-R. Son usos residenciales los propios de los espacios destinados a constituir domicilio habitual de las

personas, en los términos establecidos en el articulo 1.4.2.98 del PIOT.
2-R. Dentro del uso residencial pueden distinguirse las siguientes modalidades:

a) Vivienda unifamiliar.

b) Vivienda colectiva.

¢) Residencia comunitaria.

4.3.1.- Limitaciones de uso en la Zona Turistica

1-D. “La admision del uso residencial en la Zona Turistica esta restringida, en concordancia con las

finalidades reconocidas para la zona en el PIOT y en este Plan, y en cumplimiento de lo dispuesto al

efecto en las DOTC, a las Areas con destino Residencial delimitadas en ella y, excepcionalmente y en

las condiciones de compatibilidad establecidas en este Plan, en las Areas con destino Turistico y
Mixto”. (4.3.1.1-D).

A efectos de la admision del uso residencial en las Zonas Turisticas, “se establecen tres categorias

cuyas condiciones de localizacién se sefialan en las determinaciones particulares de cada Area.

a) Categoria primera: uso residencial en vivienda unifamiliar aislada, con superficie minima de 150

m? construidos, en parcelas individuales de superficie no inferior a 500 m?

b) Cateqgoria segunda: uso residencial en vivienda unifamiliar agrupada y colectiva, con superficie

minima de 100 m? dtiles en cada unidad de vivienda, en parcela de superficie no inferior a 1000
m?2 Sera aplicable el estandar de densidad minimo de 180 m? de parcela por unidad de vivienda.

c) Cateqoria tercera: uso residencial en vivienda unifamiliar y colectiva, con superficie minima de 70

m? dtiles en cada unidad de vivienda, excepto cuando éstas estén acogidas a algun régimen de
proteccién publica”. (4.3.2.1-AD).

Y
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En las Areas con destino Turistico “se admitiré con carécter preferente la categoria primera y sélo de

forma justificada en funcién de la situacion edificatoria existente y su localizacion en el espacio turistico,

la categoria sequnda. La cateqoria tercera no sera compatible”. (4.3.2.4-AD).

En las categorias primera y segunda, “el/ uso residencial cumplira las condiciones sectoriales de

aplicacion y ademas:

a) Las dimensiones interiores de las piezas se ajustaran a las legalmente establecidas para el
uso extrahotelero turistico en la categoria que se admita para esas instalaciones en el
area, con minimo de tres llaves. A estos efectos, todas las dependencias no expresamente
equiparables cumpliran, al menos, las condiciones de los dormitorios individuales.

b) En estas categorias no seran admisibles las viviendas acogidas a algun régimen de
proteccion publica”. (4.3.2.2-AD).

CRITERIOS DE ORDENACION EDIFICATORIA

4.4.2.- Adaptacién topografica
1-R La manipulacién del terreno de la parcela urbanistica concreta a efectos de la definicion del terreno

urbanizado para la implantacién en ella de toda actividad, uso, instalaciéon o edificacién estara sujeta a
las siguientes condiciones:

a) No se podréan realizar excavaciones ni_movimientos de tierra que superen en mas / menos 3

metros el perfil del terreno natural preexistente.

b) La altura de los abancalamientos en el interior de la parcela, no podra ser superior a 4 metros, y la

distancia horizontal entre dos cambios de nivel consecutivos no sera inferior a 6 metros.

c) La altura de los muros de contencidn en relacion a la rasante de las vias a las que da frente, no

podra ser superior a mas / menos 1 metro, manteniéndose el terreno colindante dentro de los diedros

que apoyados en esa altura maxima forman treinta grados con la horizontal, en una profundidad
minima a la establecida para el retranqueo de la edificacion en el planeamiento.

d) Excepto acuerdo expreso entre los colindantes, que tendra acceso al Registro de la Propiedad, los
mismos criterios se aplicaran en los linderos de la parcela que no den frente a via publica, medida la

altura sobre el terreno natural en cada punto. En ningun caso, los muros de contencion en estos

linderos de parcela podran tener una altura total superior a 4 metros.

2-R. El planeamiento que establezca la ordenacién pormenorizada y, en su caso, los proyectos de
urbanizacion podran establecer las condiciones de nivelacién de los terrenos, incorporando tales

determinaciones en un estudio paisajistico, de forma que permita superar lo dispuesto en el apartado a)

anterior sin perjuicio de la permanencia de las restantes determinaciones.

3-R Las disposiciones de este articulo no impediran la aplicaciéon de determinaciones mas restrictivas de
otros instrumentos de ordenacion o de normativas sectoriales de aplicacion.

O
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4.4.3.- Superficie edificable normativa

1-R Se entiende por supefficie edificable normativa, el pardmetro de ordenacién pormenorizada

mediante el cual el planeamiento establece o limita el valor que puede o debe alcanzar la superficie

edificada de una parcela sobre y bajo rasante.

2-R Se entiende por supetfficie edificada de una parcela, expresada en m? construidos, la suma de cada

una de las plantas de cada uno de los edificios que hubiera en la parcela. La superficie edificada de una

planta es la comprendida entre sus limites exteriores.

3-R En el computo de la superficie edificada por planta:
a) Queda excluida la superficie bajo la cubierta que no reuna las condiciones de planta de la
edificacion cuyas posibilidades de uso estén restringidas a la ubicacién de las instalaciones
generales del edificio, o su altura libre interior no sea superior a 1,50 metros.
b) Los porches, terrazas, balcones y demas elementos cubiertos y parcialmente abiertos
lateralmente, computaran al 50% de su superficie siempre que no se hallen limitados por muros o
paredes en mas del 50% de su perimetro. En caso contrario, computaran en su totalidad como
superficie construida. Los pasillos, escaleras y demas elementos de circulacién, computaran en
su totalidad cuando fueren cubiertos.
c) Las entreplantas computaran siempre como superficie edificada.

4-R L as partes de las plantas s6tano que se destinen a usos y servicios obligatorios en funcién de los

restantes usos del edificio, tales como cuartos de instalaciones, de basuras, depdésitos o aparcamientos,

no computaran como superficie edificada, si bien, no podran exceder, salvo determinacion expresa del

planeamiento, del 20% de la superficie edificable normativa establecida en la parcela. Las partes de las

plantas sétano que no cumplan estos requisitos computaran como parte de la superficie edificada.

4.4.4.- Tratamiento de los espacios libres de parcela

1-R La delimitaciéon de la parcela respecto al espacio publico y los colindantes se resolvera con

elementos trasparentes, preferentemente vegetales, que den continuidad espacial de los espacios libres

privados con los publicos. En su caso, las vallas de cerramiento en todos los linderos no tendran una

altura superior a 2 metros medidos sobre la rasante de la acera en su frente o del terreno urbanizado en

ofro caso, pudiéndose resolver con elementos cieqos hasta 1 metro de altura maxima,

complementandose el resto con protecciones diafanas estéticamente acordes con el lugar. Cuando en

el _lidero se dispusieran _muros de contencion sobre las rasantes indicadas, solo se admitiran

protecciones diadfanas que podran alcanzar 1,50 metros de altura maxima sobre su coronacion.

2-R El proyecto de edificacion debera llevar anexo el proyecto de ajardinamiento del espacio libre de la
parcela. Audn cuando el solar sea sensiblemente horizontal, se detallaran, en su caso, los
abancalamientos, las especies a plantar y la cantidad de cada una de ellas, las medidas necesarias
para su conservacion y la infraestructura que para ello se dispone, asi como el origen del agua a utilizar.

3-R En las obras de nuevos establecimientos turisticos o residenciales y en las de los establecimientos

renovados, se garantizard _una_dotacion _minima de un arbol por cada 100 m? de parcela, con un

diametro de tronco superior a 10 centimetros, medido a un metro de altura. El planeamiento urbanistico
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senalara las especies idéneas en cada zona en funcién de sus condiciones climaticas y paisajisticas y - Su adecuacioén a las condiciones orograficas mas favorables.

de proteccion de la flora autéctona. Cuando por la tipologia edificatoria no fuera posible alcanzar la - La amplitud y tratamiento de las aceras.

dotacién propuesta, se garantizard la plantacion de los efectos excedentes en espacios libres publicos - El arbolado y ajardinamiento.

situados en su entorno. - El mobiliario urbano.

4-R Como norma general no se permitirdn aparcamientos ocupando los espacios libres de parcela d) Adecuacion a las necesidades del trafico interno:

excepto prevision expresa del planeamiento en parcelas no destinadas a uso turistico o residencial. En - Se evitara la disposicion de fondos de saco en lugares que puedan suponer atraccion de
este caso, los espacios libres que se destinen a aparcamientos al aire libre estaran dotados de barrera flujos de tréfico.

vegetal arbolada y umbraculos que minimicen su impacto ambiental. - Se limitara la disponibilidad generalizada de aparcamientos publicos en superficie a favor

de localizaciones concretas de aparcamientos disuasorios en los lugares de mayor

4.4.5. Calidad ambiental de la edificacion. accesibilidad y proximidad a los centros de actividad urbana.

1-R. Las ordenanzas municipales de edificacién, en el marco de las normas sectoriales, estableceran e) Integracién del transporte publico: con recorridos locales que permitan su conexién con las
las condiciones de calidad ambiental y arquitecténica para la nueva edificacion y la rehabilitacién de la lineas exteriores o de largo recorrido, en atencion a las propias necesidades de los visitantes y
edificacion existente. a las de la poblacién de servicios a fin de limitar el acceso del trasporte privado al espacio
2-R. Los proyectos de nuevas instalaciones, construcciones y edificaciones, o de rehabilitacion de las turistico.

existentes prestaran especial atencion a:

a) Instalacion de sistemas de ahorro en los consumos de agua y energia y reduccion de residuos. 4.1.3.2.- Ordenacioén de los espacios libres y elementos dotacionales
b) Uso eficiente de las energias implantadas mediante cogeneracion y otras, el aprovechamiento de 2-R. Los instrumentos de ordenacion que establezcan la ordenacion pormenorizada del espacio
energias renovables y la utilizacion de instalaciones domdéticas. turistico existente estableceran las politicas que tengan por objeto paliar las deficiencias existentes
c) Sostenibilidad del disefio y de la construccidon, propiciando el desarrollo de proyectos innovadores de espacios libres en los nucleos turisticos, mediante:
desde el punto de vista de la utilizacién de materiales y soluciones arquitecténicas bioclimaticas que a) La localizacion de areas de intervencidn paisajistica en el entorno inmediato de los nucleos
minimicen el consumo energético. turisticos, que permitan el disfrute, incluso visual, de la naturaleza en condiciones suficientes de
proximidad.
6. CRITERIOS DE ORDENACION EN LA URBANIZACION b) La proteccién de los elementos de interés paisajistico que conforman el escenario natural de

L Ll . L. estos nucleos, de forma que su sola presencia sea un elemento referencial y cualificado de la
4.1.3.- Criterios de ordenacion en la urbanizacion turistica

4.1.3.1.- Criterios de ordenacién de las redes viarias urbanas calidad ambiental del nucleo. Ello exige, como medidas complementarias, regular la disposicion

, , , oy L . , de la edificacién y demas elementos urbanos a fin de minimizar la interrupcién de estas visuales.
1-R. Por su especial relevancia en el espacio turistico, el disefio de las redes viarias urbanas, sin

c) La recuperacion y ejecucion de pequenas intervenciones que permitan aportar una imagen

perjuicio y en los términos del articulo anterior, respondera a los siguientes criterios:
mas cuidada, con una gran presencia de la vegetacion en el espacio publico, especialmente en el

a) Jerarquizacion del viario en relacion a sus condiciones de funcionalidad mediante:

. s . , T viario, mediante la plantacion de especies vegetales de porte, incluso en detrimento de su
- Su diferenciacion por tipos de vias, distribuidoras, colectoras, paseos, peatonales, efc.

, .. e S funcionalidad y con la limitacién de los aparcamientos en superficie.
- El tratamiento del paisaje urbano, aceras, arbolado, mobiliario urbano, iluminacion, y P P

d) La exigencia de incorporar los espacios libres privados, de forma que de su aportacion

sefializacion.
. "y . . ambiental participe el espacio publico.
- La disposicién de usos en sus margenes, plantas bajas, terrazas. P P P P

v s , , e) Instrumentar politicas de desdensificacién, con eliminacién total o parcial de edificaciones ya
b) Constitucion de una malla de nodos reconocible, mediante: ) p p y

, . obsoletas, mediante trasferencias de derechos urbanisticos a localizaciones periféricas al nticleo
- El tratamiento de los cruces como hitos.

. , a fin de recuperar espacios vacios.
- La conexioén de determinados trazados. P P

. , f) Incentivar la rehabilitacion de los espacios libres privados proximos a los margenes con las vias
- La supresion de determinados tramos.

. i . iblicas eliminando las edificaciones fraudulentas.
c¢) Adecuacion al trafico peatonal, mediante: pubtt m icact yau

- La continuidad de los itinerarios.
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4.1.3.3.- Criterios de intervencién en el espacio privado.

1-R Los criterios de ordenacion del espacio privado se instrumentan en este Plan desde la
regulacioén de los usos admisibles en cada Area Turistica y sus condiciones de compatibilidad,
sus intensidades de uso, y las directrices para la elaboracion de los programas y lineas de
actuacion que se proponen en las Zonas Turisticas.

2-R La disposicién espacial de los usos primarios y secundarios en las Areas con destino
Turistico y Mixto, se adecuara a los siguientes criterios:

a) Se zonificaran separadamente los usos alojativos turisticos y residenciales que no

podran coexistir en una misma manzana o unidad urbanistica equivalente.

7. ADAPTACION DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO

En cuanto al Desarrollo del Planeamiento parcial (4.5.4.4-AD) “la ordenacién pormenorizada de los

sectores de suelo urbanizable comprendidos en Areas con destino Turistico que, a la fecha de entrada

en vigor de este Plan no tuvieran aprobado el Proyecto de Urbanizacién o ultimado el sistema de

ejecucion correspondiente debera modificar sus disposiciones de ordenacion temporal, sin perjuicio de

otras determinaciones conforme a:

a) La iniciativa de la ejecucion de Ila urbanizacion y, en su caso, de sus distintas fases o

etapas, quedara vinculada a la determinacion de la ejecuciéon de la instalacion turistica,

alojativa o no alojativa, que tenga entidad suficiente para justificar por si sola la actuacion,

en términos analogos a los previstos en el articulo 4.1.4.2. anterior. A estos efectos sera de
aplicacién lo previsto en el articulo 19, en concordancia con el articulo 8.2 ambos del DL 10/2000.

b) La ejecuciéon del uso residencial admisible debera atemperarse a la ejecucion de las

instalaciones turisticas en cada fase o etapa, no pudiéndose realizar con antelacién a ellas.

8. DIRECTRICES DE ORDENACION TERRITORIAL

5.1.- DISPOSICIONES GENERALES
5.1.1.- CONTENIDO

4-AD. A efectos de determinar las condiciones de compatibilidad de los usos turisticos y
residenciales alojativos en términos de capacidad conforme los porcentajes establecidos en cada
Area, se establecen las siguientes reglas:

a) El ambito de estudio seré la totalidad de la correspondiente Area, o en su caso, del &mbito o

sector que en ella el planeamiento determine. Cuando un determinado ambito de planeamiento se

extienda en dos o mas Areas se justificaré el cumplimiento de estas determinaciones de forma
individualizada en cada una de ellas.

b) La capacidad teérica de una determinada Area, &mbito o sector seré la suma de las capacidades

tedricas de todas y cada una de las parcelas o unidades urbanisticas equivalentes, con capacidad

alojativa _que dicho _espacio comprenda. Se entendera por capacidad tedrica de una parcela o

unidad urbanistica equivalente, la resultante de la aplicacién a su superficie neta de los estandares
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de densidad y condiciones de edificabilidad conformes con la calificacién urbanistica que el

planeamiento adaptado le otorgue con independencia del estado de la edificacién que, en su caso,

pudiera existir en ella. Como consecuencia, no se tendra en cuenta la capacidad real existente, ni

la capacidad que pudiera resultar de los procesos de renovacion edificatoria que pudieran afectarle,
si éstos fueran distintos como resultado de un régimen especial a estos efectos.

d) Se aplicara siempre una proporcionalidad de tres plazas turisticas por vivienda, cualquiera

que fueran las caracteristicas formales de ésta.
e) Las capacidades asi resultantes no seran necesariamente aplicables a otros conceptos

urbanisticos, como previsiones de crecimiento, demanda de servicios, etc.

9. ZONA TURISTICA DE ADEJE-ISORA

Segun el Art. 5.7.1.2.- “Estrategias de promocion”

1-R. La estrategia promocional se basa en un concepto de “Turismo de sol y playa Gran Resort’,

dirigido a un usuario de nivel econémico medio-alto y alto, en grupos o parejas sin hijos, ofreciendo
sol, descanso y tranquilidad, junto con tratamientos y servicios de salud y belleza.
2-R. Sus componentes con incidencia territorial hacen referencia a:

a) Limitar el crecimiento de la oferta alojativa.

b) Potenciar una oferta alojativa de calidad, a partir de hoteles especialistas y diferenciados con

una_potente oferta de equipamiento complementario (restaurantes, salud, gimnasios,

deportes,...), cateqgoria minima de cuatro estrellas y capacidad maxima de 500 plazas.

c) Desarrollar una amplia oferta de actividades de cuidado de la salud, descanso, deportes

relacionados con golf y nauticos.

d) Favorecer la creacién de infraestructura y equipamiento (actividades complementarias)

relacionados con descanso y deportes acuaticos (aprovechando el potencial de las playas y

cercania de puertos deportivos).

e) Potenciar la especializacién formativa de trabajadores hacia las demandas de servicios del

publico objetivo.

Art. 5.7.3.1.- “Admisibilidad de los usos turisticos”.

2-AD. Los establecimientos turisticos alojativos permitidos, considerandose prohibidos los no
especificados son:
a) Los establecimientos turisticos convencionales, en las modalidades de hotel, hotel
apartamento y conjunto de apartamentos turisticos, en los términos del articulo 4.2.1 y
siguientes PTOTT.

b) Los complejos turisticos en los términos del articulo 4.2.1 y siguientes PTOTT.

c) Los establecimientos turistico-recreativos, en los términos del articulo 3.7 y siguientes
PTOTT.
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3-R. La admisibilidad de la oferta turistica complementaria, a efectos de lo previsto en el

articulo 4.2.2 PTOTT se establece para la Zona Turistica de Adeje-Isora y en las condiciones de
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compatibilidad establecidas en el articulo 5.7.3.3 siguiente, conforme a: = \ly ke
a) Tendran caracter de objetivo del modelo turistico las actividades comprendidas en los grupos 9 Dg‘fl
de: salud, descanso y deportes.
b) Tienen caracter de no recomendadas conforme el modelo turistico las actividades
comprendidas en los grupos de: entretenimiento y negocios. AMBITO PARTICULAR: Sector 11 Hoya Grande 24, Villa de Erques 27, Los

4-R. A los mismos efectos, las condiciones de admisibilidad de los establecimientos turisticos

Maguenes 28, Club de Campo 29.

alojativos de los apartados a) y b) del parrafo 2 anterior, tendran caréacter de objetivo del modelo Zona Turistica: ADEJE - ISORA.
Tipo de area: AREA EN DESARROLLO AISLADA.
turistico: los establecimientos especialistas en salud, descanso y deportes; los establecimientos Destino: TURISTICA.

diferenciados por sus condiciones de entorno, arquitecténicas o de servicios relacionados con las
mismas actividades indicadas para los establecimientos especialistas.
5-R. Sera considerada de interés preferente a efectos de la aplicacion de lo dispuesto en la

Disposicién Transitoria Segunda, apartado 3 de la Ley 19/2003, la admisién de complejos

turisticos con categoria hotelera minima de cuatro estrellas especialistas en salud o

deportes de golf y nauticos, en concordancia con el cumplimiento de los objetivos del modelo

turistico para este ambito.

Art. 5.7.3.3.- “Limitacion general de usos”

1-R. Se consideran prohibidos, por incompatibilidad con el modelo turistico de esta Zona y sin
perjuicio de lo dispuesto en el régimen general de usos del capitulo 2.2 PTOTT y las condiciones
particulares de cada Area, los siguientes usos:
a) Usos industriales en la categoria de:
- Produccién industrial excepto la vinculada a los usos primarios.
b) Usos dotacionales en las categorias de:
- Educativo nivel 1.
¢) Usos recreativos en las categorias de:
- Esparcimiento en espacios no adaptados: en los niveles de esparcimiento elemental con
asistencia de publico.
d) Usos terciarios en las categorias de:
- Comercio minorista: en los niveles de mercado, almacén comercial no especializado, gran
comercio especializado y gran centro comercial.

- Oficinas: grandes oficinas

Se adjunta, a continuacién, la Ficha correspondiente al ambito de Maguenes (Ambito Maguenes

28), asi como los planos del documento del PTOTT en referencia al sector.

ADMISIBILIDAD DE USOS PRIVADOS:
Uso Principal.
Turistico (Art. 4.2.1 PTOTT)
Categoria: Complejos Turisticos.
Uso Secundario:
Turistico (Art. 4.2.1 PTOTT)
Categoria: Establecimientos turisticos recreativos.
Residencial (Art. 4.3.2.2 PTOTT)
Categoria: Primera.
Uso Compatible:
Recreativo (Art. 2.2.5 PTOTT)
Categoria: Esparcimiento en espacios edificados nivel 2, 3 y 4.
Esparcimiento en complejos recreativos.
Terciario (Art. 2.2.10 PTOTT)
Categoria: Comercio minorista nivel 1, 2y 6.
Hosteleria nivel 1, 2 y 3.
Oficinas nivel 1.
Usos Prohibidos:
Residencial (Art. 4.3.2.1 PTOTT)
Categoria: Tercera.
Terciario (Art. 2.2.10 PTOTT)
Categoria: Comercio minorista nivel 4.
Oficinas nivel 3.
Otras condiciones relativas a los usos:
La compatibilidad de los usos residenciales estara limitada por una
capacidad teérica turistica minima del 90% de la capacidad teérica total
(Art. 5.1.1.4 PTOTT) para todas las areas, excepto para el ambito particular
Hoya Grande 24 que sera del 80% y Club de Campo 29 que sera conforme
al planeamiento urbanistico vigente.

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

=

iq N°
| u C/. Fomento, N° 7— Ofic. 10. 38003 S/C DE TENERIFE. Tfno: 922.27.04.66 / Fax: 922.24.28.36 / e-mail: giur97@teleline.es HOJa n® 31

GIUR S.L.



PLAN PARCIAL MAGUENES

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION TURISTICA INSULAR DE TENERIFE

E 1/25.000

DELIMITACION DE LAS AREAS
PLANO DE: MODELO DE ADEJE - ISORA 2/3
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PUERTQ SANTIAGO

LOS CRISTIANOS - LAS AMERICAS

PUERTO DE LA CRUZ - VALLE DE LA OROTAVA

PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION TURISTICA INSULAR DE TENERIFE
ZONAS TURISTICAS
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2.4. DETERMINACIONES DEL PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION DEL PAISAJE DE TENERIFE (PTEOPT)

Si bien el Tribunal Superior de Justicia de Canarias de Santa Cruz de Tenerife, Sala de lo
Contencioso-administrativo, mediante sentencia 164/2013 de 19 de noviembre de 2013, Rec.
74/2011, anula el Plan Territorial de Ordenacion de Paisaje de Tenerife, ante la falta de informe de
las Administraciones Publicas con competencias afectadas por el plan territorial especial. [V.gr.
Autoridad Portuaria], se ha contemplado lo previsto en este plan territorial especial de ordenacién
del paisaje por cuanto tiene como misidon fundamental la preservacion y mejora del paisaje
natural y cultural, como factor esencial para la calidad de vida de la poblacion y el mantenimiento
y mejora de las actividades desarrolladas sobre el territorio. A partir de ello se definen los

siguientes objetivos generales:

1. Conservar y mejorar el paisaje natural y cultural del conjunto de la isla.

2. Mejorar la calidad de vida de los habitantes, actuales y futuros, de Tenerife.

3. Mejorar la competitividad de Tenerife como destino turistico, a través de la cualificacion del paisaje,
como elemento basico de la oferta turistica.

4. Potenciar la participacion ciudadana en la gestion del paisaje como factor decisivo para su conservacion

y gestion.

Estos objetivos generales sirven como marco para la definicion de los objetivos particularizados
para los grandes sistemas y ambitos territoriales, asi como para encauzar los objetivos de calidad
paisajistica especificos definidos para el sistema de espacios libres, para el de asentamientos y

el de infraestructuras. Ninguno de ellos es de aplicacion a este Plan Parcial.

Cabe destacar que la ejecucion de este Complejo Turistico elevaria la competitividad de
Tenerife como destino turistico, incorporando en su oferta un producto singular que integra
perfectamente el disefio arquitecténico en el territorio que lo acoge a través de la incorporacion
de elementos propios del sistema agricola que sostuvo. Ademas de tratar con detalle las lineas,
colores, materiales y textura de las edificaciones, se realiza un tratamiento de borde perimetral
del Complejo que permite la transicién hacia el suelo rustico adyacente sin barreras. En este

contexto, este Complejo es capaz de generar valor afladido al conjunto del paisaje resultante.

Mencionar la cualificacion que este Plan Territorial hace del Barranco de Erques, caracterizandolo
como Corredor Visual. Esta consideracion se suma a las consideraciones emanadas del Plan de

Gestién del Paisaje Protegido de dicho Barranco, y de su consideracion como ZEC, en cuanto a
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2.5. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL (ADAPTACION BASICA AL TRLOTENC)

El Plan General de Ordenacion de Guia de Isora, documento de Adaptacion Basica al, en su
momento vigente, Decreto Legislativo 1/2000 por el que se aprueba el Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacion del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias (TRLOTENC), obtuvo la
aprobacion definitiva parcial por sucesivos acuerdos de la Comisién de Ordenacién del Territorio
y Medio Ambiente de Canarias (COTMAC) adoptados los dias 5 de abril y 29 de diciembre de
2004, y 26 de enero y 6 de abril de 2005. Desde el documento objeto del primero de tales
acuerdos de aprobacion definitiva parcial, se determina la clasificacion del sector como suelo

urbanizable no ordenado Maguenes.

Las Normas Urbanisticas Generales y las Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada de
la Adaptacion Basica del PGO al TRLOTENC, aprobada definitivamente de forma parcial el 5 de
abril de 2004, fueron publicadas en el Boletin Oficial de la Provincia (BOP) n® 71, de 31 de mayo
de 2004.

! =
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T v | GUIA DE ISORA
y ",_) — | INFORMACION e
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Se adjunta la Ficha Urbanistica del Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan General de

Ordenacion — Adaptacion Basica al TRLOTENC, correspondiente al sector Maguenes.
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Plan General de Ordenacion (T.R.). Adaptacién Basica al D.L. 1/2000. ;
Guia de lsora Fichero de Ambitos Urbanisticos

SECTOR DE SUELO URBANIZABLE

NO ORDENADO

SECTOR MAGUENES

USO CARACTERISTICO TURISTICO
SUPERFICIE TOTAL SUPERFICIE SISTEMAS GENERALES SUPERFICIE EXCLUIDOS SISTEMAS
ADSCRITOS (GENERALES
1.073.257 ms 42 682 ms 1.030.575 mes
1JS0S ESPECIFICOS Hoteles 5 estrellas (600 camas) y de £ estrellas (resto), Res unifamiliar, Campo de Golf.
TIPOLOGIAS ADMITIDAS Abierta y Ciudad Jardin Aislada Grado 1
DENSIDAD 20 Vdas/Ha | N° MAXIMO DE PLAZAS 2145 Plazas
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD (A M} 0,10 memss | SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA 107325 méc
APROVECHAMIENTO MEDIO 0,33 Uda/ mes | APROVECHAMIENTO URBANISTICO 321.975 uaa,
DOTACIONES PUBLICAS SISTEMA GENERAL ADSCRITO

(superficies minimas de cesian gratuita) (superficies minimas de cesion gratuita)
ESPACIOS LIBRES = 32326 mes Sistema General Viario
OTRAS DOTACIONES > g

TOTAL 232326 ms TOTAL gIEs

EQUIPAMIENTOS TITULARIDAD
(superficies minimas)
> 21465 mes Privada

TOTAL = 21465 mes
SISTEMA DE EJECUCION Sistema de Ejecucion Privada
PLAZOS Un afio desde que se levante la suspension de tramitacion y aprobacion

de los Planes Parciales para la presentacion del Plan Parcial, del
Proyecto de Urbanizacion y de los proyectos de Campo de Golf, todo ello
junto con la iniciativa para el establecimiento del sistema de ejecucion,
segin lo establecido por la legislacion vigente.

- Plazos de ejecucion (a contar desde la aprobacion definitiva de todos
los instrumentos de desarrollo de la ordenacion)

- 2 anos para solicitar licencia de edificacion para 500 plazas alojativas, 4
afios para ofras 800 plazas alojativas y 6 afios para solicitar licencia para
el resto de las edificaciones.

- 4 afios para ejecutar la urbanizacion y los campaos de golf.

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES:

- Bl Plan Parcial tnico garantizara:
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Plan General de Ordenacian (T_R.). Adaptacién Basica al D L. 1/2000. .
Guia de Isora Fichero de Ambitos Urbanisticos

SECTOR DE SUELO URBANIZABLE
NO ORDENADO

a) La ordenacion conjunta de los dos campos de golf y la disposicion de los establecimientos alojativos vinculados.
b} La solucion de forma unitaria de los problemas de accesibilidad entre las dos actuaciones y la relacion del
conjunto con la actual carretera insular TF-465 (antigua TF-6233)
¢) En este orden, el trazado de la carretera insular TF-465 es poco compatible con el desarrollo del campo de golf
propuesto, dentro de los criterios de calidad deseables para las nuevas areas turisticas. Por ello, la aprobacion del
plan parcial no podra adoptarse hasta tanto no se haya aprobado el proyecto de rectificacion de la actual carretera
TF-465 en el tramo que discurre por el interior del sector; framo que, ademas de cumplir las exigencias propias de
su caracter de carrefera insular, tendra un frazado tal que no interfiera con los usos, edificaciones e instalaciones
de la nueva area turistica. Podran simultanearse la ejecucion material del Plan Parcial y las obras de deswiacion del
citado tramo de la Carretera TF-465 segin el proyecto que resulte aprobado, que fendra la consideracion de
Sistema General incluido en el Plan Parcial, debiéndose adaptar las condiciones temporales sobre la gestion y
ejecucion de este sector en coherencia con la correccion sefialada. No obstante lo anterior, no se podré conceder
licencias de edificacion de las instalaciones hoteleras ni de apertura de campo de golf hasta tanto no se concluya la
efectiva ejecucion del expresado tramo de carretera.
d) Las medidas correcioras en relacion a temas como escorrentias, tratamientos fitosanitarios, movimientos de
fierra, localizacion de las edificaciones, instalaciones de servicios urbanos, sefialandose, entre oftras, la
obligatoriedad de nesgo mediante la utilizacion de aguas residuales depuradas ylo de produccion industrial, en
atencién al contenido del articulo 6 c) del Decreto 35/1995. Dada la colindancia con el espacio natural, la
tframitacion del plan parcial estara condicionada a la delimitacion Norte del espacio natural T-30, conforme a su
descripcion en el Decreto Legislativo 1/2000.

- Se debera solicitar previamente informe al Consejo Insular de Aguas sobre el caracter de los cauces existentes y,
en su caso las condiciones exigibles para su encauzamiento y alternativas posibles. De existir cauce pablico, los
parametros de edificabilidad, densidad y aprovechamiento se aplicaran exclusivamente sobre la superficie de
dominio privado.

-La capacidad alojativa maxima del sector sera el numero mayor de los dos que resulten de aplicar sobre la
superficie total la densidad establecida en esta ficha y la densidad maxima que determine el Plan Insular de
Ordenacion de Tenenfe. Las intensidades edificatorias se adecuaran, por tanfo, a la densidad maxima que resulte
en funcion de las categorias de instalaciones turisticas prewvistas. Las dotaciones y equipamientos estaran en
consonancia con lo anterior.

-La ordenacién pormenorizada del sector deberd cumplir con lo dispuesto en el Plan Insular de Ordenacién de
Tenerife en relacion a la ordenacion interior de las reas turisticas nuevas.

-El sector podré desarrollarse mediante unidades de actuacion que se correspondan con los ambitos referidos en
los Convenios Urbanisticos suscritos con los respectivos propietarios e incluidos en el documento de aprobacion
provisional de la Revision de las Normas Subsidiarias. Para ello, en el Plano de Ordenacion correspondientes se
refleja a titulo indicativo los citados dmbitos. Debe considerarse que la nueva ordenacion y el desarrollo del sector
ha de atender, en lo posible, a los acuerdos contenidos en los citados Convenios Urbanisticos, tras la pertinente
adaptacion a las nuevas condiciones establecidas por organo competente para la aprobacion definitiva y a la
remision que éste realiza a las determinaciones que finalmente se establezcan en el PIOT.

-La superficie total no incluye la superficie de la Carretera Insular actual (26.521 m?).

-Sera de cesion obligatoria la superficie del espacio natural colindante (51.811,50 ms), segin convenio urbanistico.
-Se determina la oferta de instalacién recreativa complementaria a la actividad alojativa en un Campo de Golf de 18
hoyos y ofro complementario de 9 hoyos. La suma de la superficie de ambos no podra ser inferior al 50% de la
superficie del sector, excluidos los sistemas generales (515287 m?).

-Podra reducirse el equipamiento Deportivo complementario, aumentado los espacios libres en igual cuantia.

-La ordenacion béasica propuesta para el sector queda condicionado al informe del Servicio Insular de Camreteras,
asi como del Consejo Insular de Aguas en relacidn al abastecimiento de aguas y tratamientos de aguas residuales.
-Los establecimientos hoteleros serdn de categoria minima de 5 esfrellas (600 plazas) y 4 estrellas (el resto).

-El uso residencial compatible sera el 10% del numero de plazas alojativas totales y estara referido exclusivamente
a viviendas unifamiliares, utilizando para el calculo del porcentaje maximo que cada vivienda se corresponde con 4
plazas alojativas.

-El uso residencial compatible sera el 10% del namero de plazas alojativas totales y estara referido exclusivamente
a vivienda unifamiliar, utiizando para el calculo del porcentaje maximo que cada vivienda se corresponde con 4
plazas alojativas.

-El uso residencial compatible debera desarrollarse conforme a la tipologia de Ciudad Jardin Aislada Grado 1, con
las siguientes especificaciones:

Plan General de Ordenacio
Guia de Isora

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

n (T.R.). Adaptacion Basica al D.L. 1/2000. y
Fichero de Ambitos Urbanisticos

Circulo minimo inscribible:
Frente minimo:
Ocupacion maxima:
Edificabilidad:

Altura maxima:

N°® de plazas:

Sup. Maxima:

SECTOR DE SUELO URBANIZABLE

NO ORDENADO
25m
20m
30%
0,30 m’cim?s.
Dos plantas.
280
59 544 m*s

Parcela mimima: 800 m2
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2.6. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL (ADAPTACION PLENA AL TRLOTENC Y A LA 2.6.1 FICHA URBANISTICA DEL SECTOR MAGUENES
LEY 19/2003)

El Plan General de Ordenacion de Guia de Isora, Adaptacion Plena al TRLOTENC y a la Ley
19/2003 por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y de Ordenaciéon del
Turismo de Canarias, aprobado definitivamente sin condiciones, entrd en vigor a los 15 dias de la
publicacion de su normativa en el BOP n° 130, de uno de julio de 2010, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 51.2 del Reglamento de procedimientos de los instrumentos de

ordenacion de sistema de planeamiento de Canarias.

El Plan General de Ordenacion clasifica y categoriza los terrenos objeto del presente Plan Parcial
como Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Turistico, con la denominaciéon de sector

Maguenes.

El Plan General determina como elemento fundamental de la estructura viaria del ambito, la

desviacion de la carretera insular TF-465 al ser poco compatible con el desarrollo del campo de

golf, dentro de los criterios de calidad deseables para las nuevas areas turisticas.

Los parametros de uso y aprovechamiento que fijan en la Ficha Urbanistica del Plan General de

Ordenacion, son los siguientes:

Usos especificos Complejo  Turistico. Hoteles u Hoteles-
Apartamentos con categoria minima de 5

7 1NA i .

T - ' : estrellas. Apartamentos, Bungalows y/o villas
sSl::EI(;O UFE)B;\NIZABI(;E(S s  secro oNOO o (SUSNO) con categoria de 5 llaves. Campo de Golf.

ECTORIZADO ORDENADO (SU ECTORIZADO NO ORDENADO (SUSN , ) R
S DENGIAL CESIDENGAL Residencial Unifamiliar.
ggﬁﬁimm - TURISTICO Tipologias Abierta, Ciudad Jardin Agrupada y Ciudad Jardin
| EsPACIONATURAL admitidas Aislada Grado 1.
Plano de Clasificacion y Categorizacion del suelo del PGO Coeficiente de 0.10 m2c/m3s
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edificabilidad

N° maximo de 1.658
plazas

Superficie 82.932 m?c
edificable

maxima

N° maximo de 10 % del numero de plazas alojativas totales
viviendas correspondiendo 3 plazas alojativas por vivienda.

Los requerimientos en cuanto a espacios libres, dotaciones y equipamientos, se ajustan a lo
estipulado en el Reglamento de Planeamiento y en el Texto refundido de la Ley de Ordenacion

del Territorio de Canarias.

En la mencionada Ficha Urbanistica del Plan General de Ordenacién para el sector Maguenes,
se establecen las siguientes:

Dotaciones Publicas. Espacios Libres 24.880 m3s

Equipamientos 16.586 m?s
La Dotaciones Publicas deberan ser de cesion gratuita y obligatoria. Pero ademas se debera
reservar una superficie de 50.850 m?s de Sistema General Adscrito (Sistema General Viario y

Areas Ajardinadas).

El desarrollo del sector debera producirse mediante sistema de ejecucion privada.

En cuanto a los plazos, se establecen los siguientes:

- A partir de la publicacién del Plan General y hasta un afo después del levantamiento de la
suspension de otorgamiento de autorizaciones turisticas previas contenido en la vigente
Disposicion Transitoria Segunda 1b) de la Ley 19/2003 o, en su caso, de la Ley Trienal que
resulte aplicable, para la presentacién de la iniciativa del establecimiento del sistema de
ejecucion privada y presentacion del Plan Parcial, sin perjuicio de la facultad de su

presentacion a partir de la entrada en vigor del Plan General.

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

Cuatro afios computados desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial para ejecutar la

urbanizacion, carretera insular y campo de golf.

Cuatro afios computados desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial para la presentacion

de solicitud de otorgamiento de las licencias de edificacion sobre las parcelas resultantes.

Los plazos sefialados en el apartado anterior quedaran suspendidos por el mismo tiempo en
que se disponga, por los actos o disposiciones habilitados para ello, la suspensién para la
tramitacion, aprobacién o vigencia de instrumentos de planeamiento, de gestién y ejecucion
urbanistica, de autorizaciones previas o de licencias edificatorias que afectaren, en su caso,
al sector.

Seran, en todo caso, de aplicacién las determinaciones del articulo 4.5.4.4. del PTOTT.

La Ficha Urbanistica del sector Maguenes incluye otras determinaciones que este plan parcial

habra de observar, tales como:

- Se considera compatible con el Hotel u Hotel apartamento de 5 estrellas, las villas,
bungalows o apartamentos de 5 llaves en una cuantia no superior al 30% de las plazas
turisticas totales.

- La superficie del Campo de Golf no podra ser inferior a 450.000 m2s. Podra reducirse la

superficie del equipamiento privado aumentado los espacios libres en igual cuantia.

- El uso residencial compatible sera como maximo el 10% del numero de plazas alojativas
totales que se propongan y estara referido exclusivamente a Residencial Unifamiliar,
utilizando para el calculo del porcentaje maximo que cada vivienda se corresponde con 3
plazas alojativas. Las tipologias de aplicacion para este uso seran las de Ciudad Jardin

Aislada Grado 1 y Ciudad Jardin Agrupada, con los siguientes parametros especificos:

1. Ciudad Jardin Aislada Grado 1:

Parcela minima: 500 m3s
Circulo minimo inscribible: 20m
Frente minimo: 15 m
Ocupacion maxima: 30%

e

1 o
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Edificabilidad: 0,35 m2c/m?s
Altura maxima: 2 plantas

La superficie edificable minima por vivienda sera de 150 m2c.

. En la tipologia de Ciudad Jardin Agrupada la superficie minima de cada vivienda

sera de 150 m?c en parcelas de superficie minima de 500 m2s por vivienda. Los
aparcamientos para esta tipologia, se permitiran al aire libre en el interior de la

parcela.

- Condiciones de la edificacién en Ciudad Jardin Agrupada en caso de uso turistico hotelero

son:

O

Para uso hotelero, en el caso de tipologia Ciudad Jardin Agrupada, como
excepcion al Art. 4.6.12 punto 4, la maxima longitud de fachada que pueda
alcanzar las agrupaciones sera de 90 metros y el ancho maximo sera de 15 metros.
El escalonamiento podra superar los tres saltos de grupos de plantas en las
edificaciones de uso turistico hotelero, siempre y cuando la distancia entre ellos
sea mayor de 13 metros y la altura de cada salto no supere dos plantas o 7,00
metros. Dentro del perfil de los grupos de plantas podran producirse
escalonamientos adicionales siempre que no superen los cuatro metros de
profundidad respecto al plano de fachada del escalonamiento. Ademas se debe
garantizar una maxima integracion de las fachadas visibles desde el exterior en el
entorno natural con materiales de aspecto natural (piedra natural, etc.) y un minimo

de 30% de las cubiertas del conjunto ajardinadas.

- Dada la singularidad de la actuacién, en el supuesto de que por el Plan Parcial se proponga

reducir la edificabilidad, la superficie minima de las dotaciones publicas y equipamientos

privados seran proporcionales a la edificabilidad resultante, aplicando sobre ésta los

estandares minimos establecidos por la legislacion urbanistica.

- Sera de cesion obligatoria la superficie de suelo rustico del espacio natural colindante

(57.678 m?3s), segun Convenio Urbanistico firmado durante la tramitacién de las Normas

Subsidiarias.

LN el

=
[ Nt |
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Se adjunta la Ficha Urbanistica del Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan General de

Ordenacion — Adaptacion a las Directrices de Ordenacion General y del Turismo, correspondiente

al sector Maguenes.
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Plan General de Ordenacion. Adaptacion a las Directrices de Ordenacion General y del Turismo.
Guia de Isora. 2010 Fichero de Ambitos Urbanisticos

SECTOR DE SUELO URBANIZABLE

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

Plan General de Ordenacion. Adaptacion a las Directrices de Ordenacion General y del Turismo.
Guia de Isora. 2010 Fichero de Ambitos Urbanisticos

SECTOR DE SUELO URBANIZABLE
NO ORDENADO

2. Los plazos sefialados en el apartado anterior quedaran suspendidos
por el mismo tiempo en que se disponga, por los actos o disposiciones
habilitados para ello, la suspension para la tramitacion, aprobacion o
vigencia de instrumenios de planeamiento, de gestion y ejecucion
urbanistica, de autorizaciones previas o de licencias edificatorias que
afectaren, en su caso, al sector.

3 Seran, en todo caso, de aplicacion las determinaciones del articulo
4544 del PTOTT.

NO ORDENADO
SECTOR MAGUENES
USO CARACTERISTICO TURISTICO
SUPERFICIE TOTAL SUPERFICIE DOMINIO PUBLICO SUPERFICIE DOMINIPO PRIVADO
854397 ms 25.073 ms 829324 ms
USOS ESPECIFICOS Complejo Turistico. Hoteles u Hoteles-Apartamentos (art 2.1 A yfo B del D. 149/1986) con

categoria minima de 5 estrellas. Apartamentos, Bungalows ylo Villas (art 9.1, a), b) y ¢) D.
23/1989) con categoria de 5 llaves. Campo de Golf. Resid Unifamiliar.

TIPOLOGIAS ADMITIDAS Abieria, Ciudad Jardin Agrupada y Ciudad Jardin Aislada Grado 1
DENSIDAD 20 pizHa | N°MAXIMO DE PLAZAS 1658 Plazas
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD 0,10 mZwme | SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA 82932 mx
APROVECHAMIENTO MEDIO 0,25 UdAm? | APROVECHAMIENTO URBANISTICO 207.331 vda.
DOTACIONES PUBLICAS SISTEMA GENERAL ADSCRITO

(superficies minimas de cesion gratuita) (superficies minimas de cesion gratuita)
ESPACIOS LIBRES > 24 880 mis Sistema General Viario y Areas Ajardinadas. Carretera (50.850 m?s)
OTRAS DOTACIONES > iirs

TOTAL > 24 880 ms TOTAL 50.850 m2s

EQUIPAMIENTOS TITULARIDAD
(superficies minimas)
>16.586 ms | Privada

TOTAL >16.586 ms
SISTEMA DE EJECUCION PRIVADA
PLAZOS 1. Se establecen los siguientes plazos méaximos para la realizacion de las

actividades de gestion y ejecucion que se resefian:

- A partir de la publicacion del presente Plan General y hasta un afio
después del levantamiento de la suspension de otorgamiento de
autorizaciones turisticas previas contenido en la vigente Disposicion
Transitoria Segunda 1b) de la Ley 19/2003 o, en su caso, de la Ley
Trienal que resulte aplicable, para la presentacion de la iniciativa del
establecimiento del sistema de ejecucion privada y presentacion del Plan
Parcial, sin perjuicio de la facultad de su presentacion a partir de la
entrada en vigor del presente Plan General.

- Cuatro afios computados desde la aprobacién definitiva del Plan Parcial
para ejecutar la urbanizacion, carretera insular y campo de golf.

- Cuatro afios computados desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial
para la presentacion de solicitud de otorgamiento de las licencias de

edificacion sobre las parcelas resultantes

L
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INSTRUCCIONES, DETERMINACIONES Y MEDIDAS CORRECTORAS AMBIENTALES:
- El Plan Parcial garantizara:

A La solucion de forma unitaria de los problemas de accesibilidad entre esta actuacion y el sector Abama vy la
relacion del conjunto con la actual carretera insular TF-465 (antigua TF-6.233).

B. En este orden, el frazado de la carretera insular TF-465 es poco compatible con el desarrollo del campo de golf
propuesto, denfro de los criterios de calidad deseables para las nuevas areas turisticas. Por ello, la aprobacion del
Plan Parcial no podra adoptarse hasta tanto no se haya aprobado el proyecto de rectificacion de la actual carretera
TF-465 en el framo que discurre por el interior del sector; tramo que, ademas de cumplir las exigencias propias de su
caracter de carretera insular, tendra un trazado tal que no interfiera con los usos, edificaciones e instalaciones de la
nueva area turistica. Podran simultanearse la ejecucion material del Plan Parcial y las obras de desviacion del citado
tramo de la Carretera TF-465 segun el proyecto que resulte aprobado, que tendra la consideracion de Sistema
General incluido en el Plan Parcial, debiéndose adaptar las condiciones temporales sobre la gestion y ejecucion de
este sector en coherencia con la correccion sefialada. Se considera vinculante lo que establezca el informe
preceptivo del Servicio de Carreteras del Cabildo Insular.

C. Con carécter previo a la elaboracion del Plan Parcial debera presentarse propuesta de delimitacion de las
superficies privadas en relacion al cauce del barranco reflejado en los planos de ordenacion. Esta propuesta debera
ser informada favorablemente por el Consejo Insular de Aguas. El tratamiento de dicho cauce que se propenga por
el Plan Parcial, (mantenimiento de sus caracteristicas actuales como espacio libre de proteccion, encauzamiento o
canalizacion del mismo) en funcién de las caracteristicas actuales, tanto funcionales como ambientales y de las
determinaciones del planeamiento hidrologico insular debera ser informado igualmente con caracter preceptivo por
el Consejo Insular de Aguas Los paramefros de edificabilidad, densidad y aprovechamiento se aplicaran
exclusivamente sobre la superficie de dominio privado, excluyendo el dominio pblico del cauce.

D. Las medidas correctoras en relacion a temas como escorrentias, fratamientos fitosanitarios, movimientos de
tierra, localizacion de las edificaciones, instalaciones de servicios urbanos, sefialandose, entre ofras, la
obligatoriedad de riesgo mediante la utilizacion de aguas residuales depuradas y/o de produccion indusinal, en
atencion al contenido del articulo 6 ¢) del Decreto 35/1995.

E. Deberan aprovecharse los suelos con potencialidad ubicados en la superficie del sector en las areas ajardinadas,
para el aprovechamiento de la vegetacion natural. Para ello, deben contemplarse las medidas de conservacion
necesarias para que en el transito temporal de traslado, estos suelos no pierdan sus propiedades. El resto de suelos
excedentes y con capacidad agrologica productiva se deberan aprovechar para su reutilizacion en ofiras
explotaciones.

Se deberan observar aquellas medidas correctoras de caracter genérico en cuanto a la correcta gestion de los
residuos generados durante la ejecucion de este ambito, eliminacion mediante riegos periédicos de las particulas en
suspension que generen los movimientos de tierra, conexion a las redes de alcantarillado,

Las medidas de integracion paisajisticas deberan atender tanto a las formas, como a los colores y texturas de tal
forma que se consiga una mayor integracion con el fondo escénico.

En el caso de que los terraplenes a realizar generen taludes permanentes, deberén llevarse acabo alguna de las
siguientes medidas correctoras:

- Cubricion de bancos con matenales de cobertera o tierra vegetal que permita el establecimiento de vegetacion.

- Creacion de un pequefio hoyo para arbolado creando grietas para la progresion de las raices.

- Voladura de las cabezas de los bancos, cubriendo los resultantes con los mismos escombros generados.

- Relleno parcial con corbetera o tierra vegetal.

GIUR S.L.
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SECTOR DE SUELO URBANIZABLE
NO ORDENADO

- Utilizacion de pantallas vegetales o ajardinado del propio talud cuando la pendiente lo permita
F. El Plan Parcial debera contener las mediddas de seguimiento ambiental establecidas en la Memoria Ambiental.

G. La ordenacion del sector queda condicionada al informe que emita el Consejo Insular de Aguas en relacion al
abastecimiento de aguas y tratamientos de aguas residuales. Una vez aprobado seran de aplicacion las
determinaciones del Plan Especial del Ciclo del Agua.

H. Se habra de valorar y considerar la posible inclusién de un espacio amortiguador del Barranco de Erques.

|. Se deberan proponer las medidas adecuadas que permitan la conservacion de la especie Echium triste ssp.
Nivariense, especie catalogada segun el Catalogo de Especies Amenazadas de Canarias como Sensible a la
Alteracién de su Habitat.

J. Los establecimientos hoteleros seran de categoria minima de 5 estrellas. Se considera compatible con el Hotel u
Hotel Apartamento de 5 estrellas, las villas, bungalows o apartamentos de 5 llaves en una cuantia no superior al
30% de las plazas turisticas totales.

K. Se determina la oferta de instalacion recreativa complementaria a la actividad alojativa en un Campo de Golf de
18 hoyos. La superficie del mismo no podrd ser inferior a 450.000 m?s. Podra reducirse la superficie del
equipamiento privado aumentando los espacios libres en igual cuantia.

L. El uso residencial compatible sera como méximo el 10% del nimero de plazas alojativas totales que se propongan
y estara referido exclusivamente a Residencial Unifamiliar, utilizando para el célculo del porcentaje maximo que cada
vivienda se corresponde con 3 plazas alojativas. Las tipologias de aplicacion para este uso seran las de Ciudad
Jardin Aislada Grado 1y Ciudad Jardin Agrupada, con las siguientes parametros especificos:

1.Ciudad Jardin Aislada Grado 1

Parcela minima: 500 m?s
Circulo minimo inscribible: 20m

Frente minimo: 1Hm
Ocupacion maxima: 30%
Edificabilidad: 0,35 m?c/im?s.
Altura maxima: 2 plantas

La superficie edificable minima por vivienda sera de 150 m%

2_En la tipologia de Ciudad Jardin Agrupada la superficie minima de cada vivienda sera de 150 m? en parcelas de
superficie minima de 500 m?s por vivienda. Los aparcamientos para esta tipologia, se permitiran al aire libre en el
interior de la parcela.

M. Condiciones de la edificacion en Ciudad Jardin Agrupada en caso de uso turistico hotelero son:

- Para uso hotelero, en el caso de fipologia Ciudad Jardin Agrupada, como excepcion al Art 4.6.12 punto 4, la
méxima longitud de fachada que pueda alcanzar las agrupaciones sera de 90 metros y el ancho maximo sera de 15
metros.

- El escalonamiento podra superar los tres saltos de grupos de plantas en las edificaciones de uso turistico hotelero,
siempre y cuando la distancia entre ellos sea mayor de 13 metros y la altura de cada salto no supere dos plantas 0
1,00 metros. Dentro del perfil de los grupos de plantas podran producirse escalonamientos adicionales siempre que
no superen los cuatro metros de profundidad respecto al plano de fachada del escalonamiento. Ademas, se debe
garantizar una méaxima integracion de las fachadas visibles desde el exterior en el entorno natural con materiales de
aspecto natural (piedra natural, etc.) y un minimo de 30% de las cubiertas del conjunto ajardinadas.
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SECTOR DE SUELO URBANIZABLE
NO ORDENADO
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N. Dada la singularidad de la actuacion, en el supuesto de que por el Plan Parcial se proponga reducir la
edificabilidad, la superficie minima de las dotaciones publicas y equipamientos privados seran proporcionales a la
edificabilidad resultante, aplicando sobre ésta los estandares minimos establecidos por la legislacion urbanistica.

0. Sera de cesion obligatoria la superficie de suelo ristico del espacio natural colindante (57.678 m?2s), segun

=13.00m

méx 2 planias

=1300n

Convenio Urbanistico firmado durante la tramitacion de las Normas Subsidiarias.

P. Sera de aplicacion el Reglamento de Carreteras en relacion a servidumbre de proteccion, afeccion y lineas de

edificacion.

- Planos de Ordenacion Pormenorizada: OP-9.1y OP-9.2

il 2 plartan
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2.6.2. DETERMINACIONES DEL PTOTT EN EL PGO

Con la entrada en vigor del Plan Insular de Ordenacion de Tenerife, del Plan Territorial
Especial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife y de las Directrices de Ordenacion del
Turismo de Canarias, se hizo necesaria la inclusién de sus determinaciones y previsiones en
relacion al uso turistico en el planeamiento general. En el mismo, se analizé el cumplimiento
de las determinaciones del Plan Territorial Especial de Ordenacidon Turistica Insular de
Tenerife (PTOTT) para cada uno de los ambitos, incluyendo la numeracion asignada por el
Plan Territorial Especial. En el caso del ambito de Maguenes, le fue asignado con el niumero

28 y con las siguientes determinaciones:

Los Maguenes (28)

- EIP.T.O.T.T incluye esta area en desarrollo aislada con destino turistica.

- El ambito de Maguenes se clasifica como sector de suelo urbanizable no ordenado con uso turistico.
- En laficha de este sector se establece, entre otras, que el Plan Parcial garantizara:

o Los establecimientos hoteleros seran de categoria minima de 5 estrellas. Se considera
compatible con el Hotel u Hotel Apartamento de 5 estrellas, las villas, bungalows o
apartamentos de 5 llaves en una cuantia no superior al 30% de las plazas turisticas totales.

o Se determina la oferta de instalacion recreativa complementaria a la actividad alojativa en
un Campo de Golf de 18 hoyos. La superficie del mismo no podréa ser inferior a 450.000
m?s. Podra reducirse la superficie del equipamiento privado, aumentado los espacios libres
en igual cuantia.

o El uso residencial compatible sera como maximo el 10% del nimero de plazas alojativas
fotales que se propongan y estara referido exclusivamente a Residencial Unifamiliar,
utilizando para el calculo del porcentaje maximo que cada vivienda se corresponde con 3
plazas alojativas. Las tipologias de aplicaciéon para este uso sera la de Ciudad Jardin
Aislada Grado 1 y Ciudad Jardin Agrupada, con los parametros especificados en la ficha

del sector.

A continuacion, se expondra un resumen de los articulos de la Normativa y de las disposiciones

de la Ficha Urbanistica correspondiente del Fichero de Ambitos Urbanisticos del PGO de

aplicacion al Plan Parcial Maguenes.
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2.6.3. DETERMINACIONES DEL PGO DE APLICACION AL SECTOR MAGUENES

En la Normativa del PGO, se establece:

1. CONDICIONES GENERALES DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Art. 1.2.1 Condiciones generales del planeamiento parcial de desarrollo.

1. Los parametros de densidad, coeficiente de edificabilidad y aprovechamiento urbanistico, reflejados

en las fichas correspondientes a los sectores de suelo urbanizable no ordenado se aplicaran sobre la

superficie total del sector excluida la superficie de dominio publico, en su caso.

2. La determinacién sobre la densidad establecida en la ficha correspondiente de cada sector
residencial tiene caracter indicativo. EI nimero maximo de viviendas resultara de la aplicaciéon de los
parametros mas restrictivos en relacion a las tipologias edificatorias, la superficie util y construida
minima de las viviendas asi como la superficie de parcela minima por vivienda que se establezcan para
cada ambito. La densidad maxima establecida en la ficha correspondiente de cada sector, segtin su uso
caracteristico, podra disminuirse por el Plan Parcial que desarrolle su ordenacién pormenorizada. Tal
reduccion se limita en los sectores residenciales, que deberan tener una densidad minima no inferior al
80% de la establecida en la ficha correspondiente.

4. Para calcular el aprovechamiento urbanistico seran de aplicaciéon los coeficientes de ponderacion

establecidos en estas Normas que no podran ser alterados salvo que se cumplan las condiciones
establecidas en Titulo 2, Capitulo 2 de las Normas Generales.

5. Los conceptos y definiciones incluidos en los Titulos Cuarto y Quinto de estas Normas no podran ser

alterados por el planeamiento de desarrollo, salvo determinacion expresa establecida en la ficha

correspondiente o por variaciones en la legislacion o en el planeamiento insular o territorial que sean de
obligado cumplimiento.
6. El instrumento de desarrollo debera de incluir entre sus determinaciones las obras e_instalaciones

necesarias para la conexion a las redes generales (viario, saneamiento, depuracién, abastecimiento de

energia eléctrica...) y la ejecucion de nueva planta o ampliacion de los sistemas generales existentes

conforme a las determinaciones de la legislacién basica o sectorial, del planeamiento territorial o

sectorial y de estas Normas.

2. CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION

Art. 1.2.2. Criterios generales de ordenacién de los sectores.
1. Los Planes Parciales disefiaran su ordenacion con arreqlo a las determinaciones contenidas, en su

caso, en los Planos de Ordenacion de este Plan General y a las instrucciones que se expresen en la

ficha del sector que ordenen, y deberan cumplir los criterios y condiciones que se incluyen en este Titulo

y en los siguientes de estas Normas, en todo lo que sea de aplicacion.
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2. Seran de aplicacion general para la ordenacién de los sectores por el planeamiento de desarrollo, los
siguientes criterios basicos:

a) Se tenderd a producir un tejido urbano con caracteristicas formalmente diversas, con jardines,

plazas y calles de tamarios y formas variadas.

b) Los elementos del paisaje se conservarén e integraran en el sistema de espacios publicos,

determinando sus caracteristicas de acuerdo a lo establecido en estas Normas.

c) Se cuidaran las condiciones de borde con el suelo urbano y con el suelo rastico, asequrando la

unidad paisajistica con ellos y la continuidad de itinerarios. Se evitaran los bordes rectilineos no

adaptados a la topografia, utilizando los espacios libres como elementos de transicion, en su caso.

d) Se disehara un sistema de zonas de estancia jerarquizadas, distribuidas y disefiadas de tal forma

que ofrezcan una optima accesibilidad. Los distintos tipos de zonas de estancia se configuraran y

dimensionaran de tal forma que favorezcan las relaciones vecinales y satisfagan las necesidades de
suelo para desarrollar un conjunto diverso y éptimo de actividades de esparcimiento al aire libre.
e) Se disenara un sistema jerarquizado de trama viaria que garantice la adecuada movilidad, la

optima accesibilidad peatonal y la continuidad de itinerarios, de modo que se recupere en aquellos

sectores de mayor densidad el concepto tradicional de calle y su multifuncionalidad.

f) La orientacién de las calles y plazas debera atender a criterios ambientales tales como la

necesidad de protegerlas del régimen dominante de vientos y la necesidad de radiacién solar con el

fin de incrementar el bienestar social.

g) Deberé estudiarse la dimensién adecuada de los anchos de calles y plazas, en relacién a las

alturas permitidas de las edificaciones, para que se den las condiciones ambientales (nivel de

soleamiento o umbria adecuado) idéneas tanto en las calles como en las viviendas.

h) La situacién de las parcelas para dotaciones o equipamientos privados, que se destinen a centros

asistenciales, sanitarios, deportivos y culturales y demas servicios de interés publico, se

estableceran estudiando la relacion con las redes viarias y peatonales, a fin de garantizar su éptima

accesibilidad y obtener su integracion en la estructura urbana.

i) Se habra de disponer de depdsitos de abastecimiento de aqua, dimensionados a razén de 1 m® por

residente. Estos se realizaran a carqgo del sector, bien directamente o bien mediante aportacion

econdmica que cubrira la adquisicion del suelo y el coste de ejecucion de los mismos y de la red de

conexion.

J) Se deberan proyectar redes separativas de riego.

k) Se proyectaran redes separativas de alcantarillado para las aguas de lluvia y residuales urbanas.

) La totalidad del viario, incluido peatonales, debe estar dotado de red de drenaje de las aguas
pluviales asociadas al Periodo de Recurrencia T= 10 afios.

m) En la interseccion del viario urbano con los cauces, las calles se dotardn de interceptores

transversales (bordillo-bordillo) capaces de evacuar los caudales de escorrentia _asociados a un

Periodo de Recurrencia T = 50 afios. En la citada interseccion, se dispondran ademas aliviaderos

“calle - > cauce” capaces de evacuar a barranco los caudales asociados al Periodo de Recurrencia T

= 500 anios (situacion en la que las calles tendran comportamiento de canal).
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n) Se debera contemplar la Red de Barrancos del Inventario de Cauces, asumiendo para los mismos

un caudal de Periodo de Recurrencia T = 500 afios mayorado con el Factor de Arrastre de Sdlidos

del 20% incremental. En todo caso, cualquier propuesta de encauzamiento (abierto o cerrado)

debera llevar aparejada la ejecucion de azudes de retencion de acarreos aquas arriba de los citados

encauzamientos.

fA) Se deberan garantizar la no transferencia de caudales de escorrentia urbana hacia el exterior del

ambito del Plan Parcial considerado, permitiéndose exclusivamente la continuidad de caudales a

través del la Red de Drenaje Territorial (Barrancos) y/o Vias de Intenso Desaglie.

o) Si del grado de desarrollo de las infraestructuras generales fuera imposible, por inexistente o

insuficiente, la_conexion de la red de saneamiento del sector a la red general de saneamiento

(colectores, estaciones de bombeo, depuradoras o emisarios), se permitira, con caracter provisional,

el tratamiento mediante depuradoras autbnomas que abarquen la totalidad del ambito de la unidad

de actuacion, previendo, siempre, la conexion futura a la red de saneamiento general. Se considera

en estos supuestos, al igual que para otros elementos ya contemplados en estas normas, en las

normas generales y en la legislacion sectorial preceptivo el informe del Consejo Insular de Aguas.

Art. 1.2.3. Condiciones generales de la Red Viaria.
1. El Plan Parcial, en funcion del analisis de la relacion con el suelo urbano, urbanizable o ristico de su

entorno, determinara el trazado y caracteristicas de la red viaria de comunicaciones, respetando las

previsiones que contienen estas Normas y la ficha del sector correspondiente, con sefialamiento de

alineaciones y rasantes de toda la red viaria, los aparcamientos y de las zonas de proteccion (espacios
libres) en su caso.

2. La red de itinerarios peatonales debera tener las caracteristicas y extension suficiente para garantizar

las comunicaciones, accesibilidad y movilidad dentro del perimetro ordenado y con las areas

colindantes, facilitando especialmente el acceso a las dotaciones publicas.

3. En el estudio de la red viaria se incluird un analisis del trafico rodado y, si procede, de las

necesidades del servicio publico de transportes.

4. Se tendera a una solucion del viario en malla, que se jerarquizard en funcién de los usos e
intensidades previstos. El sector se dividira en areas ambientales delimitadas por distribuidores locales
que canalicen el trafico de paso. Dichos distribuidores aseguraran la continuidad del trafico rodado y la
circulacion del transporte publico.

5. La red viaria tendra la_superficie minima_imprescindible para facilitar la circulacion de personas y

vehiculos, y el estacionamiento de éstos segutn las previsiones que resulten exigibles.

6. Se procurara siempre la implantacién de arbolado en la red viaria, pudiendo plantearse como

alternativa su localizacién en las parcelas privadas cuando la edificacion tenga jardines delanteros de
una dimensién minima de 3,00 metros.

7. La red viaria se ajustara en la medida de lo posible a la topografia natural del terreno.

8. Se debera prever el espacio adecuado para la ubicacién de contenedores de residuos.

Hoja n°® 47

GIUR S.L.



PLAN PARCIAL MAGUENES

RS
e

9. Los accesos a las carreteras se realizaran de acuerdo a lo establecido en los articulos 69 a 74,

ambos inclusive, del Reglamento de Carreteras de Canarias.

10. Cuando el sector sea colindante a una carretera, se debera contemplar la proteccion de la calidad

de vida mediante el establecimiento de una franja ajardinada de separacion de la carretera que proteja a

los usuarios de la zona de los ruidos y contaminacion producidos en la carretera. Asimismo, se deberan

proveer los pasos peatonales a nivel o a distinto nivel que fueran necesarios, zona de parada de
vehiculos y transporte publico, semaforizaciones y demas equipamientos requeridos por la zona

edificable colindante con la carretera.

Art.1.2.4. Condiciones de los espacios libres publicos y vias peatonales.

1. Los espacios libres publicos y el viario peatonal se dispondran conformando una red jerarquizada

interrelacionada entre ellos y con el resto de usos del area, para garantizar su éptima accesibilidad y

separar entre si las masas edificadas favoreciendo asi la imagen de urbanizacién ajardinada.
2. Las espacios libres publicos deberan cumplir las prescripciones que para tal uso se contemplan en

estas Normas, aumentando en lo posible la exigencia de que los Parques, Plazas y Areas Ajardinadas

deben estar dotados de vegetacidon de fuste. Tales espacios, en cualquier caso, combinaran zonas

soleadas con zonas de sombra. Asimismo, contaran con mobiliario y equipo adecuado para permitir el
maximo y éptimo aprovechamiento de sus posibilidades de esparcimiento y estancia.

3. Los espacios libres publicos y los itinerarios peatonales del viario deberan cumplir con respeto

absoluto la legislacion sobre accesibilidad y supresion de barreras fisicas, asi como su desarrollo

reglamentario. La aplicacién de lo anterior supone que todos los espacios libres publicos deberan estar
adaptados a las exigencias maximas de tal normativa, salvo que se justifique suficientemente que sélo
puede alcanzarse el nivel de exigencia para que tales espacios sean practicables, segun las
definiciones que en uno y otro caso establece el reglamento de tal legislacion.

4. En relacién con lo expresado en el niumero anterior, no podra aprobarse ningun instrumento de

planeamiento parcial ni Proyecto de Urbanizacién que no establezca las determinaciones precisas para

el _cumplimiento de las condiciones de accesibilidad y supresion de barreras fisicas, en la forma

expresada anteriormente.

Art. 1.2.5. Dotaciéon de aparcamientos.

1. La dotacién minima de aparcamientos a situar fuera de la red viaria sera la que se deriva de la
legislacion urbanistica y de lo que establezcan estas Normas para cada uso y tipologia.

3. El nimero de aparcamientos a situar en la red viaria o edificio exclusivo de garajes estara en
correspondencia con los diferentes usos que contemple el Plan Parcial, valorando especialmente el
acceso de visitantes a las zonas residenciales y de usuarios de las zonas comerciales, de oficinas y

equipamientos publicos. Se ubicaran en los viarios u otros espacios de dominio y uso publico al menos

un 25% de los resultantes del apartado anterior. No se establece numero maximo de aparcamientos.
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Art. 1.2.6. Reserva de suelo para Sistemas Generales.
1. En las fichas respectivas de los sectores, en su caso, se contienen las determinaciones superficiales

y las instrucciones sobre tales reservas de suelo, asi como -en su caso- la definicion del destino

concreto de los Sistemas Generales que establece el Plan General.

2. En los Planos de Ordenacién pormenorizada se contiene la ubicacién o situacién de determinados
Sistemas Generales respecto al ambito de los sectores a los que estan adscritos. Tal determinacién se
considera vinculante, sin perjuicio de la definicion de su delimitacién concreta por el planeamiento

parcial que desarrolle la ordenacién. En otro caso, sera el Plan Parcial —de acuerdo a los criterios e

instrucciones de este Plan General- el que debera concretar el destino y la ubicacién del Sistema

General que se adscribe al sector.

Art. 1.2.7. Reserva de suelo para Dotaciones publicas y Equipamientos privados.

1. En la ficha correspondiente a cada uno de los sectores de suelo urbanizable no ordenado se

establecen las superficies minimas para Dotaciones publicas (espacios libres y equipamientos publicos

de caréacter local), sin perjuicio de la regulacién contenida en los otros numeros de este articulo y

siguientes. El suelo de tales Dotaciones publicas sera de cesion obligatoria y gratuita. En su caso, se

establece la superficie minima de equipamientos privados que se habran de desarrollar.

CONDICIONES ESPECIFICAS DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DE LOS SECTORES
TURISTICOS

Art. 1.3.1. Condiciones especificas de los planes de desarrollo turisticos.

1. En las fichas correspondientes a cada sector de suelo urbanizable turistico no ordenado se

determinan expresamente las condiciones para la admision de categorias especificas de usos turisticos

y en su caso, de los usos compatibles, asi como las tipologias edificatorias admitidas y los parametros

de densidad y nimero maximo de plazas alojativas, edificabilidad y aprovechamiento urbanistico medio.
2. Ademas, en las citadas fichas también se establecen, en su caso, otras condiciones sobre los
productos turisticos concretos que pueden desarrollarse en los mismos y las determinaciones e
instrucciones para establecer la ordenacion pormenorizada.

3. El Plan Parcial ordenara las areas destinadas a uso turistico definiendo como elementos principales

de su estructura las piezas urbanas destinadas a dotaciones, equipamiento y espacios libres publicos, y

los viales conectores entre las zonas destinadas a alojamiento y las de equipamiento, y de éstas entre

si, de acuerdo con la organizacion que se prevea para el ocio de los visitantes.
4. En las zonas turisticas, cualquiera que sea su destino turistico, residencial o mixto del sector, el Plan

Parcial habra de aplicar en el suelo urbanizable los estandares de las infraestructuras y servicios, asi

como los objetivos y criterios para el disefio y ejecucion de la urbanizacion turistica fijados en la

normativa sectorial vigente.
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5. El Plan Parcial con destino turistico que no tenga por objeto actuaciones de rehabilitacion o actuaciones. Los usos terciarios no podran computarse para alcanzar las superficies minimas de

renovacion urbana de areas consolidadas, habra de acreditar, para su aprobacion, la_disponibilidad y equipamientos privados establecidas en las fichas correspondientes al sector o en estas Normas

capacidad de los sistemas generales referidos a los siquientes servicios e infraestructuras: Urbanisticas.

a) Recursos e instalaciones de regulacién y abastecimiento de agua.
b) Recursos e instalaciones de distribucién de energia eléctrica.
c) Sistemas de depuracion y evacuacién de aguas residuales, con depuracioén y reutilizaciéon de los
efluentes.
d) Redes de evacuacién de aguas pluviales.
e) Sistemas de eliminacioén y vertido de residuos urbanos.
f) Red viaria y sistema de transporte publico colectivo.
g) Servicio de extincion de incendios e infraestructura contra incendios.
h) Dotaciones de proteccién civil y salvamento.
6. El conjunto de los aparcamientos previstos en el interior de las parcelas y en la red viaria debera

cumplir el estandar global de una plaza de aparcamiento por cada setenta y cinco (75) metros

cuadrados construidos como minimo.

7. En los sectores de suelo urbanizable turistico no ordenado el planeamiento que los desarrolle debera

justificar el cumplimiento del Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se requlan los estandares

turisticos y en especial los articulos 3, 5 y 13 y debera cumplir con las determinaciones generales

establecidas en el planeamiento territorial.

Art. 1.3.2. Reserva para Dotaciones Publicas y Equipamientos privados en sectores Turisticos.
1. En los sectores de suelo urbanizable turistico no ordenado, la reserva de suelo destinado a

Dotaciones Publicas (espacios libres y equipamientos publicos) y Equipamientos privados debera

cumplir como minimo los estandares fijados en la legislacidon urbanistica, y en las condiciones que se

determinan en las fichas correspondientes de cada sector, incluidas en el Anexo de Fichero de Ambitos

Urbanisticos.

2. Las Dotaciones Publicas y Equipamientos privados, en su caso, de los sectores turisticos se

concretaran y definirén por el Plan Parcial pertinente atendiendo a las necesidades de esparcimiento y a

los servicios que demandan los distintos productos turisticos y grupos de poblacion de visitantes.
También se debera tener como objetivo la complementariedad de las dotaciones locales existentes en
areas o sectores colindantes o proximos, asi como la optimizacion de los costes de funcionamiento y
mantenimiento y la produccion de los menores impactos ambientales.

3. Se entiende por equipamiento turistico complementario el conjunto de usos de caracter colectivo o

general, de iniciativa y titularidad normalmente privada y con aprovechamiento lucrativo, integrando los

dedicados a_ actividades turisticas complementarias de espectaculo, ocio, esparcimiento, deportes,

congresos y otros, asi como los dedicados tanto a actividades de restaurantes, cafeterias, bares y

similares como a actividades comerciales, cuando se realicen en el interior de las zonas turisticas. En

cualquier caso cuando los equipamientos no se vinculen directamente a un establecimiento turistico

alojativo solamente podra ser admitido cuando se justifique y garantice la viabilidad econémica de tales

R
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Art. 1.3.3. Condiciones particulares de los establecimientos turisticos en sectores no ordenados
1. En los_sectores turisticos no ordenados se aplicaran las condiciones establecidas en las fichas

correspondientes del Fichero de Ambitos Urbanisticos y las determinaciones contenidas en la

legislacion turistica y en su desarrollo reglamentario; y planeamiento territorial, sobre las condiciones y

parametros minimos de los establecimientos turisticos.

2. La disposicién y tratamiento arquitecténico de cada establecimiento turistico conformara una imagen

unitaria del producto que refleje su destino vacacional de calidad. Para ello, el conjunto de la parcela

tendra un tratamiento unitario, sefalandose claramente sus limites y el lugar de acceso al
establecimiento. Mediante la adecuada disposicién y articulacion de los volimenes del resto de
elementos del inmueble se conformaran distintos espacios secuenciales en la parcela, enriqueciendo
especialmente las relaciones preceptuales entre las areas de alojamiento y las de ocio, y facilitando
tanto la percepcion unitaria del conjunto como la identificacion diferenciada de los distintos elementos

que lo constituyan.

USosS
Art. 5.1.2. Aplicacion de Ila regulacion de los usos.
1. En el desarrollo de las anteriores determinaciones de planeamiento, para los ambitos con ordenacion

pormenorizada, en los planos correspondientes a dicha ordenacion se determina el uso caracteristico

de las parcelas, espacios o edificaciones. En las fichas correspondientes del Fichero de Ambitos

Urbanisticos, se sefialan —en su caso- las condiciones particulares de admisibilidad y compatibilidad de

usos.
3. En los émbitos sujetos a planeamiento de desarrollo, el instrumento que desarrolle su ordenacién

pormenorizada podré proponer nuevos usos especificos y pormenorizados, respecto a los regulados en

estas Normas, siempre que lo justifique suficientemente y no se contradiga o desvirtie con ello la
clasificacion sistematica que se desarrolla en el presente Titulo, que sera de aplicacion subsidiaria a la
normativa que incorpore el planeamiento de desarrollo.

5. Cada uso o actividad debera cumplir también las condiciones de la tipologia edificatoria en la que se

implante o desarrolle, segtin lo contenido en estas Normas. Asimismo, seran de aplicacion las

disposiciones legales que correspondan segun el uso o los ambitos sobre los que incida la regulacién

que contengan, en su caso, las correspondientes Ordenanzas Municipales.
Art. 5.1.7. Esquema basico de clasificacion de los usos.

El esquema de la clasificacion sistematica de los dos primeros niveles que corresponden a los usos

caracteristicos, y pormenorizado, es la siguiente:
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Usos Caracteristicos: Usos Pormenorizados

Residencial:

Turistico:

Terciario:

Industrial:

Primario:

Equipamientos:

Espacios libres publicos

Infraestructuras:

RS
e

Unifamiliar

Unifamiliar Agrupada
Colectivo
Mixto

Rural

Hotelero

Apartamento turistico

Turismo Rural

Turismo en establecimiento con oferta complementaria especializada

Campamento turistico
Comercial
Oficinas

Hosteleria

Produccién Industrial

Almacenes y Comercio mayorista
Talleres artesanales o domésticos
Agricola

Ganadero

Extractivo

Forestal

Pesquero y Acuicultura

Docente

Sanitario
Social/Asistencial
Deportivo

Cultural

Administracion Publica
Defensa y Seguridad
Investigacion
Cementerio y Tanatorio
Religioso

Otros equipamientos

Hidraulicas o de abastecimiento de agua

Saneamiento
Energia

Telecomunicaciones
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Tratamiento de residuos
Agropecuarias
Estacion de servicios
Estacién de Transporte
Aparcamientos
Red Viaria
Portuarias
Otras
Recreativos: Esparcimiento en espacios no adaptados
Esparcimiento en espacios adaptados
Esparcimiento y ocio en espacios edificados
Complejos recreativos
Medioambientales: Conservaciéon ambiental
Estudios cientificos

Educacion ambiental

Art. 5.3.1. Definicién del uso turistico.
1. El uso turistico es el que tiene como fin la prestacion, en régimen de libre concurrencia y mediante

precio, de servicios de alojamiento turistico temporal con fines vacacionales y de ocio, sin_constituir

cambio de residencia, asi como de otros servicios complementarios a dichos alojamientos turisticos. Los

espacios de uso turistico, sean de alojamiento o de servicios complementarios, han de contar con la

pertinente autorizacion y calificacion oficial concedida por la Administracion competente.

2. Sequn las caracteristicas y servicios de los distintos productos turisticos, éstos podran a su vez

enmarcarse dentro de alguna de las cateqorias o modalidades (estrellas o llaves) contempladas en la

normativa turistica, dentro de las generales de hotelero o extrahotelero, sin perjuicio de la clasificacién

de usos turisticos especificos y pormenorizados que se realiza en los articulos siguientes.

Art. 5.3.2. Categorias pormenorizadas del uso turistico.
El uso turistico se puede desarrollar, en cuanto a los usos pormenorizados o del segundo nivel y segun
las caracteristicas de la explotacion, en las siguientes categorias:

Hotelero: Edificios o 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 homogéneo.

Apartamento turistico: 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 legislacion sectorial turistica y su desarrollo reglamentario.
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Turismo _en establecimiento con oferta complementaria especializada: Es el establecimiento hotelero

que presta servicios de alojamiento turistico adaptados a un segmento especifico y diferencial de la

demanda y complementado con instalaciones para ofertar tal especialidad (turismo deportivo,

terapéutico, de congresos, de naturaleza, etc.). De acuerdo con el Plan Insular y P.T.O.T.T., se
consideran Complejos Turisticos los establecimientos que combinan la oferta alojativa con uno o mas

elementos de oferta complementaria al servicio de aquella; las dimensiones y caracteristicas de la oferta

complementaria _debe tener entidad suficiente para ser consideradas como un _establecimientos

independiente capaz de definir al propio conjunto debiendo cumplir las condiciones establecidas por

dichos Planes.

Art. 5.3.9. Compatibilidad de usos con el turistico.

1. Los usos compatibles con el uso turistico son los que se establecen en los siguientes nimeros de
este articulo, salvo que se determinen expresamente otras referencias en las fichas correspondientes de
los ambitos urbanisticos y sin perjuicio de lo establecido en el articulo anterior y en la legislacion
urbanistica y sectorial aplicable.

2. En las areas y sectores residenciales turisticos o turisticos, no son compatibles otros usos que los
expresamente reconocidos en estas Normas o en los instrumentos de planeamiento que establecen la
ordenacién pormenorizada, salvo otras determinaciones introducidas en las fichas de ambitos
urbanisticos.

3. Los usos comerciales se admiten exclusivamente en el interior de los establecimientos turisticos, sin

acceso directo desde el exterior y como servicio complementario de la actividad turistica, siempre que

cuenten con la correspondiente autorizacion.

4. El uso de oficina s6lo es compatible en aquellos locales donde se lleve la administraciéon de las

empresas que exploten los productos del area turistica.

5. Los usos de hosteleria se admiten en todas sus cateqorias, con las mismas condiciones y

limitaciones sefaladas para su compatibilidad con los usos residenciales, sin acceso directo desde el

exterior y como servicio complementario de la actividad turistica, salvo en las edificaciones existentes

siempre que cuenten con la correspondiente autorizacion.

6. Se _admitiran los usos recreativos como uso complementario de la actividad turistica, cuando de la

regulacién de los mismos contenidos en estas Normas no lo impida.

7. Se admitiran todos los usos dotacionales, de equipamientos privados y de infraestructuras que por su

funcionalidad y caracteristicas estén al servicio del area turistica, debiendo cumplir las condiciones de

admisibilidad de los mismos y las que se establecen en estas Normas o en las fichas correspondientes.

En cualquier caso, en las areas turisticas no se dispondran dotaciones, equipamientos privados o

infraestructuras _que presten servicio _exclusivamente a usuarios exteriores, salvo justificacion de su

conveniencia y de que su uso no interferira con las actividades turisticas.

8. Quedan prohibidos expresamente los usos industriales y primarios, salvo cuando éstos se vinculen al

turismo rural o especializado,; asi como el uso residencial.
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9. El uso de aparcamiento se admite en las plantas bajas y en las plantas de sétano, asi como en los

espacios libres de la parcela, limitandose en este udltimo supuesto a un 20% como maximo de las plazas

minimas a desarrollar.

10. Se podran desarrollar las infraestructuras de produccion de energias renovables, acordes con las

determinaciones de la legislacién sectorial y el planeamiento territorial.

. NUMERO MAXIMO DE PLAZAS ALOJATIVAS

De acuerdo a la recomendacion del PTOTT, la capacidad maxima de cada uno de los establecimientos
turisticos ha de ser de 500 plazas (art. 5.7.1.2.). Segun la Ficha Urbanistica del Plan General de
Ordenaciéon de Guia de Isora correspondiente al sector Maguenes, el nimero maximo de plazas

alojativas del sector es de 1.658 plazas.

. VILLAS TURISTICAS

Segun la Ficha Urbanistica del PGO, “Se considera compatible con el Hotel u Hotel Apartamento de 5
estrellas, las villas, bungalows o apartamentos de 5 llaves en una cuantia no superior al 30% de las

plazas turisticas totales”. (Apartado J).

. NUMERO MAXIMO DE PLAZAS ALOJATIVAS RESIDENCIALES

Segun la Ficha Urbanistica del PGO, “El uso residencial serd& como maximo el 10% del nimero de

plazas alojativas totales que se propongan y estara referido exclusivamente a Residencial Unifamiliar,

utilizando para el calculo del porcentaje _maximo que cada vivienda se corresponde con 3 plazas

alojativas. Las tipologias de aplicacion para este uso seran las de Ciudad Jardin Aislada Grado 1 y

Ciudad Jardin Agrupada, con los siguientes parametros especificos:” (Apartado L).

. TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS

Segun el Art. 4.1.3. de la Normativa del PGO, se contemplan las siguientes tipologias:
b) Abierta en bloque (AB)

Es aquélla en que la edificacion se conforma por bloques situados de forma abierta dentro de la

parcela y presentando fachada en todos sus frentes.
¢) Ciudad Jardin (CJ)
Es aquella tipologia en que las edificaciones son blogues de pequefio tamafio aislados en el interior

de la parcela con jardin privado perimetral y una altura en ningun caso superior a las 2 plantas y con

una_baja_intensidad edificatoria_donde los usos predominantes son el residencial unifamiliar o

agrupado.
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9. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

e s ., e, Ciudad Jardin agrupada: es el conjunto de edificaciones generalmente adosadas y que se
Art. 4.1.4. Aplicacién de las condiciones de la edificacion.

- e , . . ) desarrollan en base a un proyecto conjunto y unitario, conformando espacios de uso comunitario.
1. Las condiciones generales de las edificaciones y las particulares definidas para la tipologia

edificatoria que corresponda, deberan cumplirse tanto en obras de nueva construcciéon como en las de
y L . . o . - Segun la Ficha Urbanistica del PGO, la tipologia de aplicaciéon para el Residencial seran las de

reestructuracion o rehabilitacion de edificios existentes, salvo indicacion contraria sefialada
. Ciudad Jardin Aislada Grado 1 y Ciudad Jardin Agrupada, con los siguientes parametros

expresamente en estas Normas o cuando la edificacion se encuentre en uno de los supuestos

. . . , ) L , especificos:
mencionados en los numeros siguientes de este articulo. Todo ello sin perjuicio del obligado P
cumplimiento de la legislacion urbanistica y sectorial que resulte de aplicacion. —
P g y q P Parcela minima: 500 m?s
2. Las edificaciones deberan cumplir las determinaciones especificas contenidas en las v — —
Circulo minimo inscribible: 20m
correspondientes fichas del area de que se trate. —
Frente minimo: 15 m
4. En los ambitos sujetos a planeamiento de desarrollo seran de aplicaciéon los parametros y — —
o L _ " Ocupacion maxima: 30%
condiciones que para la edificacién se establezcan en la normativa del respectivo_instrumento de R
~ ] ] L ] ] ] Edificabilidad: 0,35 m*c/m?s
ordenacién pormenorizada, siendo de aplicacién, en cualquier caso, lo establecido en el articulo 1.2.1.5. -
] o i . » . ) Altura méxima: 2 plantas
7. En cualquier caso, las edificaciones deberan cumplir también las condiciones establecidas por la S : _
. » . L . ] ] B Superficie edificable minima por vivienda: 150 m?c
leqgislacién sectorial que le sean de aplicacion por razén del uso a que se destinen o de la situacién en la

que _se _implanten, asi como el resto de las contenidas en estas Normas que resulten aplicables.

. L , . Segun la Ficha Urbanistica del PGO, en la tipologia de Ciudad Jardin Agrupada la superficie
Igualmente, sera de aplicacion complementaria la regulacion que contengan las Ordenanzas

- s . , . .. minima de cada vivienda sera de 150 m?c en parcelas de superficie minima de 500 m2s por vivienda.
Municipales de Edificacion y de Urbanizacion y la Ambiental y de Actividades Clasificadas, que no

. . L Los aparcamientos para esta tipologia, se permitiran al aire libre en el interior de la parcela.
podran contradecir las determinaciones de este Plan General.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN AGRUPADA EN CASO DE USO
TURISTICO HOTELERO

Segun la Ficha Urbanistica del PGO, las “Condiciones de la edificacion en Ciudad Jardin Agrupada en

CONDICIONES DE LA EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN AISLADA GRADO 1 Y CIUDAD JARDIN
AGRUPADA EN CASO DE USO RESIDENCIAL

Categorias pormenorizadas del uso residencial segun el Art. 5.2.2. de la Normas Urbanisticas de

‘s . caso de uso turistico hotelero son:
Ordenacion Pormenorizada del PGO:

- Para uso hotelero, en el caso de tipologia Ciudad Jardin Agrupada, como excepcion al Art.

Unifamiliar: Cuando la residencia se realiza en una parcela con acceso independiente desde el espacio

4.6.12 punto 4, la maxima longitud de fachada que pueda alcanzar las agrupaciones sera de
libre o viario de dominio publico en donde tunicamente se puede desarrollar una vivienda. p 9 que p grup

90 metros y el ancho maximo sera de 15 metros.

- El escalonamiento podra superar los tres saltos de grupos de plantas en las edificaciones de

Definicion de Ciudad Jardin Aislada segun el Art. 4.6.1 de la Normas Urbanisticas de Ordenacién
uso turistico hotelero, siempre y cuando la distancia entre ellos sea mayor de 13 metros y la

Pormenorizada del PGO:
altura de cada salto no supere dos plantas o 7,00 metros. Dentro del perfil de los grupos de

Ciudad Jardin aislada: es la formada por una o varias edificaciones que conforman una vivienda

— L L . . ) ) plantas podran producirse escalonamientos adicionales siempre que no superen los cuatro
unifamiliar en el interior de una parcela, con jardin privado perimetral. Se diferencian dos grados de

. . . , metros de profundidad respecto al plano de fachada del escalonamiento. Ademas se debe
intensidad edificatoria.

i . ) ) ) , garantizar una maxima integracion de las fachadas visibles desde el exterior en el entorno
Podran adosarse dos viviendas situadas en parcelas independientes, siempre que se proyecten y

natural con materiales de aspecto natural (piedra natural, etc.) y un minimo de 30% de las

construyan simultdneamente, no dejen muros al descubierto y cumplan el resto de parametros,
cubiertas del conjunto ajardinadas”. (Apartado M).

disponiendo cada parcela de jardin frontal, lateral y trasero.

Definicion de Ciudad Jardin Agrupada segun el Art. 4.6.1 de la Normas Urbanisticas de Ordenacion

Pormenorizada del PGO:
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10. DOTACIONES PUBLICAS Y EQUIPAMIENTOS

Art. 5.7.2. Categorias pormenorizadas del uso de Equipamientos.

Atendiendo a la naturaleza de la prestacién de servicios que conllevan, se distinguen las siguientes
cateqorias pormenorizadas o de segundo nivel de los usos de equipamientos:

1. Docente

2. Sanitario

3. Social Asistencial

4. Deportivo: Equipamientos o instalaciones destinados a la practica del deporte y el desarrollo de la

educacion y la cultura fisica, realizada al aire libre o en edificios concebidos para ello.

5. Cultural

6. Administracién Publica
7. Defensa y Seguridad

8. Investigacion

9. Cementerio y Tanatorios
10. Religioso

11. Otros equipamientos: Equipamientos no incluidos en los anteriores y que se engloban en una

categoria comun, que bien son de caracter sinqular (centros de visitantes, perreras, etc.) o bien no

tienen un destino preestablecido, y que por tanto son polivalentes.

Art. 5.7.4. Categorias especificas de los espacios libres publicos.
Los espacios libres publicos se dividen en categorias especificas, a los efectos de establecer condiciones
particulares para cada uno de los espacios de distintas caracteristicas funcionales y dimensionales. Tales
categorias especificas son las siguientes:
- Parque Periurbano:
Grandes espacios publicos (de mas de10 Has) situados al exterior de nucleos urbanos y rurales,
que podran ser soporte de de usos recreativos, que podran actuar como disuasores de la
inadecuada utilizacién para tal fin de los espacios naturales protegidos.
- Parques Urbanos/Deportivos:
Espacios libres publicos destinados a la estancia y a mejorar la salubridad y calidad ambiental,
relacionados con la trama urbana en la que se insertan o localizados en el entorno de los ntcleos,
y en los que predomina la vegetacion. Se admite el gjercicio de actividades deportivas.
- Plazas:

Espacios libres publicos ajardinados y urbanizados en parte de su superficie, destinados a la

estancia y al esparcimiento de la poblacion, asi como al ornato y mejora de la calidad estética y

ambiental del medio urbano.

- Areas ajardinadas:

RS
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Espacios libres publicos ajardinados en su _mayor parte y destinados principalmente a la mejora

ambiental del medio urbano o, en su caso, servir de proteccion del viario colindante o como suelo

de reserva para el tratamiento funcional del mismo.

- Espacios libres de proteccion:

Espacios libres publicos que deben mantenerse en su estado natural, dado su valor ambiental y el

grado de conservacion del mismo, sirviendo como elementos de mejora del ambiente y del paisaje

urbano.

Asimismo, segun la Ficha Urbanistica del PGO, “Se habra de valorar y considerar la posible inclusién de

un espacio amortiguador del Barranco de Erques”. (Apartado H).

Art. 5.7.8. Usos compatibles con los Equipamientos.

2. En las parcelas o edificaciones destinadas a equipamientos publicos y privados culturales, social-

asistenciales, deportivos y religiosos podran autorizarse como compatibles los usos terciarios, hasta la

cateqoria de pequerio comercio y en la de hosteleria hasta la de restaurante, estando prohibido el resto de

categorias y subcategorias del uso terciario, tal compatibilidad se limita al 10% de la superficie edificable.

3. En los equipamientos se admite la vivienda de quien la custodie o mantenga.

Art. 5.7.9. Compatibilidad de usos en los espacios libres publicos.

1. En los parques y plazas se admiten las edificaciones destinadas a uso dotacional y las instalaciones

para uso dotacional complementario de actividades deportivas, siempre que la superficie ocupada por las

primeras no supere el 10% vy las sequndas no sobrepasen el 40% de la superficie del parque o plaza

correspondiente. Ademas, se admite el uso comercial 0 de hosteleria en la categoria de Puestos de

venta o Kioscos, siempre que la superficie construida por las mismas no sobrepase el 5% de la superficie

del parque o plaza correspondiente, la altura maxima de las edificaciones sera de 5,00 metros, equivalente

a una sola planta.

2. En el subsuelo de los parques y plazas se admite el uso de aparcamiento y equipamientos de titularidad

publica siempre que se garantice el ajardinamiento de dichos espacios y se cumplan las determinaciones

establecidas en el articulo siquiente.

3. En los espacios libres publicos se admite el uso de infraestructuras que deberan disponerse

enterradas o semienterradas, con las limitaciones establecidas en la legislacion sectorial, siempre

que se cumplan las determinaciones establecidas en el articulo siquiente.

Art. 5.7.10. Condiciones generales de los espacios libres publicos.

2. Los espacios libres publicos cumpliran la condicion _esencial de ser de libre acceso o disfrute por

cualquier persona, sin otras restricciones que las que pueda imponer su propia morfologia y buen

mantenimiento.
3. Los espacios libres publicos deberan:

a) Poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegetales.
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b) Tener garantizado su posible soleamiento en relacion con la edificacién circundante.
¢) Su posicién seréa la que preste mejor servicio a los residentes y usuarios, estando prohibidas las

localizaciones de dificil acceso peatonal o cuya falta de centralidad no se compense con otras

ventajas para aquéllos.

d) Se evitara el fraccionamiento que invalide su finalidad esencial. En particular, no se destinaran a

zona verde porciones residuales de la parcelacion ni se consideraran como tales superficies de
funcionalidad viaria.

e) Sélo se destinaran a usos generales y normales que no excluyan, ni limiten su utilizacién publica y
conforme a su destino.

f) Su emplazamiento evitara zonas de topografia natural que encarezcan la urbanizacién o implique

desmontes de impacto paisajistico inadecuado. En todo caso, no seran computables a estos efectos

las superficies de pendiente media superior al 25%, exigiéndose a partir de pendientes del 15%

la justificacion técnica y econdmica de las obras precisas para su adecuacion.

g) Los espacios libres publicos deberan prever el acceso de personas y vehiculos de servicios y

proteccioén civil a los_edificios que tengan como tnico acceso dicho espacio, disponiendo como

minimo una franja pavimentada inmediata con una anchura minima de 3,00 metros.

4. L os componentes basicos para el disefio de los parques y plazas, son los siguientes:

a) Jueqos Infantiles: formados por elementos de mobiliario y areas de arena o materiales adecuados.

b) Juegos preadolescentes: formados por mobiliario y areas de juego no estandarizados, y areas de
arena o materiales adecuados.

c) Juegos libres: campos de juegos al aire libre, siempre que la superficie global lo permita sin
menoscabo de la finalidad genérica que deben cumplir segun su categoria.

d) Areas de plantacion y ajardinamiento.

e) Islas de estancia: lugares acondicionados para el reposo y el recreo pasivo.

f) Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para la proteccion de ruidos, la

retencién de contaminantes y la correccién de impactos visuales.

Asi mismo, segun la Ficha Urbanistica del PGO, apartado E: “Deberan aprovecharse los suelos con

potencialidad ubicados en la superficie del sector en la areas ajardinadas, para el aprovechamiento de la

vegetacion natural.”

11. COEFICIENTE DE PONDERACION

Art. 4.3.5. Coeficiente de ponderacion.

Con el fin de establecer una correcta equiparacion entre los diferentes supuestos y permitir la comparacion

relativa de los aprovechamientos medios para las unidades de actuacién en suelo urbano y los sectores

de suelo urbanizable no ordenado seran de aplicacion los coeficientes de ponderacion por tipologias y

usos que a continuacion se establecen:
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Residencial (VP) 0,85
Turistico 1,00
Industrial 0,75
Comercial 1,20
Oficinas 1,00
Hosteleria 1,20
Equipamiento privado 0,50

Cuando las oficinas se ubiquen en plantas bajas se equipararan al uso comercial.

Tipologia Ct
Alineada a vial 1, 2 plantas (AV1p y AV2p) 1,10
Alineada a vial 23 plantas (AV 23p) 1,00
Alineada a vial con jardin delantero y trasero 2 plantas (AVJ 2p) 1,20
Alineada a vial con jardin delantero y trasero 23 plantas (AVJ 23p) *
Ciudad Jardin o
Abierta (AB) (>0,00 m?c/m?3s) 4,80
Abierta (AB) (>0,15 m?c/m?s) 3,20
Abierta (AB) (>0,25 m?c/m?3s) 2,40
Abierta (AB) (>0,375 m*c/m>s) 2,00
Abierta (AB) (>0,50 m?*c/m?3s) 1,60
Abierta (AB) (>0,75 m?c/m?3s) 1,40
Abierta (AB) (>1,00 m?c/m?3s) 1,20
Abierta (AB) (>1,50 m?c/m?3s) 1,10
Abierta (AB) (>2,00 m?c/m?3s) 1,00
Transicion (TR) b
Industrial (IN) i

* El coeficiente de ponderacién de la tipologia alineada a vial con jardin delantero y trasero con altura
33p, se asimilara al correspondiente de la edificacion abierta segin el coeficiente de edificabilidad
resultante.

** El coeficiente de ponderacion de los diferentes tipos de ciudad jardin, se asimilara al
correspondiente de la edificacién abierta segun el coeficiente de edificabilidad resultante.

*** El coeficiente de ponderacion de las tipologias de transicién rural y camino rural, se asimilara al
correspondiente de la edificacién abierta segtn el coeficiente de edificabilidad resultante.

**** El coeficiente de ponderacién de los diferentes tipos de edificacion industrial, se asimilara al

correspondiente de la edificacién abierta segun el coeficiente de edificabilidad resultante.
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EQUIPAMIENTO TURISTICO COMPLEMENTARIO.

Art. 1.3.2. Reserva para Dotaciones Publicas y Equipamientos privados en sectores Turisticos.
Segun la Ficha Urbanistica del PGO, “Se determina la oferta de instalacién recreativa complementaria
a la actividad alojativa en un Campo de Golf de 18 hoyos. La superficie del mismo no podréa ser inferior
a 450.000 m3s”. (Apartado K).

13.DOTACION DE APARCAMIENTOS

Dotacion de aparcamiento segun el articulo 1.2.5. de la Normativa del PGO.
Art. 1.2.5. Dotacién de aparcamientos.
1. La dotacion minima de aparcamientos a situar fuera de la red viaria sera la que se deriva de la

leqgislacién urbanistica y de lo que establezcan estas Normas para cada uso y tipologia.

2. En cualquier caso, el conjunto de los aparcamientos previstos en el interior de las parcelas y en la red
viaria deberéa cumplir el estandar global de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados construidos como minimo en los sectores residenciales.

3. El nimero de aparcamientos a situar en la red viaria o edificio exclusivo de garajes estara en
correspondencia con los diferentes usos que contemple el Plan Parcial, valorando especialmente el
acceso de visitantes a las zonas residenciales y de usuarios de las zonas comerciales, de oficinas y

equipamientos publicos. Se ubicaran en los viarios u otros espacios de dominio y uso publico al menos

un 25% de los resultantes del apartado anterior. No se establece nimero maximo de aparcamientos.

Dotacién de aparcamiento segun el articulo 1.3.1.6. de la Normativa del PGO.
Segun el Art. 1.3.1.6. de la Normativa del PGO “Condiciones especificas de los planes de desarrollo
turisticos”, El conjunto de los aparcamientos previstos en el interior de las parcelas y en la red viaria

debera cumplir el estandar global de una plaza de aparcamiento por cada setenta y cinco (75) metros

cuadrados construidos como minimo.”

Dotacién de aparcamiento seguin el Decreto de Estandares Turisticos y la Normativa del PGO.
En aplicacion del apartado 2 del articulo 4.1.5. de las Normas Urbanisticas de Ordenacion
Pormenorizada del PGO, la dotacion minima de plazas de aparcamiento en el interior de las parcelas,

en funcién del uso, son las siguientes:

1. Sera obligatorio el establecimiento de garajes para aparcamiento de vehiculos en todas las parcelas

con uso de vivienda unifamiliar y en todo edificio de nueva construccion que se sitlie en un solar de

frente iqual o superior a 13,00 metros y de mas de 250 m? de superficie de parcela, siempre que dicho

solar dé frente a una via de tréfico rodado, aunque éste sea restringido.

2. La dotacién de plazas de aparcamientos sera, como minimo, la siguiente:

- 1 plaza de aparcamiento por cada vivienda.

- 1 _plaza de aparcamiento por cada 150 m?2 construidos de uso de oficinas, uso industrial,

equipamiento privado o dotaciones.

raE B SN

=
e

== V C/. Fomento, N° 7— Ofic. 10. 38003 S/C DE TENERIFE. Tfno: 922.27.04.66 / Fax: 922.24.28.36 / e-mail. giur97@teleline.es

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

- 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos de uso comercial en categoria de
pequerfio comercio y 3 plazas de aparcamiento por cada 100 m? construidos en el resto de las
categorias del uso comercial definidas en el Titulo siguiente.

- 1 plaza por cada 100 m? construidos del uso de hosteleria en la categoria de bares, cafeterias
y pequenios restaurantes y 3 plazas de aparcamiento por cada 100 m? construidos en el resto de
las categorias del uso de hosteleria definidas en el Titulo siguiente.

- 1 plaza de aparcamiento por cada 3 plazas alojativas turisticas.

3. En las tipologias de edificacion abierta y de ciudad jardin agrupada, al menos el 80% de la dotacién

de aparcamientos que resulte de aplicar los estandares minimos establecidos en el numero anterior,

deberan ubicarse en planta baja o de sétano. Los que se sitlien en los espacios libres privados de

parcela, estaran dotados de barrera vegetal arbolada y umbraculos que minimicen su impacto
ambiental.

5. La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de estacionamientos
publicos en el entorno del edificio o de garajes de explotacion privada.

6. En los usos en los que la dotacion de aparcamiento se expresa en unidades por metro cuadrado
construido, se entendera que el computo de superficie se realiza sobre la superficie construida del uso
principal y de los usos complementarios o precisos para el funcionamiento del mismo, aunque sin
computar los espacios destinados a cuartos de instalaciones de servicio y semejantes.

7. Para la implantacion de equipamientos recreativos en espacios adaptados, edificados y complejos

recreativos, asi como para usos especiales y equipamientos relevantes sera exigible un estudio

complementario de tréfico y de la necesaria dotacién de aparcamiento en funcion del numero de
asistentes o espectadores previsibles. Con caracter de recomendacion se establece una dotacién

minima de una plaza de aparcamiento por cada cuatro asistentes o espectadores.

9. El Ayuntamiento, previo _informe técnico razonado, podra reducir la dotacién de las plazas de

aparcamiento en los casos en que se justifique la inviabilidad técnica por las condiciones singulares de

la parcela o edificacion existente.

14.DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA DE LA NORMATIVA DEL PGO

Segun la Disposicion Transitoria Segunda de la Normativa del PGO, habra que cumplir:
SEGUNDA. Régimen Transitorio de Ordenanzas de la Edificacion.
2. De acuerdo a las determinaciones del Plan territorial Turistico:
a) En las areas y sectores situados en el ambito de ordenacion del planeamiento territorial

turistico, los cerramientos de parcela respecto al espacio publico y los colindantes se

resolvera con elementos transparentes, preferentemente vegetales. En su caso, las vallas de

cerramiento en todos los linderos no tendran una altura superior a 2,00 metros medidos en la

rasante de la acera o el terreno urbanizado en relacion a los colindantes, pudiéndose resolver

con _elementos ciegos hasta 1,00 metros, complementandose el resto con protecciones

diafanas estéticamente acordes con el lugar. Cuando en las alineaciones exteriores y linderos
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se dispusieran_muros_de contencion, solo se admitirdan protecciones diafanas que podran

alcanzar 1,50 metros sobre su coronacion.

b) En el proyecto de ajardinamiento del espacio libre de la parcela, aun cuando el solar sea

sensiblemente horizontal, se detallaran, en su caso, los abancalamientos, las especies a

plantar y la cantidad de cada una de ellas, las medidas necesarias para su conservacion y la

infraestructura que para ello se dispone, asi como el origen del aqua a utilizar.

3. Para que pueda considerarse una superficie como ajardinada tendra que tener una capa de

tierra vegetal de altura no inferior a 0,35 metros. Cuando se exija arbolado esta dimension

sera superior a 0,80 metros y el ancho del alcorque sera superior a 1,50 metros.

15.GESTION URBANISTICA

Art. 2.1.3. Ambitos de gestién del suelo urbanizable.

1. Los Sectores de suelo urbanizable, salvo determinacion expresa contraria, se consideran a todos

los _efectos como ambitos de gestiébn vy ejecucion del planeamiento, definiéndose en la ficha

correspondiente del Fichero de Ambitos Urbanisticos las determinaciones de gestion aplicables a cada

uno de ellos.

2. El planeamiento de desarrollo parcial podra delimitar unidades de actuacion dentro del ambito que
ordenen, con las mismas finalidades y condiciones expresadas en el articulo anterior, atendiendo a las
instrucciones -en su caso- que realice el Plan General.

3. Sera a cargo del sector la ejecucion de la totalidad de las obras de urbanizacion interiores al mismo,

tanto locales como generales, y las exteriores para conectarse a los sistemas generales de

infraestructuras (abastecimiento de aquas, saneamiento, depuracion...), salvo determinacién expresa

en la ficha del sector.

Art. 2.1.6. Aplicacion de los Sistemas de Ejecucion privada.

1. Los Sistemas de Ejecucion Privada tienen por objeto la gestion y ejecucion de las determinaciones

del planeamiento en un sector de suelo urbanizable o de una unidad de actuacion por los propietarios

de los terrenos comprendidos en su ambito, con arreglo a las disposiciones contenidas en la

legislacién urbanistica.

2. En Ia ficha correspondiente a las unidades de actuacion o sectores cuya gestién se determina por

un _Sistema de Ejecucion Privada, se contienen -en su _caso- las instrucciones y los plazos para el

desarrollo del planeamiento en el ambito correspondiente. En cualquier caso, y sin perjuicio de lo que

establezcan las disposiciones legales y reglamentarias, seran de aplicacién las reglas estipuladas en
los articulos y capitulo siguientes.

3. En los sectores de suelo urbanizable ordenado y no ordenado y en las unidades de actuacion la

iniciativa para el establecimiento del concreto sistema de ejecucion privada se debera presentar con

los documentos y los instrumentos de gestion y ejecucion _material _requeridos legal y

reglamentariamente. Cuando se trate de sectores de suelo urbanizable no ordenado, se podra admitir
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la presentacion junto con el instrumento de planeamiento, de anteproyectos o proyectos basicos que
contengan al menos la descripcién de las obras a ejecutar, expresando los aspectos mas relevantes
de las mismas, los materiales a emplear y la calidad de los mismos, las etapas o fases de ejecucion
previstas, y el presupuesto de las obras, incluyendo tal contenido en la correspondiente memoria y

planos.

Art. 2.1.9. Plazos para la gestion y ejecucion del planeamiento.
1. Los plazos maximos para la gestion y ejecucion del planeamiento son los que se determinan a

continuacion salvo que las fichas correspondientes del Fichero de ambitos Urbanisticos, los convenios

urbanisticos o el planeamiento de desarrollo establezcan uno distinto.

3. Sistemas de Ejecucién Privados:

a) En los sectores de suelo urbanizable no ordenado, el plazo para presentar a tramite la iniciativa

para el establecimiento del sistema de ejecucion privada sera el filado para tramitar el

correspondiente plan parcial que se ha establecido en la ficha de cada sector del Fichero de Ambitos

Urbanisticos. Conjuntamente se deberan presentar los documentos y propuestas de gestién y el

anteproyecto de Urbanizacion.

¢) En el afio siquiente a la presentacion del documento de gestion, el mismo se deberd inscribir en el

Registro de la Propiedad.

d) Para la realizacién material y completa de la urbanizacion: dos afios desde el inicio de las obras,

que comenzaran en el plazo de un afno desde la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion.

e) Para solicitar licencia de edificacién: cuatro afios desde la realizacion material y completa de la

urbanizacion y siete anos desde la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion.

f) Para iniciar y terminar las obras de edificacion: dos afios y cuatro afos, respectivamente, desde la

fecha de concesion de la licencia.

16.PARCELAS QUE DEN FRENTE A CARRETERAS INSULARES

Art. 4.2.9. Separacién a linderos o retranqueos.
4. En aquellas parcelas que den frente a carreteras insulares se habra de cumplir con lo

establecido en el articulo 61 a 74 y 55.2 del Reglamento de Carreteras.

17.CARRETERAS INSULARES

En la Ficha Urbanistica del PGO correspondiente al sector Maguenes, en el apartado “B” de las

“Instrucciones, Determinaciones y Medidas Correctoras Ambientales”, se establece:

B. En este orden, el trazado de la carretera insular TF-465 es poco compatible con el desarrollo del

campo de golf propuesto, dentro de los criterios de calidad deseables para las nuevas areas
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turisticas. Por ello, la aprobacion del Plan Parcial no podra adoptarse hasta tanto no se haya aprobado
el proyecto de rectificacion de la actual carretera TF-465 en el tramo que discurre por el interior del
sector; tramo que, ademas de cumplir las exigencias propias de su caracter de carretera insular,
tendra un trazado tal que no interfiera con los usos, edificaciones e instalaciones de la nueva area
turistica. Podran simultanearse la ejecucion material del Plan Parcial y las obras de desviaciéon del
citado tramo de la Carretera TF-465 segun el proyecto que resulte aprobado, que tendra la
consideracion de Sistema General incluido en el Plan Parcial, debiéndose adaptar las condiciones
temporales sobre la gestion y ejecucion de este sector en coherencia con la correccién sefialada. Se
considera vinculante lo que establezca el informe preceptivo del Servicio de Carreteras del Cabildo

Insular.
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2.7. DETERMINACIONES DE LA LEY 4/2017, DEL SUELO Y DE LOS ESPACIOS NATURALES
PROTEGIDOS DE CANARIAS

Articulo 39 Suelo urbanizable: definicion y criterios de clasificacion
1. El suelo urbanizable esta integrado por los terrenos que el planeamiento adscriba a esta clase de
suelo para su transformaciéon mediante su urbanizacién, con el fin de atender necesidades reales de
ocupacion de suelo, que no pueden ser satisfechas por otros suelos clasificados con anterioridad que
estén sin desarrollar. No obstante, cuando las necesidades de municipio lo impongan, el planeamiento
podréa clasificar nuevo suelo urbanizable previa desclasificacion de suelo ya clasificado de igual
superficie.
2. La clasificacién debera realizarse atendiendo a los siguientes criterios:
a) La superficie de los terrenos correspondientes lo sera como ensanche, en contigiiidad y extension,
sin solucién de continuidad alguna, con suelo urbano existente. No podra clasificarse suelo
urbanizable en extension de asentamientos rurales y agricolas.
b) Los suelos urbanizables clasificados con anterioridad, cambiando en su caso el sistema de
efecucioén, y, en lo necesario, los nuevos aprovechamientos que asigne el planeamiento deberan ser
los precisos para atender los razonables crecimientos concretos de la demanda de caracter
residencial, industrial, terciario y turistico. A estos efectos, la extensién a clasificar se habra de
justificar en funcién del crecimiento poblacional y la superficie edificada para los distintos usos en los
ultimos diez afios, asi como, en el mismo periodo, la extension y capacidad de los suelos urbanos y
urbanizables clasificados por el planeamiento anterior y su grado de desarrollo y ejecucion.
c) Los sistemas generales deben tener capacidad para satisfacer la demanda de recursos y servicios
provenientes de las implantaciones que se establezcan, sean residenciales, turisticas, industriales,
comerciales o cualquier otra.
d) Con caracter excepcional, el planeamiento general podra prever suelo urbanizable aislado para
usos no residenciales, cuando resulte inviable su localizacién en extension y contiglidad con suelo
urbano por razones ambientales o demandas sociales, siempre y cuando lo permita el planeamiento
insular.
3. La superficie de suelo urbanizable se dividira en sectores. Cada sector sera un ambito de suelo que
conforme una unidad geogréfica y urbanistica homogénea, adecuada para ser ordenada de manera
pormenorizada, bien por el planeamiento general bien por el planeamiento de desarrollo. A estos fines,
los terrenos incluidos dentro de cada sector tendran caracteristicas fisicas y urbanisticas homogéneas, y
su perimetro debera estar delimitado por situaciones de planeamiento existentes, por sistemas

generales de comunicacion, por espacios libres o por elementos naturales o artificiales preexistentes.

Articulo 40 Suelo urbanizable: categorias

1. El suelo urbanizable se dividira en ordenado y no ordenado.

Hoja n°® 57

GIUR S.L.



PLAN PARCIAL MAGUENES

GLIe

N

2. El suelo sera ordenado (SUOR) cuando cuente con ordenacion pormenorizada por el planeamiento
general o de desarrollo, legitimando la actividad de ejecucion.

3. El suelo sera no ordenado (SUNOR) cuando no cuente con esa ordenacién pormenorizada.

Articulo 29 Aprovechamiento urbanistico medio

1. En los sectores de suelo urbanizable y en los ambitos de suelo urbano no consolidado, el
planeamiento establecera los aprovechamientos urbanisticos global y medio en funcioén de los usos,
intensidades, tipologias edificatorias y circunstancias urbanisticas de los terrenos que no estén
destinados a viales, zonas verdes y demas sistemas generales y dotaciones.

2. El plan general establecera un coeficiente que exprese el valor que atribuye a cada uso y tipologia
edificatoria en relacion con los demas. También podra establecer un coeficiente para cada sector o
ambito, en funcién de su situacion dentro de la estructura territorial.

El plan general y, en su caso, el planeamiento de desarrollo correspondiente fijaran la ponderacién
relativa de los usos y tipologias edificatorias resultantes de su ordenacion detallada, y, cuando sea
necesario, la que refleje las diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del ambito
ordenado.

El coeficiente de homogeneizacion se determinara por ponderacion de los anteriores coeficientes,
ajustando el resultado, si fuera preciso, con objeto de conseguir una mas adecuada valoracion relativa.
De forma razonada y con el fin de facilitar la gestion, los coeficientes podran ser iguales a la unidad.

3. El aprovechamiento urbanistico de cada area diferenciada sera el resultado de multiplicar la
superficie de las parcelas lucrativas de la misma por la edificabilidad correspondiente, expresada en
metros cuadrados edificables por cada metro cuadrado de suelo, y por el coeficiente de
homogeneizacion, expresandose el resultado en unidades de aprovechamiento. El aprovechamiento
urbanistico de un sector o ambito sera la suma de los aprovechamientos que correspondan a todas sus
areas diferenciadas. Las edificaciones de los sistemas generales y locales no computan superficie
edificable ni aprovechamiento.

4. La asignacioén de coeficientes a los distintos usos y tipologias edificatorias, sectores, ambitos y areas
diferenciadas, en particular los relativos a localizacion inicial y de resultado, debera ser razonada,
exponiendo los motivos que han dado lugar a su determinacioén, que se especificaran en la memoria
justificativa de la ordenacion.

5. El aprovechamiento urbanistico medio de cada sector o ambito se obtendra dividiendo su
aprovechamiento urbanistico por su superficie total, incluida la de los sistemas generales comprendidos
0 adscritos al mismo. El resultado se expresara en unidades de aprovechamiento por metro cuadrado.

6. Las normas técnicas del planeamiento urbanistico podran desarrollar y precisar los criterios para el

célculo de los aprovechamientos y los coeficientes de homogeneizacion.

Articulo 41 Derechos de las personas propietarias de suelo urbanizable no ordenado
La persona propietaria de suelo urbanizable no ordenado tiene los siguientes derechos:
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El derecho a usar, disfrutar y disponer de los terrenos como cualquier propietario de suelo rustico, salvo
aquellas facultades concretas que resulten incompatibles con las previsiones contenidas en el
planeamiento para esta categoria de suelo.

b) El derecho a usar y a realizar obras de caracter provisional en los términos admitidos por la presente
ley.

c) El derecho de consulta sobre los criterios y previsiones de los instrumentos de ordenacién urbanistica
que resultaren aplicables; sobre las obras que, en su caso, hubieran de acometer a su costa para la
conexion de la actuacion que pretendan ejecutar con los sistemas generales, o, en su caso, las de
ampliacion y reforzamiento de los existentes que fueran precisas; sobre la adecuacion al planeamiento
territorial vigente y en particular al insular; y sobre la adecuacién a la legislacién sectorial vigente. La
consulta se debera responder en el plazo de tres meses. La consulta emitida tendra una eficacia de un
ano, pudiendo dar derecho a indemnizacién en caso de alteracion de criterios en ese tiempo de acuerdo
con la legislacion estatal de suelo cuando se ocasionen dafios o perjuicios.

d) El derecho a elaborar y presentar el instrumento que permita la ordenacién pormenorizada de ese
suelo de acuerdo con lo establecido en la presente ley, salvo que la Administracion se haya reservado

la iniciativa publica de ordenacion y ejecucion.

Articulo 42.- Deberes de las personas propietarias de suelo urbanizable no ordenado.
La persona propietaria de suelo urbanizable no ordenado tendra los mismos deberes que

la titular de suelo rustico, incluyendo el deber de colaborar con la Administracién en el
gjercicio de las funciones que sean necesarias para establecer la ordenacién pormenorizada

de los terrenos.

Articulo 134 Instrumentos complementarios
1. La ordenacién urbanistica se complementa con los siguientes instrumentos:
a) Los estudios de detalle.
b) Los catalogos.
¢) Las ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion.
2. lgualmente, la ordenacién podra ser complementada y, en su caso, completada por ordenanzas

provisionales insulares y municipales en los supuestos establecidos por esta ley.

Articulo 135 Niveles de ordenacién urbanistica

1. La ordenacién urbanistica de los municipios canarios se desarrolla en dos niveles diferentes:
a) La ordenacién estructural, que define el modelo urbanistico del municipio.
b) La ordenacion pormenorizada, que desarrolla y concreta la ordenaciéon estructural y regula el uso
detallado del suelo y la edificacion.

2. La ordenacion estructural se llevara a cabo en el plan general de ordenacion, de acuerdo con las

determinaciones previstas en esta ley.
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3. La ordenacion pormenorizada se establecera, preferentemente, en los instrumentos de
desarrollo del plan general y contendra las determinaciones previstas en esta ley y aquellas otras que
no tengan especificamente asignado un caracter estructural.

Potestativamente, el plan general de ordenacién podra establecer la ordenacién pormenorizada, en todo
0 en parte del término municipal, de cualquier clase y categoria de suelo.

4. Las determinaciones de la ordenacion estructural prevaleceran, en caso de contradiccion, sobre las

determinaciones de la ordenacién pormenorizada, con las excepciones previstas en el articulo siguiente.

Articulo 138 Estandares en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable

1. Los instrumentos de ordenacién que tengan por objeto la ordenacion pormenorizada de ambitos
completos en suelo urbano no consolidado y de sectores en suelo urbanizable deberan observar las
siguientes reglas sustantivas de ordenacion:

(...)

B. En el suelo turistico: una reserva minima de 50 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros

cuadrados de edificacion, destinada a espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos, de los
cuales al menos 30 metros cuadrados por cada 100 de edificacion se destinaran a espacios libres

publicos y como maximo 7 metros cuadrados por cada 100 de edificacién a dotaciones.

Articulo 140 Contenido documental minimo de los instrumentos de ordenacién urbanistica
1. Los planes generales, los planes parciales y los planes especiales deberan tener, al menos, el
siguiente contenido documental:
A. Documentacion informativa:
a) Memoria informativa.
b) Planos de informacion.
B. Documentacién de ordenacion:
a) Memoria justificativa de la ordenacion estructurante y/o pormenorizada, ponderando, de forma
expresa, los principios de ordenacion ambiental, territorial y urbanistica fijados en esta ley.
b) Planos de la ordenacién estructurante y/o pormenorizada.
¢) Normativa.
d) Programa de actuacién urbanistica, si procede.

e) Catalogo de bienes y espacios protegidos.

C. Estudio econémico-financiero, de acuerdo con el contenido de cada instrumento de ordenacion.

D. En su caso, memoria o informe de sostenibilidad econémica de las actuaciones de transformacién
urbanistica, de acuerdo con lo previsto en la legislacion estatal basica.

E. Documentacién ambiental.

(...)

3. Todos los instrumentos de ordenacion urbanistica contendran un analisis de integracién paisajistica
que formara parte de la documentacién informativa.

EG
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Articulo 145 Planes parciales de ordenacion
Los planes parciales de ordenacion tienen por objeto, en ambitos de suelo urbano no consolidado y en
sectores de suelo urbanizable:
a) Establecer la ordenacién pormenorizada precisa para la ejecucién del planeamiento cuando no se
encuentren ordenados directamente por el plan general.
b) Modificar, para su mejora, la ordenacién pormenorizada establecida por el plan general de
ordenacion, con respeto a la ordenacién estructural y de conformidad con las determinaciones que

establezca dicho plan.

Articulo 210 Legitimacion para presentar la ordenacion pormenorizada

1. Aprobado el plan general de ordenacion, cuando no exista ordenacién pormenorizada, las personas
propietarias podran presentar una propuesta de plan parcial.

2. Transcurrido el afio de vigencia del planeamiento, cualquier empresario con capacidad para contratar
con la Administracién que no sea titular de propiedad podréa presentar propuestas de plan parcial, sin
perjuicio de que también lo hagan las personas propietarias.

3. La tramitacion y aprobaciéon del correspondiente plan parcial o especial, segun corresponda, se
realizara de conformidad con lo previsto en la presente ley.

Articulo 209 Necesidad de contar con ordenaciéon pormenorizada con cardcter previo

1. El establecimiento y adjudicacién de un sistema privado requerira contar, con caracter previo, con la
ordenacién pormenorizada aprobada.

2. Cuando no exista dicha ordenacion, debera aprobarse el correspondiente plan parcial o, en su caso,
el plan especial en un procedimiento diferente al de establecimiento y adjudicacion del sistema.

3. No obstante lo previsto en el apartado anterior, el promotor podra solicitar, a su riesgo y ventura, la
tramitacion simultanea de la ordenacion pormenorizada y el establecimiento y adjudicacion del sistema.
En este caso, la resolucién final sobre el establecimiento y adjudicacion del sistema quedara en

suspenso hasta la aprobacion del correspondiente plan parcial o especial.

Disposiciones transitorias

Segunda Adaptacion de los instrumentos de ordenacién en vigor

1. Sin perjuicio de la aplicabilidad directa de la presente ley y de su inmediata eficacia derogatoria, los
instrumentos de ordenacion vigentes en el momento de entrada en vigor de la misma se adaptaran a su

contenido en la primera modificacién sustancial plena de que sean objeto.
Disposiciones transitorias Sexta Instrumentos de ordenacién en tramite

1. Los instrumentos de ordenacién en elaboracion podran continuar su tramitacién conforme a la

normativa anterior a la entrada en vigor de la presente ley o, previo acuerdo del 6rgano al que competa

Hoja n° 59

GIUR S.L.



PLAN PARCIAL MAGUENES

su aprobacion definitiva de acuerdo con esta ley, someterse a las disposiciones de esta, conservandose
los actos y tramites ya realizados.

2. En todo caso, cualquiera que sea la decision, incluida la continuaciéon conforme a la legislacién
anterior, la competencia para su aprobacion y el modo de intervencién de las administraciones
afectadas se ajustara a lo dispuesto por la presente ley.

3. En ningun caso tendréa la consideracion de atribucion de nueva competencia el que la aprobacion
definitiva de un instrumento de planeamiento conforme a esta ley recaiga en la administracion que era
competente para su aprobacion provisional de acuerdo con la legislacion anterior derogada.

4. Como excepcion a la regla del apartado 1 de esta disposicion, los planes generales de ordenacion
supletorios, regulados por la disposicion transitoria tercera.6 de la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la
que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y las Directrices de Ordenacién del Turismo,
que se encuentren en tramitacion, continuaran haciéndolo conforme a esa normativa hasta su
aprobacién definitiva, salvo que el ayuntamiento correspondiente adopte acuerdo expreso de
recuperacion de la competencia en el plazo de los tres meses siguientes a la entrada en vigor de esta

ley.

Disposiciones transitorias Séptima Evaluacién ambiental de instrumentos de ordenacién en
tramite

1. Los instrumentos de ordenacién en elaboraciéon cuya evaluacién ambiental se venga realizando
conforme a las determinaciones de la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de armonizacién y simplificacién
en materia de proteccion del territorio y de los recursos naturales, continuaran su tramitaciéon conforme a
la Ley estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, salvo que cuente ya con un
documento de alcance en cuyo caso podran continuar conforme a la Ley 14/2014, de 26 de diciembre.

2. Sin perjuicio de lo anterior, el 6rgano promotor podra solicitar acogerse al régimen de evaluacion
ambiental dispuesto por la presente ley, en cuyo caso se conservaran los tramites y actuaciones ya
efectuados sin necesidad de convalidacion o ratificacién alguna.

3. Los instrumentos de ordenacién en elaboraciéon cuya evaluacion ambiental se venga realizando
conforme a las determinaciones del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el
Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Canarias, y que cuenten con memoria ambiental aprobada, podran adaptarse a las determinaciones de
esta ley, modificando, en su caso, las determinaciones del documento en tramitacion que fueren
necesarias, dando por cumplimentada la fase de evaluacién ambiental estratégica conforme a la Ley
9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacioén de los efectos de determinados planes y programas en el
medio ambiente, y a la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

4. En todo caso, el régimen de vigencia de las declaraciones ambientales estratégicas publicadas con
posterioridad a la entrada en vigor de la Ley estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, seré el establecido en la misma.

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

2.8. DETERMINACIONES DEL DECRETO 181/2018, DE 26 DE DICIEMBRE, POR EL QUE SE
APRUEBA EL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE CANARIAS

Articulo 2 Clases de instrumentos de ordenacion
2. La ordenacion urbanistica se articula a través de los siguientes instrumentos:
A) Normas técnicas de planeamiento urbanistico (NTPU).
B) Planes Generales de Ordenacion (PGO).
C) Instrumentos urbanisticos de desarrollo:
a) Planes Parciales (PP).
b) Planes Especiales (PE).

Articulo 54 Instrumentos de ordenacion urbanistica
1. La ordenacion urbanistica se realizara a través de los planes e instrumentos previstos en los
articulos 133 y 134 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias y el articulo 2 del presente Reglamento.
2. Los instrumentos de ordenacion utilizaran las siguientes abreviaturas:
A. Normas técnicas del planeamiento urbanistico (NTPU).
B. Planes generales de ordenacion (PGO).
C. Instrumentos urbanisticos de desarrollo:
a) Planes parciales (PP).
b) Planes especiales (PE).

Articulo 55 Niveles de ordenacion urbanistica
La ordenacién urbanistica de los municipios canarios se desarrolla a través de la ordenacion
estructural y pormenorizada, en los términos y con los limites previstos en los articulos 135, 136 y

137 de la Ley del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

Articulo 56 Estandares en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable

1. Los instrumentos de ordenacion que tengan por objeto la ordenacién pormenorizada de
ambitos completos en suelo urbano no consolidado y de sectores en suelo urbanizable, deberan
observar las reglas sustantivas de ordenacion establecidas por el articulo 138 de la Ley del Suelo
y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

2. En el caso particular de la ordenaciéon de ambitos de suelo urbano no consolidado de escasa

entidad se estara a lo dispuesto en la disposicion adicional quinta del presente Reglamento
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Articulo 58 Documentacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica

1. Los planes generales (PGQO), los planes parciales (PP) y los planes especiales (PE) deberan

tener los siguientes documentos:
a) Tomo I. Documentos de informacion, que estaran integrados por: 1. Memoria informativa;
2. Planos de informacién; 3. Anexos.
b) Tomo Il. Documentos de ordenacién, que estaran integrados por: 1. Memoria justificativa
de la ordenacion;, 2. Planos de ordenacion; 3. Normativa; 4. Programa de actuacion
urbanistica, si procede; 5. Estudio econdémico-financiero; 6. Informe de sostenibilidad
econdmica, en su caso; 6. Catalogos; 7. Anexos.
c) Tomo lll. Documentacion ambiental, que incluira, en todo caso, la informacion prevista en
la legislacion estatal basica.

2. Todos estos instrumentos de ordenacién contendran, como anexo de los documentos de

informacién, un analisis de integracion paisajistica.

Articulo 72 Planes parciales de ordenaciéon
Los planes parciales de ordenacion (PP) a los que se refiere el articulo 145 de la Ley del Suelo y
de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, tienen por objeto en ambitos de suelo urbano
no consolidado y en sectores de suelo urbanizable:
a) Establecer la ordenacion pormenorizada precisa para la ejecucion del planeamiento
cuando no se encuentren ordenados directamente por el plan general.
b) Modificar, para su mejora, la ordenacion pormenorizada establecida por el plan general
de ordenacién, con respeto a la ordenacién estructural y de conformidad con las

determinaciones que establezca dicho plan.

Articulo 74 Evaluacion ambiental

1. De conformidad con lo previsto en el articulo 148.1 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y
de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, los planes parciales y los planes especiales
se someteran a evaluacién ambiental estratégica simplificada, cuando se constate en el informe
del organo ambiental que cumple con las determinaciones del plan general que desarrollen,
previamente evaluado.

2. En el caso de que a juicio del 6rgano ambiental el plan parcial o el plan especial no se ajusten
a tales determinaciones ambientales, deberan someterse a evaluacion ambiental estratégica
ordinaria, aplicandose las reglas previstas en los apartados 4 a 7 del articulo 148 de la Ley del

Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias. En este supuesto se seguira el
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procedimiento sefialado para los planes generales de ordenacion, sin que sea necesario el

tramite de avance del plan.

Articulo 79 Aprobacioén inicial del plan

1. Previo los informes de los servicios técnicos y juridicos municipales, el plan se sometera a la
aprobacion inicial del Pleno del Ayuntamiento. En el caso de los municipios de gran poblacion, el
documento se sometera a la aprobacion de la Junta de Gobierno Local, de acuerdo con la
legislacion de régimen local.

2. Cuando se trate de un instrumento de iniciativa particular solo podra denegarse su aprobacion
inicial por razones de legalidad, que resulten insubsanables. En todo caso, la aprobacion inicial

no condicionara en modo alguno la resolucion que se derive de la tramitacion del procedimiento.

Articulo 80 Informacién publica, consultas e informes preceptivos
1. El documento aprobado inicialmente se sometera a los tramites de informacién publica por el
plazo fijado por la legislacion ambiental o sectorial aplicable o, en su defecto, de un mes,
computados a partir de la publicacion del correspondiente anuncio en el Boletin Oficial de
Canarias. El periodo de informacion publica se anunciara en, al menos, uno de los periédicos de
mayor difusion de la isla y en la sede electronica del ayuntamiento.
2. Simultaneamente, en el mismo plazo, computado a partir de la fecha del requerimiento, se
llevaréa a cabo:
a) La consulta a las administraciones afectadas y de las personas interesadas y solicitud de
los informes preceptivos.
b) La audiencia a todos aquellos propietarios incluidos en el sector o ambito a ordenar que
no hubieran apoyado la iniciativa.
3. En el caso de los planes especiales de proteccion de conjuntos histéricos, zonas arqueoldgicas
o sitios historicos se requerira informe favorable del cabildo insular correspondiente, que debera
ser emitido en el plazo de dos meses a partir de su solicitud, transcurridos los cuales se
entendera que es favorable.
4. De conformidad con la legislacion basica estatal, la falta de emisién de los informes no
interrumpira la tramitacion del procedimiento. Los informes que no se emitan dentro del plazo
conferido podran no ser tenidos en cuenta para adoptar la aprobacion definitiva.
5. La documentaciéon que se someta a informacion publica debera incorporar los resumenes

ejecutivos y no técnicos previstos en la legislacion basica estatal.
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Articulo 81 Informacién publica a instancia del promotor

1. En el caso de planes de iniciativa privada, transcurridos dos meses desde la aprobacion inicial
sin que se haya anunciado la informacion publica, el promotor podra cumplimentar ese tramite
por sus propios medios, poniéndolo en conocimiento de la administracion urbanistica. En este
caso, la informacioén publica se realizara por plazo de un mes mediante anuncio publicado por el
promotor en el Boletin Oficial de Canarias y en uno de los diarios de mayor difusion de la
provincia.

2. Las alegaciones se presentaran en el ayuntamiento, pudiéndose consultar la iniciativa y su
documentacion en las oficinas municipales. Concluido el plazo correspondiente, se tendra por

cumplimentado el tramite de informacién publica a todos los efectos.

Articulo 82 Elaboracion de la version definitiva del plan

1. Finalizado el plazo de informacién publica, de consulta a las administraciones afectadas y de
las personas interesadas y de solicitud de los informes preceptivos, se introduciran las
modificaciones que, como consecuencia de dicho proceso participativo, se estimen oportunas y
se seleccionaran las alternativas de ordenacion que resulten mas equilibradas desde Ia
perspectiva del desarrollo sostenible, previa ponderacién de los aspectos econdémicos, sociales,
territoriales y ambientales.

2. Si como consecuencia de las alegaciones formuladas o de los informes emitidos se
introdujeran modificaciones sustanciales en relaciéon con el documento aprobado inicialmente, se
llevara a cabo un nuevo periodo de informacién publica, de consulta y de informes preceptivos

por plazo de cuarenta y cinco dias habiles.

Articulo 83 Aprobacion definitiva y publicacion

1. Corresponde al Pleno del Ayuntamiento la aprobacién definitiva de los planes parciales y
especiales, previo el correspondiente informe técnico y juridico de los servicios municipales. En el
caso de los municipios de gran poblacion se estara a lo dispuesto en la legislacion de régimen
local.

2. Tras su aprobacion definitiva, el plan se publicara en el boletin oficial de la provincia a los
efectos de su entrada en vigor, indicando la fecha de la resolucion de dicha aprobacion y la
direccion electrénica para su consulta y el boletin en el que ha sido publicado el informe
ambiental estratégico, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 70 ter, apartado 2, de la Ley

reguladora de las bases del Régimen Local.
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Articulo 84 Plazo de aprobacion de los instrumentos de desarrollo de iniciativa privada
1. Los instrumentos de desarrollo de iniciativa privada deberan aprobarse de forma definitiva en el
plazo de tres meses a partir de la finalizacion del tramite de informacioén publica posterior a la
aprobacioén inicial del plan o, en su caso, del documento modificado. Excepcionalmente podra
prorrogarse dicho plazo por dos meses.
2. Transcurrido el plazo mencionado sin que se adopte el referido acuerdo, se entendera
aprobado por silencio administrativo positivo en los casos de los planes parciales; y desestimados
por silencio negativo en el caso de los planes especiales.
3. No habra lugar a la aplicacion del silencio administrativo positivo cuando se contravenga el
ordenamiento juridico y, en concreto:
a) Por no contener los documentos establecidos por los preceptos que le sean directamente
aplicables.
b) Por no contener las determinaciones establecidas por los preceptos que le sean
directamente aplicables.
¢) Por incluir determinaciones contrarias a la ley o a planes de superior jerarquia.
d) Por carecer de evaluaciéon ambiental, cuando fuere preceptiva.
4. Cuando el promotor considere que el plan parcial se hubiera aprobado por silencio
administrativo, dirigira escrito al Ayuntamiento al objeto de que se proceda a la publicacion del
plan en el Boletin Oficial de la Provincia, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 25.5 del Texto

Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.
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2.9. PLAN PARCIAL MAGUENES (PRESENTADO EN SEPTIEMBRE DE 2013)

La entidad mercantil INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L., en su condicion de
propietaria unica de los terrenos incluidos en el ambito del Plan Parcial Maguenes, decidio

iniciar las actuaciones y tramite para el desarrollo urbanistico del sector.

En tal sentido, mediante escrito de fecha 30 de septiembre de 2013 y registro de entrada n°
18581, FRANCISCO JAVIER ZAMORANO SAENZ, en nombre de la entidad mercantil
INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L. y actuando como Presidente y Consejero
Delegado del Consejo de Administracion de dicha compaiiia, presentd ante el Ayuntamiento el
PLAN PARCIAL MAGUENES.

Posteriormente, con fecha 11 de octubre de 2013 y registro de entrada n°® 19604, se presenta,
como complemento de la documentacion presentada, el correspondiente INFORME DE
SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL del Plan Parcial Maguenes.

La presentacion del Plan Parcial y de su correspondiente Informe de Sostenibilidad Ambiental, se
respondié por parte del Ayuntamiento de Guia de Isora a través de un escrito, de fecha 13 de
febrero de 2014, por el que se solicita la “subsanacion de deficiencias sobre la iniciativa de
ejecucion del sector de suelo urbanizable no ordenado de Maguenes”. En dicho escrito se notifica
que para poder proseguir con la tramitacion de la iniciativa presentada, deberan aportarse
distintos documentos enumerados en el articulo 64 del Reglamento de Gestion y Ejecucion del

sistema de planeamiento de Canarias.

El 29 de mayo de 2014, FRANCISCO JAVIER ZAMORANO SAENZ, en nombre de la entidad
mercantil INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L., presenté ante el Ayuntamiento los

distintos documentos solicitados en el escrito del Ayuntamiento:

Escrito de solicitud

Iniciativa de ejecucién privada

Convenio Urbanistico de Gestion Concertada

Anexos del Plan Parcial

Anteproyecto de Urbanizacion

i E [
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En junio de 2014, el Ayuntamiento emite un escrito en el que se especifica que: “Atendiendo a
que la nueva documentacion incorporada se ha detectado la discrepancia entre la propuesta de
convenio de gestion concertada y el documento del plan parcial en cuando a la ordenacién
propuesta, debiendo subsanar dicho extremo a los efectos de poder valorar la iniciativa

presentada.”

Es por ello por lo que se redactan los nuevos documentos en los que se subsanan las

discrepancias mencionadas por el Ayuntamiento:

Escrito de solicitud

Iniciativa de ejecucion privada

Plan Parcial

Convenio Urbanistico de Gestion Concertada

Anteproyecto de Urbanizacion

Documento Ambiental Estratégico
Se adjunta el documento de presentacién del Plan Parcial Maguenes de 30 de septiembre de

2013, el escrito del Ayuntamiento de 13 febrero de 2014 y el escrito del Ayuntamiento de 17 junio
de 2014.
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SALIDA N® /f 5/2 ] FEcHa | FEB 2014

AYUNTAMIENTO DE GUIA DE ISORA ! SiRfa.;
' : N/Rfa.:
ASUNTO:; Presentacion documentacion : Asunto.
PLAN PARCIAL MAGUENES ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE ;
GUIA DE ISORA [ oesminamario:
S/C. de Tenerife

. N°REL.01380197 FRANCISCO JAVIER
FRANCISCO JAVIER ZAMORANO SAENZ, mayor de edad, vecino de Santa Cruz de ZAMORANO AN
Tenerife, con documento nacional gie identidad 42.066.111-P, en nombre de la entidad INVERSIONES TURISTICAS
mercantil INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L., actuando como L CASAS BELLAS, S.L.
Presidente y Consejero Delegado del Consejo de Administracion de dicha Compatfiia, Avda, Francisco La Roche n17, 1°
con domicilio social en Avenida Francisco La Roche 17 1°, c.p.: 38001 de Santa Cruz 38001- $/C de Tenerife

de Tenerife, ante ese Organismo comparece y, en la forma mas procedente expone:

ASUNTO.- SUBSANACION DE DEFICIENCIAS SOBRE LA INICIATIVA DE
Que para su unidn al expediente correspondiente, se aporta la documentacion referida al EJECUCION DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE NO ORDENADO DE
PLAN PARCIAL MAGUENES en GUIA DE ISORA, Tenerife, elaborado por el MAGUENES.
Estudio Técnico GIUR, S.L y debidamente suscrito por el Ingeniero de Caminos,
Canales y Puertos D Joaquin Soriano Benitez de Lugo, Colegiado n® 6548,

Con fecha 30 de septiembre de 2013, y registro de entrada n® 18581, se presenta ante esta
Corporacién la documentacién del PLAN PARCIAL MAGUENES a los efectos de su

En cualquier caso, quedamos a plena disposicion de ese Ayuntamiento para cualquier
tramitacién.

aclaracion y/o subsanacién que fuera preciso.
Posteriormente, con fecha 11 de octubre de 2013 y registro de entrada n® 19604, como
complemento a la documentacion presentada se presenta el Informe de Sostenibilidad
Por lo expuesto, pr(}cedc y Ambiental a los efectos pertinentes.
1 : i i 2 Atendiendo que la iniciativa para el establecimiento del concreto sisterna de ejecucién
___501_4](»1T0 al Ayunlal‘l‘lle:nl() d'e 'Gma de ISUF% que -h:lblf‘,ndo por presentado este privada debera formalizarse mediante la presentacién en el Ayuntamiento correspondiente de
escrito, con la documentacion original del PLAN PARCIAL MAGUENES, lo admita y los documentos que se enumeran en el articulo 64 del Reglamento de gestién y ejecucién del
una al expediente administrativo que corresponda, quedando a su disposicién para sistema de plancar‘;uecrlng de Canarias, a los efectos de poder proseguir con la tramitacién de la
: dp 34 s * tada riarse:
cualquier aclaracion y/o subsanacion que se precise. L S
X . A) Escrito de solicitud en el que debe expresarse y exponerse al menos lo siguiente:
OTROSI DIGO: Que a electos de presentacion de documentos, y ejecucion de
cualquier trimite en el expediente correspondiente, asi como para la presentacion y _ L Hhie A IO o
recepcion de escritos y documentos, se autoriza expresamente a D. Antonio Manuel * Belagifn de prapistaniox e fiele aincidas b Jdicdciin de o ot de pRrticipacitn
Diiiz de s © o del DNI: ¢ e T y N en la superficie total y el sistema concreto de gjecucion privada que se propone.
laz de las Casas, provisto del DNI: 43772928-H, a fin de que pueda representar a esta o Relacion completa de los documentos, instrumentos y proyectos que se acompafian

sociedad ante ese Ayuntamiento, en toda la tramitacion del indicado expediente. para su tramitacién.
* Anexo con los documentos, originales o testimoniados, sobre los datos y circunstancias
referidos anteriormente.

e Referencia del dmbito respecto al cual se presenta la iniciativa.

Santa Cruz de Tenerife para Guia de Isora a 30 de septiembre de 2013,

B) Documento de iniciativa de ejecucién privada en la deberd incorporarse memoria

justificativa de propuesta que se formula para el establecimiento del sistema de ejecucién

Fdo: Francisco Javier Zamorano Saenz privada, que deberd contener y desarrollar aquellos aspectos que resulten de interés para analizar
Presidente del Consejo de Administracion vy valorar la propuesta que se realiza, expresando al menos lo siguiente:

e La situacién y superficie total del dmbito de gestidn, sector o unidad de

INVERSIONES TURiSTiQAﬁ JASAS BELLiY 5_[,77 actuacién sefialando la clase y categoria de suelo, su calificacion, régimen
047, Lot N° C.I.F.: P - 3801300 F - Teléfono: 922 850 100 - Fax: 922 850 354
R L ; C/ Del Ayuntamiente, n° 4 - 38680 GUIA DE ISORA - SANTA CRUZ DE TENERIFE
TE TENERTH
v
L
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juridico, aprovechamiento medio y, en su caso, las determinaciones y
condiciones establecidas por la ordenacion pormenorizada.

» Descripcion sucinta del estado actual de los terrenos.

s Datos referidos a la estructura y circunstancias de la propiedad de los terrenos,
de los propietarios y titulares de derechos reales o de otro tipo que existan sobre
cada una de las fincas y el porcentaje de cada propietario sobre la superficie
total del Ambito, sector o unidad, mencionando en su caso los terrenos
destinados a sistemas generales adscritos.

» Relacién concreta e individualizada de los datos personales y el domicilio de los
propietarios e interesados.

e Las previsiones sobre la viabilidad econdmica de la actuacidén urbanistica a
desarrollar y las garantias que se ofrecen para el cumplimiento de las
obligaciones urbanisticas y de cualquier otra indole que se derivan del
planeamiento y de la iniciativa presentada.

e Justificacion de la propuesta sobre el sistema de ejecucion privada.

C) Proyecto de Urbanizacion de todo el ambito, sector o unidad, o bien de la primera fase a
gjecutar segin la programacion prevista en el planeamiento, siempre que la actuacién a
desarrollar en dicha fase pueda ser funcionalmente auténoma del resto del sector. Cuando se
trate de sectores de suelo urbanizable no ordenado, se podrd admitir la presentacion junto
con el instrumento de planeamiento, de anteproyectos o proyecios basicos que contengan al
menos la descripcion de las obras a ejecutar, expresando los aspectos més relevantes de las
mismas, los materiales a emplear y la calidad de los mismos, las etapas o fases de ejecucion
previstas, y el presupuesto de las obras, incluyendo tal contenido en la correspondiente
Memoria y planos.

D) Propuesta de convenio urbanistico de gestion concertada

E) En cuanto al instrumento de planeamiento de desarrollo presentado, en este caso el
PLAN PARCIAL MAGUENES, sin perjuicio de su posterior evaluacion a los efectos de su
tramitacién deberd incorporarse la siguiente documentacién:

s Estudio de capacidad de carga (Directriz 25 de Ordenacién de Turismo Canarias)

e Estudio de Riesgos Naturales (Directriz 50 de Ordenacién General)

e Informe de Sosienibilidad Econdmica (Articulo 15 del texto refundido de !a Ley del
Suelo).

Asimismo, el fichero de ambitos del plan general recoge para este sector las siguiente
instrucciones:

e El trazado de Ja carretera insular TF-465 es poco compatible con el desarrollo del
campo de golf propuesto, dentro de los criterios de calidad deseables para las
nuevas areas turisticas. Por ello, la aprobacion del Plan Parcial no podra adoptarse
hasta tanto no se haya aprobado el proyecto de rectificacion de la actual carretera
TF-465 en el tramo que discurre por el interior del sector; tramo que, ademas de
cumplir las exigencias propias de su caracter de carretera insular, tendra un trazado
tal que no interfiera con los uses, edificaciones e instalaciones de la nueva drea
turistica. Podrdn simultanearse la ejecucion material del Plan Parcial y las obras de
desviacion del citado tramo de la Carretera TF-465 segln el proyecto que resulte
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aprobado, que tendra la consideracién de Sistema General incluido en el Plan
Parcial, debiéndose adaptar las condiciones temporales sobre 1a gestién y ejecucién
de este sector en coherencia con la correccion seialada. Se considera vinculante lo
que establezca el informe preceptivo del Servicio de Carreteras del Cabildo Insular.

¢ Con carécter previo a la elaboracion del Plan Parcial debera presentarse propuesta
de delimitacion de las superficies privadas en relacién al cauce del barranco
reflejado en los planos de ordenacién. Esta propuesta debera ser informada
favorablemente por el Consejo Insular de Aguas. El tratamiento de dicho cauce que
se proponga por el Plan Parcial, (mantenimiento de sus caracteristicas actuales
como espacio libre de proteccién, encauzamiento o canalizacién del mismo) en
funcién de las caracteristicas actuales, tanto funcionales como ambientales y de las
determinaciones del planeamiento hidroldgico insular deberd ser informado
igualmente con cardcter preceptivo por el Consejo Insular de Apuas. Los
pardmetros de edificabilidad, densidad y aprovechamiento se aplicaran
exclusivamente sobre la superficie de dominio privado, excluyendo el dominio
publico del cauce.

Lo que le comunico conforme al articulo 42,5 a la Ley 30/1992, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Cormin, modificada por Ley
4/1999, de 13 de enero, quedando suspendido el plaze maximo legal para resolver el
procedimiento y notificar la Resolucion cuando deba requerirse a cualquier interesado para la
subsanacién de deficiencias y aportacién de documentos y otros elementos de juicio necesarios,
por el tiempo que medie entre la notificacion del requerimiento y su efectivo cumplimiento por
el destinatario, 0, en su defecto, el transcurso del plazo concedido, todo ello sin perjuicio de lo
previsto en ¢l articulo 71 de la presente Ley.

En Guia de Isora, a 13 de febrero de 2014
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Hoja n° 65



PLAN PARCIAL MAGUENES

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

.
SALIDAN® ©.D> /") .. FECHA, Y YM% '
S/Rfa.:
NARTBLT e
gl BRIION o o s masissions
ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE
GUIA DE ISORA [ besTivaramio: ]
St Ta el i por el tiempo que medie entre la notificacion del requerimiento y su efectivo cumplimiento por
: FRANCISCO JAVIER ¢l destinatario, o, en su defecto, el transcurso del plazo concedido, tode ello sin petjuicio de lo
N° RLE.L.: 01380197 ZAMORANO SAENZ previsto en el articulo 71 de la presente Ley.
INVERSIONES TURISTICAS
L CASAS BELLAS, S.L.
= Avda. Francisco La Roche n17, 1° — En Guia de Isora, a 17 dcjunic de 2014,

38001- S/C de Tenerife

ASUNTO.- SUBSANACION DE DEFICIENCIAS SOBRE LA INICIATIVA DE
EJECUCION DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE NO ORDENADO DE
MAGUENES.

Con fecha 30 de septiembre de 2013, y registro de entrada n® 18581, se presenta ante esta
Corporacién la documentacion del PLAN PARCIAL MAGUENES a los efectos de su
tramitacién a instancias de la entidad INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, SL

Posteriormente, con fecha 11 de octubre de 2013 y registro de entrada n® 19604, como
complemento a la documentacién presentada se presenta el Informe de Sostenibilidad
Ambiental a los efectos pertinentes.

Atendiendo que la iniciativa para el establecimiento del concreto sistema de ejecucion
privada debera formalizarse mediante la presentacién en ¢l Ayuntamiento correspondiente de
los documentos que se enumeran en el articulo 64 del Reglamento de gestién y ejecucion del
sistema de planeamiento de Canarias, a los efectos de poder proseguir con la tramitacion de la
iniciativa mediante oficio de fecha 13 de febrero de 2014 se requiere al promotor de la iniciativa
la aportacién de la documentacion requerida.

Vista la documentacion presentada relativa a la iniciativa de ejecucion privada del sector de
suelo urbanizable turistico no ordenado de MAGUENES a instancias de la entidad
INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L. con fecha 29 de mayo de 2014 y
registro de entrada n® 10430.

Atendiendo a que la nueva documentacion incorporada de ha detectado la discrepancia
entre de la propuesta de convenio de gestion concertada y el documento de plan parcial en
cuanto a la ordenacién propuesta, debiéndose subsanar dicho extremo a los efectos de poder
valorar la iniciativa presentada.

Lo que le comunico conforme al articulo 42,5 a la Ley 30/1992, de Régimen Juridico de las
Administraciones Pablicas y del Procedimiento Administrativo Comiin, modificada por Ley
4/1999, de 13 de enero, quedando suspendido el plazo méximo legal para resolver el
procedimiento y notificar la Resolucion cuando deba requerirse a cualquier interesado para la
subsanacién de deficiencias y aportacion de documentos y otros elementos de juicio necesarios,

N° C.I.F.: P - 3801900 F - Teléfono: 922 850 100 - Fax: 922 850 354
C/ Del Ayuntamiento, n° 4 - 38680 GUIA DE ISORA - SANTA CRUZ DE TENERIFE

Wi B .
LeEs :\ .
L--J —=| W C/. Fomento, N° 7— Ofic. 10. 38003 S/C DE TENERIFE. Tfno: 922.27.04.66 / Fax: 922.24.28.36 / e-mail: giur97@teleline.es

Hoja n° 66

GIUR S.L.



PLAN PARCIAL MAGUENES

2.

10. PLAN PARCIAL MAGUENES (PRESENTADO EN JULIO DE 2016)

Mediante escrito de fecha 26 de julio de 2016, FRANCISCO JAVIER ZAMORANO SAENZ, en
nombre de la entidad mercantil INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L. y actuando
como Presidente y Consejero Delegado del Consejo de Administracion de dicha compaifiia,

presento ante el Ayuntamiento el Plan Parcial MAGUENES y el documento inicial estratégico.

La Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente, en sesidn ordinaria celebrada el 28

de diciembre de 2016, adoptd entre otros, el siguiente acuerdo:

“PRIMERO.- De conformidad con lo dispuesto en el articulo 19.2 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacion Ambiental, FORMULAR EL DOCUMENTO DE ALCANCE del plan
parcial del sector Maguenes, instrumento de desarrollo del Plan General de Ordenacion de
Guia de Isora (Exp. 2016/11386), a los efectos de la elaboracién por parte del promotor del
estudio ambiental estratégico...”.

SEGUNDO.- De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 del Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, aprobado por Decreto
Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, y en el articulo 33 del Reglamento de Procedimientos de
los Instrumentos de Ordenacién del Sistema de Planeamiento de Canarias aprobado por
Decreto 55/2006, de 9 de mayo, INFOMAR plan parcial del sector Maguenes, instrumento de
desarrollo del Plan General de Ordenacion de Guia de Isora (Exp. 2016/11386), en sentido
CONDICIONADO con fundamento en las observaciones que se exponen a continuacion...”
TERCERO.- De conformidad con lo previsto en el articulo 19.2 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre de Evaluacion Ambiental, NOTIFICAR el presente acuerdo, que incorpora el
documento de alcance, junto con las contestaciones recibidas a las consultas realizadas en
relacién al documento inicial estratégico, al Ayuntamiento de Guia de Isora, comunicandole
que de conformidad con el apartado 3 del mismo precepto, debe poner a disposicion del
publico el documento de alcance en su sede electronica.

Igualmente NOTIFICAR el presente acuerdo que incorpora el documento de alcance, junto
con las contestaciones recibidas a las consultas realizadas en relacion al documento inicial
estratégico, al promotor.

CUARTO.- De conformidad con lo previsto en el articulo 19.3 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluaciéon Ambiental, PONER A DISPOSICION DEL PUBLICO EL
DOCUMENTO DE ALCANCE a través de la sede electronica del 6rgano ambiental.

S8 RO
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QUINTO.- Debido a que el presente documento se encuentra en su primer estadio de
formulacién, y que se trata de un borrador a los efectos de la evaluacién ambiental
estratégica, INFORMAR que sera en los siguientes estadios de este procedimiento cuando
se analice el cumplimiento de la documentacion formal que debe contener esta alteracion,
tanto de conformidad con lo dispuesto en la disposicion transitoria séptima del Decreto
55/2006 en relacion con el articulo 77.2 del Reglamento de Planeamiento Estatal, como con
la legislacion que resulte de directa aplicacion, con independencia de que no figure en la
enumeracion del articulo 77.2 del Reglamento de Planeamiento Estatal.

SEXTO.- INFORMAR que las consultas realizadas por el érgano ambiental con ocasién del
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica no desplazan la obligatoriedad de que la
Administraciéon promotora solicite aquellos informes preceptivos establecidos por normativa
especifica en el momento procedimental indicados en los preceptos en los que venga
recogidos.”

SEPTIMO.- Notificar el acuerdo que se adopte al Cabildo Insular de Tenerife.”

Pues bien, sobre la base del documento de alcance del estudio ambiental estratégico y los
informes sectoriales de la consulta institucional, el promotor ha procedido a elaborar el estudio
ambiental estratégico, en el que se identificaran, describiran y evaluaran los posibles efectos
significativos en el medio ambiente de la aplicacion del plan, asi como unas alternativas
razonables técnica y ambientalmente viables, que tengan en cuenta los objetivos y el ambito de
aplicacion geografico del plan o programa, asi como el documento de Plan Parcial, de
conformidad con lo previsto en el articulo 20 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion

Ambiental.

Los informes sectoriales de consulta institucional de la Evaluacion Ambiental Estratégica y el
resultado de tramite de consulta se adjuntan en el Anexo 3 y Anexo 4 del TOMO II:
DOCUMENTO DE ORDENACION. Asi mismo, se adjunta el acuerdo adoptado por la COTMAC,
celebrada en fecha 28 de diciembre de 2016, en el Anexo 6 del mismo TOMO II. DOCUMENTO
DE ORDENACION.

A continuacion se adjunta el anuncio en el Boletin Oficial de Canarias num. 165 por el que se

somete a informacién publica la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica ordinaria

del “Plan Parcial del Sector Maguenes”, solicitado por el Ayuntamiento de Guia de Isora.
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i 1,\ Boletin Oficial de Canarias nim. 165 23747 Viemes 26 de agosto de 2016

V. Anuncios
Otros anuncios
Consejeria de Politica Territorial, Sostenibilidad y Seguridad

3094 Viceconsejeria de Politica Territorial .- Anuncio de 11 de agosto de 20106, por el que
se somete a informacicn puiblica la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental
estratégica ordinaria del “Plan Parcial del Sector Maguenes”, solicitado por el
Ayuntamiento de Guia de Isora.

Por el Ayuntamiento de Guia de Isora se remite a la Consejeria de Politica Territorial,
Sostembilidad y Segunidad, con fecha 8 de agosto de 2016, la documentacion relativa a
la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica ordinaria de “Plan Parcial del
Sector Maguenes™, adjuntando la documentacién técnica del Plan Parcial de Ordenacion y
el documento inicial estratépico.

Al objeto de dar cumplimiento al tramite de consulta a las Administraciones Priblicas
afectadas v a las personas interesadas. de conformidad con lo previsto en el articulo 19 de 1a
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, en relacion con el articulo 5.2° g)
y h) de la citada Ley y articulo 25 de 1a Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacidn
y Simplificacién Administrativa en materia de Proteccidn del Territorio v de los Recursos
Naturales, se somete a consulta de las Administraciones Piiblicas afectadas y de las personas
mteresadas la documentacion presentada en formato digital, a fin de que en el plazo maximo
de 45 dias habiles se realicen los pronunciamientos que se consideren precisos.

Ladocumentacién expuesta al piblico podra ser consultada en la sede de 1a Viceconsejeria
de Politica Territorial, sita en la Avenida de Anaga, n® 35, 6 planta, de lunes a viernes_ de 9
a 13:00 horas, y en la siguiente direccion electronica: www gobiernodecanarias org/cptss. en
la seccion de Participacion Ciudadana.

Santa Cruz de Tenernife a 11 de agosto de 2016 - El Viceconsejero de Politica Territorial,
Jesiis Romero Espeja.
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. SITUACION EN EL TERRITORIO

3.1. SITUACION Y SUPERFICIE

El sector de suelo urbanizable sectorizado no ordenado turistico denominado “Maguenes”, se
encuentra situado en el cuadrante Suroeste de la Isla de Tenerife, dentro del Término Municipal
de Guia de Isora, en el area conocida como La Hondanada. Concretamente, se desarrolla sobre
una finca limitrofe por el Norte, con la antigua Finca de Abama, actualmente Hotel Resort Abama
y “sector Abama Subambito 2”; por el Sur, con Barranquillo de Chasogo, que lo separa de la Zona
de Especial Conservacion (ZEC) Barranco de Erques (Decreto 174/2009, de 29 de diciembre, por
el que se declaran las Zonas de Especial Conservacion integrantes de la Red Natura 2000 en la
Comunidad Auténoma de Canarias); y por el Este, con el Anillo Insular. Su localizacién y ambito
se recoge en el plano 1.1 SITUACION de este TOMO I: INFORMACION.

Ambito del sector Maguenes sobre ortofoto

Segun la Ficha Urbanistica del Plan General de Ordenacion (Adaptacion a las Directrices de
Ordenacion General y del Turismo) de Guia de Isora, la superficie total del sector Maguenes es

de 854.397 m?, siendo la superficie de dominio privado de 829.324 m?s. El resto de la superficie

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

corresponde a la Carretera TF- 465 que atraviesa el sector (de dominio publico y de superficie
25.073 m3s).

Presenta una forma aproximadamente rectangular en el sentido Oeste-Este, variando

topograficamente desde la cota +204 m hasta la +406 m sobre el nivel del mar.

La finca esta atravesada por la Carretera TF-465, cuyo trazado es poco compatible con el
desarrollo del campo de golf que propone el Plan Parcial, dentro de los criterios de calidad
deseables para las nuevas areas turisticas. Esta carretera insular esta conectada, por el Este,
con el Anillo Insular y la Carretera TF-82; y por el Oeste, con la Carretera TF-47, lo que dotara al

sector de una perfecta accesibilidad tanto por la franja costera como por la zona de medianias.

La finca esta atravesada por la Carretera TF-465

Para la definicion del ambito de planeamiento y la formulacion del Plan Parcial Maguenes, se ha
partido de la delimitacion del sector contenida en los planos del Plan General de Ordenacion

(Adaptacion a las Directrices de Ordenacion General y del Turismo) de Guia de Isora.
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La delimitacion del sector Maguenes del Plan General de Ordenacion de Guia de Isora deja fuera
del ambito de desarrollo urbanistico el Paisaje Protegido Barranco de Erques, tal y como se ha
comprobado con el plano de Zonificacion Clasificacion y Categorizacion del suelo del Plan
Especial Paisaje Protegido del Barranco de Erques T-30. El limite Sur del ambito del Plan Parcial

linda con la ZEC Barranco de Erques.
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3.2. DELIMITACION DEL SECTOR

La delimitacion del ambito del sector Maguenes es la siguiente:

Norte, en parte, con terreno propiedad de “COMUNIDAD DE BIENES GUIA ARZOLA”; en
parte, con finca segregada segun contrato de promesa de permuta ABAMA-MAGUENES,
propiedad de “TROPICAL TURISTICA CANARIAS, S.L.”; en parte, con terreno propiedad del
Ayuntamiento de GUIA DE ISORA; en parte, con fincas segregadas segin contrato de
promesa de permuta ABAMA-MAGUENES, propiedad de “ABAMA RESIDENCIAL Y
TURISTICA, S.L.”; en parte, con fincas segregadas segln contrato de promesa de permuta
ABAMA-MAGUENES, terreno propiedad de “TROPICAL TURISTICA CANARIA, S.L.”; en
parte, con finca de titularidad en investigacion; en parte, con fincas segregadas segun
contrato de promesa de permuta ABAMA-MAGUENES, terreno propiedad de “TROPICAL
TURISTICA CANARIA, S.L.”; y, en parte, con el Subambito 2 de Abama, terreno propiedad
de “TROPICAL RESIDENCIAL CANARIA, S.A.".

Este, con terrenos anteriormente de “INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L.”,

hoy afectadas por el proyecto del Anillo Insular.

Sur, en parte, con finca segregada propiedad de “INVERSIONES TURISTICAS CASAS

BELLAS, S.L.".; y, en parte, con Barranquillo de Chasogo, Barranquillo de Verodal o
Barranquillo de Erques, terreno propiedad de HEREDEROS DE DONA MARIA DEL

CARMEN DARIAS PEREZ.

Oeste, en parte, con finca propiedad de “INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS,

S.L.”; en parte, con finca de titularidad en investigacion; en parte, con finca propiedad de
SANZ SANZ FERNANDO; en parte, con finca de titularidad en investigacion; y, en parte, con
finca propiedad de TANEMMERK SLU.
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3.3. RELACION CON EL RESTO DEL MUNICIPIO

El sector Maguenes se encuentra en la zona Sur del municipio de Guia de Isora, comunicado

directamente con la Carretera Insular TF-465 (carretera que actualmente atraviesa el sector).

A través de la actual TF-465, el sector estd comunicado, por el Este, con el Anillo Insular
(Proyecto de la “Variante de la C-820 Y C-822, tramo Santiago del Teide - Guia de Isora - Adeje”)
y con la Carretera Insular TF-82; y por el Oeste, con la Carretera TF-47. Por tanto, se trata de un
sector que tiene una perfecta accesibilidad tanto por la franja costera como por la zona de

medianias.

Siguiendo las indicaciones de la Ficha Urbanistica del PGO en cuanto a la Carretera TF-465,
cuyo trazado “es poco compatible con el desarrollo del campo de golf propuesto, dentro de los
criterios de calidad deseables para las nueva areas turisticas”, se presenta el “Proyecto de
ejecucion de Variante de la Carretera TF-465 a su paso por el ambito del Plan Parcial Maguenes”
en el Cabildo Insular de Tenerife el 14 de mayo de 2014 y con Registro de Entrada n°® 48140.
Atendiendo a los requerimientos de los técnicos del Area de Carreteras del Cabildo, se presenta,
el 2 de octubre de 2015 y con Registro de Entrada n°® 115270, un documento con informacion
complementaria y modificaciones que se ajustan a los criterios exigidos. El proyecto ha sido
informado favorablemente por la Directora Insular de Carreteras y Paisaje del Cabildo Insular de
Tenerife, en fecha de 16 de noviembre de 2015. El informe sectorial se adjunta en el Anexo 5 del
TOMO II: DOCUMENTO DE ORDENACION.

Carretera Insular TF-465 (que atraviesa el sector), Carretera Insular TF-82 y Carretera TF-47
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4. CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO

4.1. CARACTERISTICAS ECOLOGICAS

Los ecosistemas terrestres del Archipiélago se articulan verticalmente en pisos altitudinales en
funcién de las condiciones climaticas, siendo la vegetacién la dominante en su organizacion, puesto
que la fauna, especialmente la vertebrada, escasea. En este contexto geoecolégico, el ambito de
estudio se encuadra en el ecosistema del piso basal, caracterizado por un clima seco, caluroso y de
tormentosas precipitaciones puntuales acompafadas de viento que acontecen durante el otofio e
invierno. Sus formaciones vegetales dominantes son las propias del matorral costero, estando su

desarrollo condicionado por la disponibilidad hidrica y el sustrato edafico.

Sus caracteristicas ecolégicas vienen determinadas por episodios de antropizacion desarrollados
sobre gran parte del ambito resultado de la roturacion y puesta en cultivo de zonas para la
produccion de tomates. Este proceso ha dejado una huella ecolégica en el Sector que se traduce en
la pervivencia de restos de infraestructuras de riego tradicionales, de estructuras de invernaderos en
la zona mas proxima al Campo de Golf de Abama y en la explanacion y preparacion de las zonas
menos abruptas. Este proceso ha originado la desaparicion de parte de la vegetacion y fauna

autéctonas, modificando en algunas zonas la orografia originaria del terreno y el paisaje.

En segundo lugar, las caracteristicas ecolégicas del ambito atienden a su posicion ecoldgica y
bioclimatica en el contexto insular, las cuales se corroboran en la pervivencia de una muestra del

ecosistema original en su parte superior y en el margen norte del Barranco de Erques.

Explanacién para cultivo abandonado y tarjea en desuso
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4.2. CARACTERISTICAS CLIMATICAS

La zona de estudio, situada al Oeste de la isla de Tenerife, se encuentra por consiguiente a
sotavento de los vientos alisios. Este posicionamiento territorial resulta fundamental para entender

su caracterizacion climatica.
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Para el estudio del clima de la zona se ha contado con las observaciones de la estacion climatica del

Instituto Nacional de Meteorologia de Adeje-Fafiabé, situada en la cota 212 m. s.n.m.

El ambito de estudio se caracteriza por la suavidad de sus temperaturas, con una media que fluctia
entre los 17°C en el mes de febrero y 25°C en agosto, a lo que hay que afadir la sensaciéon de

frescor producto de la humedad relativa.

Resulta destacable la oscilacion térmica diaria la cual alcanza valores préximos a los de la amplitud
térmica anual, entre 6°C y 8°C. Esta circunstancia se explica por la situacién de Canarias,
ligeramente al norte del Trépico de Cancer, en un sector de transicion entre la zona intertropical
(donde la oscilacion diaria es mayor que la amplitud anual) y la zona templada (donde ocurre el

fendmeno contrario).

Las precipitaciones pluviométricas son escasas, estando concentradas en invierno y asociadas a
borrascas que descargan grandes cantidades en periodos de tiempo relativamente cortos. La
oscilacién media anual se estima entre 140 mm y 350 mm. Por lo que respecta a la humedad
relativa ambiental, ésta suele ser alta como consecuencia directa de los vientos alisios, los cuales

aportan considerables cantidades de agua evaporada provenientes del mar.
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4.3. CARACTERISTICAS GEOLOGICAS

Los materiales que conforman el ambito de estudio son fundamentalmente coladas de
traquibasaltos de la Serie I, con origen en el Plioceno-Pleistoceno, los cuales forman una extensa
colada que tiene su limite Este en el Barranco de Erques. Estas rocas soélo aparecen como
materiales aflorantes en los barranquillos que surcan el area o en las elevaciones del terreno,
quedando en el resto cubiertas por las zonas abancaladas o los suelos naturales. Se trata de
coladas con potencias locales que pueden alcanzar los 150 m., de coloracién grisacea, porosas e,
incluso, muy vacuolares. Su composicién oscila entre los tipos basalticos con bajo contenido en
componentes ferromagnéticos hasta traquitas con dominancia de los tonos grises u ocres, mas

claros que los basaltos.

A diferencia de las coladas de traquibasaltos, que carecen de interés econdmico, existen al Oeste
del ambito de estudio dos nucleos de tobas pumiticas de diverso tamarfio y en distinto estado de
conservacion, cuyo valor radica en su utilizacion para la construccion de casas, acequias y

depdsitos de agua dado sus propiedades aislantes e impermeables.

Este espacio territorial se enmarca en la zona de medianias, en medio de una amplia rampa
conformada por afloramientos de materiales de la Serie I, con una cronologia que se inicia en el
Plioceno (aproximadamente unos 2’9 m.a.), para culminar en el Pleistoceno Medio (0’69 m.a.) y en
donde no se aprecian manifestaciones de episodios volcanicos mas recientes, correspondientes a

las Series Il o 1V.

En consecuencia, la estructura geolégica muestra cierta homogeneidad, ya que junto a las coladas
traquiticas y fonoliticas de la Serie Il, s6lo se pueden observar afloramientos puntuales de tobas
pumiticas y aglomerados traquiticos del mismo periodo en el escarpe del Barranco de Erques, el
cual constituye el limite Sur-Sureste de la parcela. Igualmente, merece hacer mencién a la presencia
de niveles de piroclastos y de capas de almagre, de coloracion fuertemente rojiza, en el escarpe del

citado barranco.

Por orden cronoldgico, de mas antigua a mas reciente, las formaciones mas destacables son las

siguientes:
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1.- Coladas de basaltos

Se localizan en el cauce del barranco, entre la cota 550 m.s.n.m. y la desembocadura, son
coladas de basaltos, ubicadas cronolégicamente en la base de la Serie, entre los 3 m.a. y los
2’41 m.a. Este afloramiento, consecuencia de la labor erosiva del Barranco de Erques, sélo se
manifiesta en sectores muy puntuales como el Barranco del Infierno o el reborde litoral de

Isorana.

Esta subunidad esta constituida por un apilamiento de coladas masivas, cuyos niveles superior
e inferior muestran un cierto caracter escoriaceo y desagregado, que pueden llegar a alcanzar
unos 40 m de espesor, si bien las potencias individuales de estas emisiones no suele rebasar

los 3 m.

2.- Coladas traquiticas y fonoliticas

Se trata de la formacién dominante en la parcela en estudio. Constituida por apilamientos de
coladas traquibasalticas, con presencia de basaltos plagioclasicos, presentan una morfologia
de coladas masivas y compactas, de color grisaceo, de potencias comprendidas entre 1y 3 m,
y que, en ocasiones, y debido al tipo de flujo, presentan un aspecto aglomeratico caédtico de
caracter monogénico. Los materiales constituyentes, de caracter intermedio, ocupan la

posicion estratigrafica mas alta de la columna de la Serie Il
La superficie de discontinuidad creada por el contacto entre esta formacion y la siguiente
facilité la incision de las aguas de escorrentia y el desarrollo de barrancos de gran

envergadura, como es el de Erques.

3.- Tobas pumiticas

Estos afloramientos se localizan puntualmente en el escarpe del Barranco de Erques y en las
lomadas mas proximas al mismo, a modo de vestigios de la cobertera superficial que
culminaria amplias zonas del Sur y que habria desaparecido por efecto de su vulnerabilidad a
los agentes morfogenéticos. La procedencia no dilucidada de estos materiales, asociados a
erupciones plinianas de alta energia, ha sido explicada a partir del fenémeno de destruccién

del edificio pre-caldera, acontecido en los ultimos 700.000 afnos.

A continuacién, se aporta plano geologico del sector.
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4.4. CARACTERISTICAS GEOMORFOLOGICAS

El Sector se encuentra ubicado en la ladera occidental de la isla de Tenerife, conformada por una
amplia rampa, bastante homogénea y suave pendiente, cuyos uUnicos accidentes orograficos
corresponden a algunos conos de naturaleza basaltica pertenecientes a la Serie Ill, en un estado de

conservacion muy variable y relativamente alejados del sector de Maguenes.

Topografia
Topagraphy
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La relativa antigiedad de los ultimos procesos constructivos en esta vertiente de la isla ha
propiciado una morfologia en la que se alternan barrancos profundos y relativamente rectilineos con
interfluvios en rampa, a modo de anchos lomos de superficie plana o ligeramente ondulada. La red
hidrografica originada por las aguas de escorrentia viene definida por una serie de barrancos de
gran recorrido que descienden hacia el mar en trayectorias paralelas o subparalelas, con un fuerte
grado de encajamiento como resultado de la excavacion de los materiales subyacentes, entre los
que destaca el Barranco de Erques, cauce clasificado como publico por el Consejo Insular de

Aguas.
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Existe un segundo barranquillo de menor entidad que el anterior, situado al Norte del Sector, que
adquiere cierta entidad unicamente a su paso por unos invernaderos abandonados ubicados entre
las cotas 220 msnm y 250 msnm.

Barranquillo que atraviesa el sector de Maguenes en su vertiente Norte

Se pueden establecer tres unidades morfoldgicas claramente diferenciadas:

1.- Unidad en rampa

Se caracteriza por ser una ladera poco contrastada, formada por las coladas de tipo “aa’
procedentes de las erupciones de Montafia Reventada y Pico Viejo, que han recubierto el relieve
preexistente, generando una topografia con pendientes regulares que en las superficies aledafas
al cauce del barranco se situa en torno al 10%, si bien en algunos puntos puede incrementarse
hasta el 30%. Es por ello que ha sido objeto de ocupaciones sucesivas, quedando muy
transformado el territorio para la instalacion de cultivos, asentamientos tradicionales y, mas

recientemente, la edificacion con fines turisticos.

2.- Unidad de barranco

Conformada por el cauce del barranco de Erques, de trazado rectilineo, con una red secundaria
poco desarrollada y alto grado de encajamiento. Posee taludes subverticales en sus laderas que
llegan a alcanzar los 175 m. de altura en el entorno de los nucleos de Tijoco Alto y Vera de
Erques, si bien en las proximidades del ambito de estudio, ésta se ve reducida notablemente. En
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este tramo el lecho es rocoso, aunque con algo de material coluvio-aluvial de diversa
granulometria, desde grandes fragmentos de roca hasta sedimentos arenosos provenientes de
desprendimientos producidos durante episodios de gran torrencialidad pluvial.

Internandose en el Sector aparecen unos pocos barrancos tributarios que se caracterizan por
presentar cauces con bajo grado de encajamiento, perfil en “V”, que dan lugar a pequefos saltos
de agua al conectarse con el cauce principal.

Los elementos mas destacables del Barranco de Erques son la espectacularidad que pueden
alcanzar las disyunciones prismaticas de las coladas traquibasalticas que se aprecian en los
escarpes, Y los saltos de agua o “cabocos” producidos por la existencia de materiales con muy

diferente resistencia a la excavacion por la erosion hidrica.

Vista general de antiguos bancales dentro del ambito de actuacion

A continuacién se aportan planos de cauces, cuencas y elementos de drenaje superficial del

sector.

Vista general del Barranco de Erques

3.- Unidad agricola abancalada

Ocupa aproximadamente el 80% del ambito del Sector. En su dia, esta superficie fue abancalada
y explanada a fin de implantar en ella cultivos intensivos de tomates. Consecuencia de ello,

destaca su relieve claramente modificado respecto del original.
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4.5. CARACTERISTICAS EDAFICAS

En el ambito de estudio el relieve se convierte en el principal factor edafogenético dada la escasa
variabilidad climatoldégica entre la cumbre y la costa. No obstante, este factor si va a influir en la
tipologia de los suelos existentes, dado que las escasas precipitaciones y las temperaturas
normalmente calidas impiden el desarrollo de suelos profundos y bien diferenciados. Otro factor a
tener en cuenta es la transformacién del suelo para la implantacion de cultivos, en donde la escasa
aptitud de los suelos originales ha condicionado la utilizacion de diferentes técnicas para
incrementar su capacidad, de manera que se han enriquecido mediante el aporte de suelos mas
fértiles procedentes del Norte de la isla o, en su defecto, se ha preparado el terreno mediante la

roturacion en profundidad dando lugar a una mezcla de los horizontes de diagndstico.

La existencia de sectores con pendientes elevadas condicionan que el riesgo de erosion sea alto o
muy alto en las laderas de los barrancos que surcan el area, mientras que en las terrazas y zonas
alomadas, este riesgo disminuye producto de la elevada pedregosidad de los terrenos, la existencia

de bancales y muros de piedra que reducen las pérdidas de suelo.

Régimen térmico e hidrico del suelo: los factores que determinan el régimen de humedad y de
temperatura del suelo son tanto las caracteristicas fisicas del mismo (pedregosidad, textura y

estructura) como las climaticas (temperatura y pluviometria) del area de estudio.

El régimen hidrico del suelo relaciona los distintos estados fisioldgicos de las plantas con la
disponibilidad de agua en el suelo. Asi, teniendo en cuenta las variaciones a lo largo del afio de la
precipitacion y evapotranspiracion potencial (ver tabla), se obtiene una situacién de déficit a lo largo
del ano, con valores maximos en los meses de verano, por lo que el sector de Maguenes se

encuadra dentro del régimen aridico o térrico.

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct

ETP 495 489 618 670 814 978 116,2 1194 106,5 92,1 69,8 55,6 [ :llgV]
P 13,7 101 222 7.6 0 0 0 02 31 28,0 256 36,8 | (Life

P- -358 -38,8 -39,6 -59.4 -814 -97,8 - -119,2-103,4 -64,1 -44,2 -18,8 | -yl
ETP 116,2
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oD -17,2 -56,0 -95,6 -155,0-236,4 -334,2 - -569,6-673,0 - -781,4-800,2
450,4 737,2

RU O 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

VR 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ETR 13,7 101 222 7,60 O 0 0 0,2 3,10 28,0 256 36,8

D 358 388 396 594 814 97,8 116,2 119,2 103,4 64,1 44,2 18,8

S 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ETP: evapotranspiracion potencial. Cantidad maxima de agua que el suelo puede
perder, en unas condiciones de clima y cobertura vegetal determinadas, pero con

disponibilidad ilimitada de agua.
P: precipitacion media mensual.
D: déficit.

RU: reserva util.

VR: variacion de la reserva. Cantidad de agua que se evapora de la reserva

cuando ETP es mayor que P.

ETR: evapotranspiracién real. Cantidad de agua que se pierde por transpiracion

de la cubierta vegetal, considerando la disponibilidad real de agua en el suelo.

S: exceso de agua.

Por su parte, el régimen térmico del suelo hace referencia a la temperatura media medida a unos
50 cm de profundidad, zona de crecimiento radicular no sometida a cambios bruscos en la
temperatura, sino sélo a las oscilaciones térmicas estacionales. Como en la practica habitual no
se obtienen datos precisos de las variaciones termométricas en el suelo, se adopta como valor de
referencia un grado por encima de la temperatura media anual. En consecuencia, siendo la
temperatura media anual para la estacion de referencia de Playa San Juan de 20.5 °C, la
temperatura media anual del suelo seria de 21.5 °C, lo que enmarca al ambito de estudio en el
régimen isotérmico (esto es, temperatura media anual del suelo entre 15 y 22°C, con diferencias

entre invierno y verano inferiores a 5°C).
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sido abandonadas, se evidencia erosion hidrica en forma de regueros y carcavas a favor de la
Siguiendo los criterios de la Soil Taxonomy (1999), los tipos de suelos que podemos encontrar en escorrentia. Estos suelos ocupan la mayor parte del area de estudio.
el ambito de estudio son:

1.- Suelos esqueléticos (Lithic torriorthents)

Se corresponden con los suelos que constituyen los propios cauces de barranco y sus laderas
adyacentes. De poco espesor, no superan los 10 cm de profundidad y se alternan con
afloramientos de roca madre. El suelo, cuando existe, presenta textura franco arenosa,
estructura suelta, y contenidos adecuados en materia organica y nutrientes. A pesar de estas
condiciones quimicas aceptables, su situacién en zonas de pendiente elevada que agudizan
los efectos de la erosion hidrica, o la alta pedregosidad superficial de las areas mas alomadas,
condicionan que su capacidad de uso agrondémico sea muy baja o, incluso, nula, estando

unicamente destinados al mantenimiento de la vegetacion existente.

2.- Suelos sdédicos / aridisoles (Calciorthids+Camborthids)

Sus caracteristicas definitorias son la alta erodabilidad, la concentracion elevada en sales, asi
como la presencia de un horizonte superficial con escaso contenido en materia organica.
Resulta frecuente la aparicion de encostramientos de carbonato calcico en profundidad, que
los llegan a hacer impenetrables para las raices, asi como en pequenas vaguadas o zonas
mas llanas con incremento en la proporcion de arcillas hinchables, rasgo que se manifiesta
con la aparicion de grietas de retraccion en la superficie edafica en el periodo estival y que

desaparecen con las lluvias.

3.- Suelos cultivados (Arents)

Se corresponden con las areas de topografia relativamente suave ocupadas por terrazas, por

lo general abandonadas, e invernaderos dedicados al cultivo de platanos y tomates. Su

caracteristica principal es no poseer horizontes de diagndstico bien diferenciados por ser el

Derrumbe de muros de bancales abandonados

resultado de la mezcla de horizontes de diversa naturaleza producto de practicas agrarias
como el sorribado, enarenados a base de picon, jables, reduccién de pendiente por
aterrazado, etc. Si bien la erosién actual es media o baja, el abandono de estas practicas A continuacién se aporta plano de edafologia del sector de Maguenes.
(derrumbe de muros, pérdida de bancales) da lugar a un riesgo de erosién alto condicionado
por la alta erodabilidad de los suelos y la topografia abrupta del terreno, de forma que en

algunos de los sectores mas antropizados, como Maguenes donde las practicas agricolas han

1)
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4.6. CARACTERISTICAS HIDROGEOLOGICAS

El agua constituye un recurso natural que debe ser objeto de especial atencién a la hora de
desarrollar cualquier proyecto turistico, maxime en un territorio donde el clima se caracteriza por las
altas temperaturas y la escasez de precipitaciones (< 300 mm/afo en el ambito de estudio). A la
hora de estudiar el ciclo del agua se han de tener en cuenta los parametros de escorrentia,
infiltracion y evapotranspiracion real, los cuales vienen determinados tanto por las condiciones
climatologicas de precipitacion y temperatura, como por las caracteristicas fisicas de los suelos, en
particular, pendiente y permeabilidad de las rocas constituyentes. Dado el clima arido reinante, la
pendiente general media del ambito de estudio y la permeabilidad de los materiales geoldgicos
constituyentes, los valores de escorrentia resultan bajos y la infiltracion en superficie resulta

elevada.

El Plan Hidrologico Insular de Tenerife (PHIT) establece una zonificaciéon hidrogeoldgica para la isla
atendiendo a las diferencias que se dan en los factores determinantes del comportamiento del flujo
de agua en profundidad, dadas por la edad y composicion de las unidades estratigraficas y su grado
de alteraciéon y compactacion. De acuerdo con dicha zonificacion, la mitad sur del municipio de Guia
de Isora, y por consiguiente el ambito de Maguenes, se encuadra en la zona IV, constituida
mayoritariamente por traquibasaltos y basaltos de la Serie Il, con intercalaciones de lavas fonoliticas

poco permeables, materiales mas destacables de cara a la acumulacion de agua en profundidad.

En este caso, el predominio de los basaltos y traquibasaltos permite una mayor riqueza de los
acuiferos resultado de su permeabilidad y buenas aptitudes hidrogeoldgicas. Sin embargo, la
sobreexplotacion mediante pozos y galerias ha desembocado en un notable descenso de los
caudales alumbrados e incremento de los procesos de intrusién marina, lo que constituye una

importante merma en la calidad de las aguas tanto de riego como de abasto.

En cuanto al aprovechamiento de las aguas superficiales, si bien no supera el 1% del total del
recurso para la isla de Tenerife, resulta significativo por presentar mejor calidad que las aguas
subterraneas dada la menor concentracion de sales disueltas, lo cual las hace muy apreciadas en la
agricultura. El caracter arido de la zona, con escasas precipitaciones y evapotranspiracion elevada,
explica que los valores de escorrentia superficial no superen los 50 mm/afio, con la excepcion de los
episodios torrenciales que acontecen con las tormentas de sur que acontecen durante el otofio e

invierno.
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Respecto de las captaciones de agua subterranea cabe decir que las zonas hidrogeoldgicas
definidas en el PHIT se dividen en segunda instancia en sectores altitudinales, diferenciados en
funcion de la tipologia de las obras de captacion: galerias en las zonas medias y altas, y pozos en
cotas mas bajas. Con esta metodologia, la zona hidrogeoldgica IV se divide en los sectores 411 y
412, separados por la cota 500 m. En el sector 411 las galerias son abundantes, tanto de tipo
convencional como tipo naciente, habiendo alcanzado en su mayoria el zécalo impermeable, lo que
implica que para ser productivas deben realizarse nuevas reperforaciones que permitan acceder al
reservorio de Las Cafadas. En la franja litoral, que se corresponde con el sector 412, los pozos son

de tipo convencional y de sondeo, teniendo como principal problema la intrusién marina.

No existen captaciones de agua subterranea en el ambito de Maguenes, pero proximo a él, y
enmarcado en el sector 412, existe un pozo situado en el cauce del Barranco de Erques, a cota 230
m., 99 m. de profundidad, de propiedad privada, y no operativo segun consta en el Consejo Insular
de Aguas. En el propio cauce del barranco de Erques (fuera del ambito de estudio), existen ademas
dos galerias, situadas por encima de los 400 m. y otros tres pozos, de los cuales soélo “Erques de

Tijoco” (Adeje), situado a 345 m. de altitud, tiene un caudal de 4.5 I/s.

Vistas generales del pozo situado en el cauce del Barranco de Erques
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4.7. CARACTERISTICAS BIOLOGICAS: FLORA Y VEGETACION

El encontrarse en la vertiente Oeste de Tenerife, al abrigo de los vientos alisios, le infiere al ambito
de estudio unas condiciones climaticas caracterizadas por la calidez de sus temperaturas y las
escasas precipitaciones. Ademas de la pobreza edafica, van a predominar las formaciones
vegetales que han desarrollado recursos adaptativos para estas condiciones, predominando los
tabaibales dulces, cardonales -ejemplos de la vegetacion potencial-, que conviven con diferentes
matorrales de sustitucién como consecuencia de la degradacion de la vegetacion potencial producto

de la roturacion de terrenos.

Afloramientos rocosos con comunidad floristica autéctona

Entre las formaciones de vegetacion que existen en el ambito de Maguenes se debe hacer una
distinciéon entre las comunidades de vegetacién potencial —cardonal, tabaibal dulce y tabaibal
majorero- que habitan en los sectores mejor conservados que no han sido roturadas, y las
comunidades de sustitucion -barrillares, pastizales terofiticos, vinagrerales, etc.- que medran en

terrenos removidos, huertas abandonadas, bordes de caminos, etc.

La utilizacién de las areas alomadas para la agricultura queda constatada por la presencia en la
actualidad de amplias superficies de cultivos de plataneras bajo invernadero que se localizan al sur
del Campo de Golf de Abama y del Barranco de Erques. En estas zonas, consecuencia del alto
grado de antropizacién resultado de la implantacion de cultivos, apertura de viales, instalacion de
infraestructuras asociadas a la actividad agricola (canalizaciones, cuartos de aperos, estanques) y

posteriormente, con los movimientos de tierras encaminados a ampliar la superficie cultivada, casi
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ha desaparecido la vegetacion original de la zona, la cual s6lo se conserva en aquellos enclaves
que han escapado de la influencia humana, es decir, parte escarpada de los barranquillos. En su
lugar, se han instalado una serie de comunidades al6ctonas de amplia distribucion, adaptadas a

ambientes removidos que restan calidad al conjunto.

Las principales formaciones detectadas en el ambito de estudio son:

1.- Tabaibal dulce (Ceropegio fuscae-Euphorbietum balsamiferae).

Formacion vegetal donde domina la tabaiba dulce (Euphorbia balsamifera). Dadas las
condiciones de aridez de la vertiente donde se sitla la parcela llega a superar los 500 m. de
altitud. Como especies acompanantes a esta formacion endémica de Tenerife, se han encontrado
el cardoncillo (Ceropegia fusca), las esparragueras (Asparagus umbellatus), el balo (Plocama
pendula), la leha buena (Neochamaelea pulverulenta) y el romero marino (Campylanthus
salsoloides), si bien por encima de los 250 m aparecen especies propias del cardonal: cardon

(Euphorbia canariensis), tasaigo (Rubia fruticosa) y cornical (Periploca laevigata).

Ejemplares de tabaibal dulce (Euphorbia balsamifera)

La mayor parte del area potencial del tabaibal dulce ha soportado actividades antrépicas, hecho
que ha condicionado que las mejores manifestaciones de esta formacion hayan quedado
relegada a las laderas de los barrancos de mayor entidad, mientras que en las zonas mas
antropizadas el tabaibal dulce suele estar “contaminado” con elementos mas agresivos
ecologicamente -tabaibas amargas (Euphorbia obtusifolia) y verodes (Kleinia neriifolia)-, llegando

a originar en algunos casos facies de tabaibal amargo.
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Para poder disponer de un diagnéstico preciso de la magnitud de la representaciéon de esta Esta formacion vegetal se presenta en algunas de las zonas de los barranquillos del Sector,
formacion en el ambito de estudio, se ha superficiado este diferenciando entre: ocupando una superficie total de 2.917 m?.
- Tabaibal dulce y cardonal: 25.009 m?.
- Tabaibal dulce: 36.729 m?.

En el fondo del Barranco de Erques y hasta los 700 m de altitud se instala la balera, comunidad
oligoespecifica propia de suelos profundos y con cierto grado de humedad que cuenta con el
mato de risco (Lavandula canariensis), la ratonera (Forsskaolea angustifolia), el verode y la
tabaiba amarga como especies acompafantes, aunque se enriquece con la presencia de
elementos caracteristicos de matorrales de degradacion, tales como salados y vinagreras.
Igualmente, las baleras se encuentran colonizando terrenos removidos y laderas inestables

gracias a su amplia valencia ecolégica.

Ejemplares de verodes

2.- Cardonal (Periploco-Euphorbietum canariensis)
Formacion vegetal que domina en las laderas del Barranco de Erques, llegando a superar los 800

m de altitud en las que miran al Norte por las mejores condiciones de humedad, mientras que en

las laderas orientadas al Sur no sobrepasa los 650 m. Esta formacion esta caracterizada

Ejemplares de tabaibas

fisiondmicamente por el aspecto candelabriforme-suculento-espinoso del cardon (Euphorbia

canariensis), en la que ocupan un papel destacado y constante las especies lianoides Rubia . . ] .
] ] ] En las laderas del Barranco de Erques, orientadas al Norte, se instala una comunidad de tabaibal
fruticosa, Periploca laevigata y Asparagus umbellatus ssp. umbellatus, que crecen dentro de los . ]
] ] . majorero (Euphorbietum atropurpureae. Lems, 1968) entre los 300 y los 1000 m, con frecuente
cardones al abrigo que le ofrecen sus brazos espinosos. Esta formacion vegetal se presenta en L . . )
_ participacion de taxones ligados a las formaciones vegetales antes mencionadas.
algunas de las zonas de los barranquillos del Sector.
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Como consecuencia de la degradacion de estas formaciones potenciales debido a la influencia
antrépica, esto es, por la apertura de carreteras o pistas, roturacion de terrenos o movimientos de
tierras, entre otros, han proliferado formaciones de matorral de tipo subarbustivo, entre las que
destacan los barrillares, vinagrerales e inciensales y los pastizales terofiticos.

3.- Vinagrerales e inciensales (Artemisio-Rumicion)

Prosperan en ambientes degradados de cardonal y tabaibal, teniendo preferencia por suelos
relativamente profundos en los que la vegetacion natural ha sido desplazada, encontrandose
especialmente en bancales agricolas abandonados, eriales y derrubios de ladera. En terrenos
agricolas abandonados y ambientes mas secos dominan los inciensos (Artemisia thuscula),
mientras que sobre derrubios y almagres, con un mayor porcentaje de humedad edafica,

predominan los matorrales de vinagrera (Rumex lunaria).

Por ultimo, con caracteristicas intermedias entre ambos, pero con una cierta tendencia al
xerofitismo, se detectan matorrales donde es constante la presencia de magarzas (Argyranthemum
spp.), hormalmente enriquecidos con mato de risco (Lavandula canariensis). En cualquiera de estas
facies en muy frecuente la presencia de las tabaibas amargas (Euphorbia obtusifolia). De entre los
pastizales terofiticos, destacan los barrillares (Mesembryanthemetum crystallini, Sunding, 1972), en
los que dominan especies terdfitas postradas suculentas como la barrilla (Mesembryanthemum
crystallini) y el cosco (M. nodiflorum), acompafados frecuentemente de otras especie propia de
ambientes ruderales, Patellifolia patellaris. Dichas especies alcanzan su mayor grado de desarrollo
tras las lluvias de otofio e invierno formando densos tapices que se asientan sobre terrenos

removidos y ricos en sales solubles.

Muchos de los bancales abandonados han sido ocupados por formaciones de influencia antrépica
como las tuneras (Opuntia).

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

Unicos arboles existentes en el &mbito de estudio (Laureles de Indias)

En el siguiente plano se definen las distintas zonas de vegetacion del Sector, donde se aprecia
que la vegetacion mas significativa se sitla proxima a los pequefios cauces a través del cual se

garantizan un mayor aporte hidrico.
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Especies de proteccién especial

De acuerdo con el informe anexo en el EAE, emitido en mayo de 2018 por el bidlogo D. José Julian
Naranjo Pérez (n° colegiado 19183-L) sobre la presencia de Echium Triste en el Sector, cabe citarla
efectivamente en el ambito de estudio. Dicha especie, conocida como Viborina triste, se encuentra
catalogada como de proteccion especial, estando incluida en el Anexo IV de la Ley 4/2010, de 4 de
junio, del Catalogo Canario de Especies Protegidas. En esta categoria se incluyen aquellas
especies silvestres que sin estar en ninguna de las situaciones de amenaza (E o V), ni ser
merecedoras de atencién particular por su importancia ecologica (IEC) en la Red Canaria de
Espacios Protegidos o de la Red Natura 2000, son merecedoras de atencion especial en cualquier
parte del territorio de la Comunidad Auténoma en funcion de su valor cientifico, ecoldgico, cultural o

por su rareza o singularidad.

Por tanto, la presencia del taxén constituye un elemento que debe ser objeto de valoracidon
particularizada en el procedimiento ambiental asociado a cualquier desarrollo urbanistico, lo cual

motiva el estudio exhaustivo desarrollado con motivo del presente documento.

La Echium ftriste constituye una planta de aspecto herbaceo y habito terofitico (ocasionalmente
perennizante), cuya altura no suele sobrepasar 1 m (contando la inflorescencia). Hojas dispuestas
en una roseta basal, lineares o linear-lanceoladas, agudas, de hasta 10 cm de largo y cubiertas de
pequefas espinas postulares. Inflorescencia laxa, con cimas escorpioides laterales, en las que se
asientan flores de corola blanquecina. El tipo de inflorescencia tipico de las Boraginaceas, las flores
blanquecinas y las hojas lineares dispuestas en roseta basal y cubiertas de pequefas espinas
confieren a este taxdn un aspecto muy caracteristico de tal forma que no puede ser confundido con

ningun otro cogenérico, al menos de los que potencialmente podrian desarrollarse en la zona.

Ejemplar de Echium triste nivariense

Gl [e

[N
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A efectos de determinar la presencia de la especie en el ambito del Plan Parcial objeto de estudio y
cuantificarla, se realizd6 un muestreo especifico durante la segunda quincena de febrero de 2017, el
cual se repitié nuevamente en la primera quincena de abril del mismo afio. Para ello, se considero el
eje de la carretera TF-465 como transecto principal. A partir de este eje principal, se disponen 7
transectos transversales separados 200 m, comenzando por el limite inferior, y que recorren la

misma en sentido aproximado Norte-Sur.

Cada uno de estos transectos fue recorrido por una persona apoyada por un GPS estandar y
prismaticos, la cual visualizaba una franja de aproximadamente 100 metros a ambos lados de la
ruta. En todo momento que se detectara un ejemplar vivo del taxén estudiado se procedia a su

anotacion sobre cartografia.

Como datos previos se contd con la informacion aportada por el Seguimiento de Poblaciones de
Especies Amenazadas de Canarias (SEGA), del ano 2002, donde se trata especificamente a este
taxon. Para la zona de estudio y su entorno, se estimaba en el afilo 2002 una poblacion total en unos
30.000 individuos. En concreto, para la zona estudiada se observa una distribucién en base a

ejemplares dispersos en torno a la carretera TF-465 siguiendo el esquema de la presente figura:
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Durante las visitas realizadas se observo un total de 297 individuos, la mayor parte localizados en
torno al eje de la carretera TF-465, y siguiendo un patréon de distribucion disperso sin llegar a formar

nucleos poblacionales compactos.

En abril de 2017 se observo que aproximadamente el 60% (unos 180 ejemplares) se encontraba en
floracién o presentaban evidencias de haber florecido en los meses anteriores. El resto mostraba un

tamano poco adecuado para la floracion.

En la siguiente figura, se muestra la distribucion de E. triste ssp. nivariense en la zona de estudio a

esa fecha, sefialando en color rojo aquellos enclaves donde ha sido posible localizar el taxon.

—
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Generalmente los ejemplares del taxon presentan una clara afinidad nitrofilas coincidiendo
generalmente con sectores con un cierto grado de humanizacién, y preferentemente con los
margenes de la carretera. Por lo general, los ejemplares mas vigorosos se observaron sobre
terrenos removidos junto al vial o en pequefios cauces donde predomina un sustrato arenosa o
ligeramente pedregosa, aunque siempre en condiciones de aparente bajo contenido en arcillas. En
contraposicion, el taxdn presenta una extraordinaria limitacion para el desarrollo en las abundantes

huertas abandonas existentes en la zona.

Habitat de interés comunitario

Los habitat naturales presentes en la ZEC ES7020070 Barranco de Erques préximos al sector de
Maguenes son los matorrales termomediterraneos y pre-estépicos (cédigo 5330, Natura 2000), que
incluyen: tabaibales dulces, cardonales y tabaibal majorero, descritos anteriormente en este mismo

epigrafe.
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4.8. CARACTERISTICAS BIOLOGICAS: FAUNA

Resultado de la alteracion sufrida por los ecosistemas potenciales del area por la actividad humana
(excepcion hecha de las laderas del Barranco de Erques, en mejor estado de conservacion), y su
sustitucién por formaciones seriales de degradacion, la composicion de la fauna se ha ido
empobreciendo, favoreciéndose las especies mas ubiquistas y de amplia valencia ecoldgica en

detrimento de las especies mas estenoicas.

1.- Fauna invertebrada

Si bien no existen estudios especificos de fauna invertebrada para el ambito de Maguenes, si
existen citas de numerosas especies - muchas de ellas endemismos- a nivel insular localizadas en
el Barranco de Erques, asi como en los barranquillos y areas alomadas mas préximas, que bien

pudieran encontrarse en el ambito que nos ocupa.

En primer lugar hay que mencionar dentro del grupo de los oligoquetos terricolas a Eisenia andrei,

no endémica.

Dentro de los moluscos gasterépodos terrestres, cabe citar la presencia de cuatro especies,
todas ellas endémicas: los endemismos tinerfefios Hemicycla incisogranulata, propia de las zonas
situadas al sur suroeste de la isla (Canariella hispidula, Napaeus propinquus y Pomatias laevigatus),

asi como el endemismo canario Gibbulinella dealbata.

Entre los insectos, en primer lugar, cabe mencionar la existencia de dos especies de odonatos
ligadas a charcos de agua y estanques: Anax imperator y Sympetrum fonscolombei. También
ligados a este tipo de habitat, destacan varias especies de heterdpteros no endémicos, tales como
Gerris thoracicus, Mesovelia vittigera, Anisops debilis canariensis y Corixa affinis, asi como los
coledpteros Ochtebius lapidicola (endemismo canario), O. quadrifoveolatus, Coelostroma
hispanicum, Laccobius canariensis (endemismo canario) e Hydropsyche maroccana. Asociados a
distintas especies del género Euphorbia, destaca la presencia del coleéptero endémico de Canarias

Lepromoris gibba, cuyas larvas se desarrollan en los cardones.

Asimismo se han identificado cinco especies de lepidopteros de amplia distribucion en el territorio
insular, éstas son la mariposa nocturna Amicta cabrerai (endemismo canario) y las diurnas Cynthia

cardui, Colias crocea, Pieris rapae y Pontia daplidice.
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Tres especies endémicas de dipteros bombilidos se dan cita en la zona: Anastoechus latifrons, Villa
nigriceps y Exyalanthrax canarionae. Al igual que otras especies de insectos, varias especies de
dipteros de amplia distribuciéon se desarrollan durante su fase larvaria en ambientes dulceacuicolas,
habiéndose citado para localidades proximas Dicranomya chorea, Simulium pseudequinum, S.

ruficorne y Limnophora quaterna.
Por ultimo, entre los himendpteros cabe mencionar, entre otros, ademas de los taxones de amplia
distribucion mundial Apis mellifera y Thyreus histrionicus, la hormiga Camponatus rufoglaucus feai,

agente polinizador de tabaibas y cardones.

2.- Fauna vertebrada

Las dos especies de anfibios presentes en Canarias, la ranita meridional (Hyla meridionalis) y la
rana comun (Rana perezi) estan presentes, pudiéndose observar con asiduidad en estanques de

regadio y represas.

La herpetofauna esta representada por las tres especies de reptiles presentes en la isla de
Tenerife, esto es el lagarto tizon (Gallotia galloti galloti), el perenquén de Delalande (Tarentola
delalandii delalandii) y la lisa (Chalcides viridanus viridanus). Los dos primeros tienen una amplia
distribucion territorial, mientras que la lisa se asocia a los bancales y muros de piedra debido a su
mayor requerimiento de humedad ambiental. Los tres reptiles son endémicos del archipiélago, pero
tienen una distribucion amplia en Tenerife, no incluyéndose en el Catalogo Nacional de Especies

Amenazadas, ni en el Catalogo de Especies Amenazadas de Canarias.

En concreto, el perenquén (Tarentola delalandii) se encuentra recogido en el Listado de Especies Silvestres

en Régimen de Proteccion Especial.

LAGARTO
(Gallotia galloti)

- PERENQUEN
“ : (Tarentola delalandii)
¢
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En los matorrales xéricos que caracterizan el ambito de estudio, y que se prolongan a cotas altas del
municipio debido a las condiciones generales de aridez, pervive una ornitofauna caracterizada por
las presencia de especies tales como la perdiz (Alectoris barbara koenigi), el pardillo (Carduelis
cannabina), dos de las tres currucas presentes en Tenerife (Sylvia conspicillata orbitalis y S.
melanocephala leucogratra), abubillas (Upupa epops), bisbitas camineros (Anthus berthelotii) y
mosquitero (Phylloscopus canariensis). Muchas de las especies encontradas estan representadas
por subespecies exclusivas del archipiélago y entre ellas abundan las que se han catalogado “de
interés especial” y las que se encuentran protegidas por la Directiva Aves o por el Convenio de

Berna, pero esto es una circunstancia comun al conjunto de la avifauna canaria.

Las paredes del Barranco de Erques son el enclave idoneo para el emplazamiento de nidos de
palomas bravias (Columba livia) y vencejo unicolor (Apus unicolor), asi como de rapaces, de las
cuales el cernicalo vulgar (Falco tinnunculus) es la Unica especie que se avista de forma
continuada. Otras especies que se pueden encontrar en la zona son el buho chico (Asio otus
canariensis) y la lechuza (Tyto alba alba), asociados a barrancos y los cultivos proximos. En
concreto, se ha detectado un punto de nidificacion a 270 m de altitud en las laderas del barranco de

Erques.

Respecto del alcaravan (Burhinues oedicnemus), de acuerdo con la publicacion de Delgado Castro,
G. y Naranjo, J.J., en la Revista de Medio Ambiente de la Consejeria de Politica Territorial y Medio
Ambiente (afio 2001) que los efectivos actuales en Tenerife rondan las 50-60 parejas,
concentrandose su distribuciéon entre el Barranco de Erques por el Oeste hasta los altos de Arico
por el Sureste, aunque debe sefalarse la existencia de varias zonas intermedias donde no se han

detectado aves, y la baja densidad demostrada en las areas donde habita.

g 1N
o W C/. Fomento, N° 7— Ofic. 10. 38003 S/C DE TENERIFE. Tfno: 922.27.04.66 / Fax: 922.24.28.36 / e-mail: giur97@teleline.es

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

Mapa 4. Distribucién actual de las aves esteparias en Tenerife

[] Alcaravén

Camachuelo trompetero
£54 Terrera marismefia

Por ultimo, el grupo de los mamiferos esta representado por el murciélago rabudo (Tadarida
teniotis), que tiene sus territorios de caza en los barrancos de la zona, ademas de por especies
introducidas como la rata comun o parda (Rattus norvegicus), el raton (Mus musculus), el conejo

(Oryctolagus cuniculus), gatos cimarrones (Felis catus) y el erizo comun (Atelerix algirus).

Algunas de las especies de fauna vertebrada se encuentran protegidas por convenios

internacionales y normativa basica y comunitaria, circunstancia que se resume en la siguiente tabla.

ANFIBIOS

Hyla meridionalis I IV

Rana perezi m Vv

REPTILES

Gallotia galloti galloti I IV

Chalcides viridanus I IV

Tarentola delalandii Il v

AVES

Alectoris barbara koenigi m

Anthus berthelotii I I I
berthelotii

Apus unicolor Il I I
Asio otus canariensis I I I
Burhinus oedicnemus I I Vv I
distinctus

Carduelis cannabina m
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meadewaldoi

Columba livia canariensis m I

Falco tinnunculus I I

canariensis

Phylloscopus canariensis Il [ [

Streptopelia turtur 11 Il

Sylvia conspicillata I I I

orbitalis

Sylvia melanocephala Il [ [

leucogastra

Tyto alba alba I I I
Upupa epops Vv
MAMIFEROS

Atelerix algirus 1] v

Tadarida teniotis Il Il [\ |

Convenio de Berna. Convenio Internacional, de 19 de septiembre de 1979, de conservacion de la vida silvestre y el medio natural en
Europa. Ratificado por Espafia el 13 de mayo de 1986. Anexo II: especies estrictamente protegidas; anexo Ill: especies protegidas cuya

explotacion se regulara de tal forma que las poblaciones se mantengan fuera de peligro.

Convenio de Bonn, Convenio Internacional, de 23 de junio de 1979, sobre la conservacion de especies migratorias de animales silvestres.
Ratificado por Espafia el 12 de febrero de 1985. Anexo II: Especies migratorias que deben ser objeto de acuerdos internacionales para su

conservacion.

Directiva Habitats. Directiva 92/43/ CEE del Consejo, de 21 de mayo, relativa a la conservacion de los habitats naturales y de la fauna y
flora silvestres. Transposicion a la normativa espafola: Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre; Modificado por el Real Decreto
1193/1998, de 12 de junio. Anexo II: Especies de interés comunitario para cuya conservacion es necesario designar zonas especiales de

conservacion. Anexo IV: Especies de interés comunitario que requieren proteccion estricta.

Directiva Aves. Directiva 79/409 del Consejo de la CEE, de 2 de abril de 1979, relativa a la conservacién de las aves silvestres. Anexo I
Especies que seran objeto de medidas de conservaciéon especiales en cuanto a su habitat, con el fin de asegurar su supervivencia y su
reproduccion en su area de distribucion. Anexo I: Especies objeto de medidas de conservacion especiales. Anexo II: Especies cazables de
forma ordenada.

Catalogo Nacional. Real Decreto 439/1990, de 30 de marzo, por el que se regula el Catalogo Nacional de Especies Amenazadas. Modificado en
la Orden de 9 de julio de 1998, Orden de 10 de marzo de 2000 por la que se incluyen algunas especies y otras cambian de categoria, y el RD
139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del Listado de Especies Silvestres en Régimen de Protecciéon Especial y del Catélogo Espafiol de
Especies Amenazadas. S: Especies y subespecies sensibles a la alteracion de su habitat. V: Especies y subespecies vulnerables. I: Especies y
subespecies de interés especial.

Catalogo Regional: Catéalogo de Especies Amenazadas de Canarias (D 151/2001, de 23 de julio). E: En Peligro. S: Especies y subespecies

sensibles a la alteracion del habitat. V: Vulnerable. I: Interés Especial.
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5. IDENTIFICACION DE ZONAS CON RELACION A LOS USOS EXISTENTES

El ambito territorial objeto de estudio presenta episodios de antropizacion desarrollados sobre
parte del sector resultado de la roturacion y puesta en cultivo de algunas zonas para la
explotacion de tomates. Este proceso ha dejado a su vez restos de infraestructuras de riego

tradicionales (tarjeas) que surcan todo el ambito de estudio.

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

Las caracteristicas de este ambito atienden a su posicion ecoldgica y bioclimatica en el contexto
insular, las cuales se corroboran en la pervivencia de una muestra del ecosistema original en la
parte superior del ambito de estudio y en el margen Norte del Barranco de Erques (estructura
geomorfolégica que delimita la propiedad en su extremo Sur).

El territorio objeto de estudio representa un claro ejemplo de como la actividad econdmica modela el
paisaje, presentando una topografia ampliamente modificada fruto de una prolongada etapa de
explotacion agricola, la cual ademas ha alterado el sustrato edafico. Esta circunstancia, junto a las
condiciones climatolégicas imperantes en la zona, ha favorecido a su vez el establecimiento de un

determinado tipo de vegetacion.

La unidad paisajistica que prevalece en el ambito de estudio es producto de los episodios de
antropizacién que han marcado su devenir territorial en las ultimas décadas. El resultado final
conforma un territorio que transmite sensacién de abandono, provisionalidad y desorden. Los
bancales sin explotar, edificaciones abandonadas e infraestructuras de riego en desuso son testigos
de un importante pasado agricola.

Edificaciones e infraestructuras de riego abandonadas y en desuso existentes en el ambito del sector

Las distintas unidades del terreno conforman un paisaje de tonalidades ocres o pardas, salteado en
ocasiones por la escasa vegetacion existente, y en claro contraste con el gris de los invernaderos
colindantes y el azul del mar. En direccion opuesta, el terreno asciende suavemente por las lomadas
recorriendo en su camino una paleta de colores que van desde los amarillos de las pumitas hasta

los verdes del matorral de sustitucion.

Hoja n° 93

GIUR S.L.



PLAN PARCIAL MAGUENES

Sin embargo, escapa de esta generalidad la parte sudeste de la finca, la cual aprovechando la
orografia mas abrupta, se ha mantenido una vegetacion natural o seminatural que le infiere un

caracter distinto al del resto de la propiedad.

Por encontrarse en la vertiente Oeste de la isla de Tenerife, al abrigo de los vientos alisios y, en
consecuencia con unas condiciones climaticas caracterizadas por las calidez de sus temperaturas y
las escasas precipitaciones, ademas de la pobreza edafica, van a predominar las formaciones
vegetales que han desarrollado recursos adaptativos para estas condiciones, y asi van a predominar
los tabaibales dulces y cardonales como ejemplos de la vegetacion potencial, que conviven con
diferentes matorrales de sustitucion como consecuencia de la degradaciéon de la vegetacion

potencial para la roturacion de terrenos y la instalacién de asentamientos.

Entre las formaciones de vegetacion que existen en la zona de Maguenes, se debe hacer una
distincion entre las comunidades de vegetacion potencial —cardonales, tabaibal dulce y un mosaico
de tabaibal majorero- que habitan en los sectores mejor conservados y que estan al abrigo de las
areas que han sido roturadas, y las comunidades de sustitucion - barrillares, pastizales terofiticos,
vinagrerales, etc.- que medran en terrenos removidos, huertas abandonadas, bordes de caminos,
etc. Finalmente, la utilizacion de las areas alomadas para la agricultura queda constatada con la

presencia de amplias superficies de cultivos aterrazadas.

ety
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En el sector Maguenes se aprecia un cauce y afluentes del mismo, sin nombre conocido, que
atraviesan el terreno de estudio y que estan comprendidos dentro del Inventario Oficial de Cauces
de la Isla de Tenerife pero que no pertenecen al Catalogo de Cauces de Titularidad Publica del
Consejo Insular de Aguas, por lo que su entidad es baja.

El plano 1.6 ESTADO ACTUAL Y USOS EXISTENTES de este TOMO I: INFORMACION describe

los usos actuales, asi como las pequefias edificaciones, infraestructuras y la vegetacion existentes.

Afloramiento rocoso con comunidad floristica autéctona

A continuacion, se aporta un plano sobre el estado actual y usos existentes en el ambito del Plan

Parcial.
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6. ZONAS DE ASENTAMIENTO DE LA POBLACION Y SOCIOECONOMIA

A escala municipal resenar que la evolucion de la estructura socioeconémica de Guia de Isora se
encuentra directamente influenciada en la ultima década por el devenir que el sector alojativo
turistico ha tenido en los nucleos de Adeje, Arona y Santiago del Teide. Esta afirmacion tiene su
sentido si atendemos a la secuencia de crecimiento desaforado que dicha actividad ha
experimentado en el Sudoeste de la isla comandado por los referidos municipios, quienes han sido
los receptores de la implantacion territorial de un monocultivo que ha acabado sustituyendo al
agricola exportador sustentado en explotaciones de platano y tomate, caracteristico de estos

paisajes hasta finales de los afios ochenta.

Los inversores, avidos de nuevos suelos, han ido copando durante este tiempo el territorio insular en
direccion Este-Oeste hasta colmatar aquéllos con mayor vocacion turistica. Afortunadamente esta
secuencia temporal de pujanza y expansion territorial de un turismo de masas de baja calidad no
tuvo durante las década de los ochenta y noventa su reflejo en el litoral de Guia de Isora. En este
contexto, su evolucion demografica y laboral se ha caracterizado por el paulatino traspaso de mano
de obra desde el sector primario agricola al terciario (comercio, hosteleria, resto de servicios)

propiciado por la capacidad de atraccion laboral que genera la actividad turistica en la comarca.

Esta secuencia se ve acelerada por la aparicion desde mediados de los afos noventa en el sector
agrario canario de un nuevo segmento de trabajadores de baja cualificacion dispuestos a trabajar en
condiciones laborales precarias como consecuencia de sus propias circunstancias personales — sin
permisos de residencia en ocasiones y escasa cualificacién, y cuyo resultado final es el
“desplazamiento” paulatino de los trabajadores autdctonos hacia otras ramas de actividad mejor

retribuidas.

Los efectos de arrastre derivados de este proceso de implantacion de la “industria turistica” en el Sur
de la isla han desembocado en un proceso de terciarizacion de la economia de la comarca con
tendencia a proseguir en el futuro si atendemos a la apuesta de las politicas publicas por el sector

turistico, y a los significativos flujos de inversion privada hacia este sector.

Efectuar un analisis del entramado socioecondmico con el objetivo de describir en qué medida esta
variable se puede ver afectada ante el desarrollo de la iniciativa propuesta, conlleva necesariamente

realizar un diagndstico de parametros demograficos, niveles de instruccion o tasas de desempleo de
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la poblacion. Teniendo en cuenta los efectos de arrastre que a nivel territorial y socioeconémico
generan las actividades turisticas, parece obvio considerar que el ambito de influencia del proyecto
de referencia trasciende el meramente municipal, para revestir connotaciones comarcales e

insulares.

6.1. POBLACION

Atendiendo a los datos del ISTAC, la poblacion residente en el municipio de Guia de Isora se cifraba
en el afo 2018 en 20.991 efectivos repartidos entre sus 17 nucleos. Destacar el proceso de
ralentizacién demografica sufrida durante todo el periodo de crisis econémica (2009-2014), a partir
del cual ha vuelto a recuperarse. Ello depara actualmente una densidad demografica de 146,38

hab/km?, atin muy alejada de la media insular, con un reparto segun sexos practicamente al 50%.

Un 67% de dicha poblacién procede del propio municipio, de otros municipios de Tenerife o de otra
isla canaria, aunque en los ultimos afos ha aumentado de forma considerable el porcentaje de

residentes extranjeros (28%), de los cuales el 56% son europeos.

El menor desarrollo turistico del litoral de Guia de Isora lo ha convertido hasta el momento en una
zona apetecida para el asentamiento de poblacion foranea vinculada al desarrollo del sector
servicios en los centros turisticos de Costa Adeje, Arona y Santiago del Teide. Aun asi, en sus
nucleos costeros, Playa de San Juan y Alcala, desarrollados histéricamente en base a la actividad
pesquera generada en sus costas, y a una pequena actividad de restauracion ligada a un turismo
local y de paso, predomina una poblacion de origen municipal o insular orientada laboralmente al
sector primario (pesca y agricultura de exportacion), y cada vez en mayor medida, al sector

servicios.

Esta realidad sociolaboral caracterizada por la separacion entre lugar de trabajo y de residencia, se
ve facilitada por la elevada accesibilidad de toda esta zona. Segun datos del ISTAC, en 19 de los 88
municipios canarios, la poblacién ocupada residente resulta inferior a la que trabaja en el municipio.
Este fendmeno se repite con mayor énfasis en todos aquellos municipios con nucleos turisticos

importantes, asi como en los que albergan las capitales provinciales e insulares.
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De esta forma y como consecuencia de la mayor dinamicidad laboral existente en entidades
turisticas como Costa-Adeje, Los Cristianos o Puerto Santiago, un numero significativo de efectivos
poblacionales residentes en Guia de Isora se desplazan a los mismos en busca de trabajo en el
sector servicios. Los restantes asalariados de este sector ejercen su profesién en los
establecimientos radicados en la propia comarca, con el objetivo de satisfacer la demanda local y la

asociada a un turismo de paso, principalmente en actividades concernientes a la restauracion.

6.2. PARO Y NIVELES DE INSTRUCCION

El municipio de Guia de Isora viene disminuyendo desde el afio 2013 su tasa de paro, la cual tuvo
su pico de la ultima década en el afio 2012 con un 24,75% producto de la crisis generalizada que se
vivio en todo el pais. En febrero de 2018, la tasa continuaba su tendencia bajista, situandose en el
18,28% (1.715 personas), resultado de la mejora del contexto econémico generalizado que vive

Espafa y Canarias.

Sin embargo, ello no esconde que la escasa formacién académica de la mayoria de la poblacion
continde siendo uno de los principales obstaculos para un desarrollo arménico de la misma. Este
problema se acrecienta en el municipio de Guia de Isora donde Unicamente un 3,2% de los
demandantes de empleo presenta estudios universitarios o equivalentes. Esta situacion tiene su
traslado al parametro de poblacién con conocimientos en idiomas, cuestion por otro lado
fundamental cuando se constata que el futuro laboral del municipio se encamina claramente hacia el

sector turistico.

La evolucion sociolaboral de la poblacion refleja como el proceso de terciarizacion que viene
aconteciendo no ha ido acompafado proporcionalmente de una mayor cualificacion o
profesionalizacion del trabajador, ni de un aumento en su nivel cultural. Sin duda, estos factores son
determinantes para entender la estructura econémica centrada en un modelo de desarrollo turistico

que evidencia claras desventajas sociales y de redistribucion de rentas.

El colectivo formado por personas con Estudios Primarios representan el 76,5% del total, seguido de
los de Educacion Secundaria (13,8%). Destaca la desigual proporcién entre hombres y mujeres
desempleadas con estudios universitarios; en este colectivo, la tasa de mujeres cuadriplica la de

hombres.

Faill [ A
lis; R
__‘ = C/. Fomento, N° 7— Ofic. 10. 38003 S/C DE TENERIFE. Tfno: 922.27.04.66 / Fax: 922.24.28.36 / e-mail: giur97@teleline.es

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

Hoja n° 97

GIUR S.L.



PLAN PARCIAL MAGUENES

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

7. DESCRIPCION DE ZONAS AFECTADAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

7.1. ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS

A) Barranco de Erques (105 TF ES7020070)

De conformidad con el Decreto 174/2009, de 29 de diciembre, por el que se declaran las Zonas de
Especial Conservacion (ZEC) integrantes de la Red Natura 2000 en Canarias, la unica ZEC préxima
al Plan Parcial es la catalogada como 105_TF ES7020070 Barranco de Erques.

El Plan de Gestion de la ZEC ES7020070 Barranco de Erques fue aprobado por Orden de la

%

Consejeria de Politica Territorial, Sostenibilidad y Seguridad de fecha 1 de abril de 2016 (BOC n° 68, [ Z¢ E57020070 Bamanco de Erques
[ 8P Sitio de Interés Clentifico Acantilados de Lsorana (1-39)
de 11 de abril de 2016), si bien anteriormente, el 22 de diciembre de 2005, la Direccién General de B 4P Paisaie Protegide del Bananco de Erques (1-30)

EC ES7020017 Franja Ma ina Teno-Rasta
N ZEC ES7020051 Corona Forestal
A7 BNP Parque Notuaal de La Corona Forestal (T11)
. . . . i L1 FBPAEST000107 Montes y cumbre de Tenerife
Erques al estar incluido en la Red Canaria de Espacios Naturales Protegidos. NENENNE N NN EENE RN NN NN ENN NN ENA NN AR e
Figura 1: Relacién de la ZEC con otros Espacios Naturales Protegidos.

Ordenacion del Territorio habia aprobado el Plan Especial del Paisaje Protegido del Barranco de

El Barranco de Erques delimita por el Sur con el sector Maguenes. Se extiende sobre una superficie

N , - . . _ , Los fundamentos principales de proteccion del Barranco de Erques son los siguientes:
de 262,70 has, ejerciendo de linea administrativa entre los municipios de Adeje y Guia de Isora. P P P g 9

. . . _ 1. Albergar una estructura geomorfolégica representativa a escala insular dado su buen
Los limites territoriales de este espacio se corresponden con las coordenadas correspondientes a la

estado de conservacion. Contiene la cuenca de un espectacular barranco, profundamente
descripcion geométrica que se recogen en el Anexo Il del Decreto 174/2009, de 29 de diciembre, por P P

encajado en algunos tramos y de gran desarrollo longitudinal.
el que se declaran Zonas Especiales de Conservacion integrantes de la Red Natura 2000 en J g ydeg g

. . - ., 2. Contener una muestra representativa de la vegetacion propia de las zonas bajas y medias
Canarias y medidas para el mantenimiento en un estado de conservacion favorable de estos

. . e . . de la vertiente meridional de la isla, siendo especialmente destacable por el cardonal, el
espacios naturales y la representacion grafica incluida en el Anexo | de dicho Decreto.

tabaibal dulce y el tabaibal majorero existente en sus laderas.
Coincide territorialmente con los limites del Paisaje Protegido del Barranco de Erques (T-30) y con el 3. Conformar un paisaje agreste de gran belleza y valor arqueoldgico e histrico por su
Sitio de Interés Cientifico de los Acantilados de Isorana (T-39) pertenecientes a la Red Canaria de significado cultural entre los aborigenes.
Espacios Naturales Protegidos. Ademas, colinda con el Espacio Natural Protegido Parque Natural
de la Corona Forestal (T-11), con la ZEC ES7020054 Corona Forestal, con la ZEC ES7020017
Franja Marina Teno-Rasca y con la ZEPA ES7000107Montes y Cumbres de Tenerife perteneciente

a la Red Natura 2000.

Los habitats o especies que motivan su declaracién como ZEC son la presencia de matorral
termomediterraneo y preestético (18,55%), pinar endémico (5,39%) y bosque mediterraneo de
Juniperus spp (1,77%).

En la siguiente fotografia se muestran graficamente las Areas de Regulacion Homogénea que
incluye la ZEC ES7020070 Barranco de Erques.
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El diagndstico del estado actual de este espacio natural se resume en:

- Desde el punto de vista geomorfoldgico, el Barranco de Erques se halla en
situacion de cierta estabilidad.

- La vegetacion presenta un estado de conservacion diverso, siendo en las cotas
mas bajas alto el nivel de degradacion. Estos espacios transformados por el uso
agricola han sido recolonizados por matorrales seriales de degradacién que
prosperan sobre las huertas abandonadas, o han sido ocupados por la instalacién

de infraestructuras de cultivo intensivo bajo los invernaderos.

=[] ZEC ES7020070 Baranco de Erques
Proteccion ambiental 1
| Bavancos

" Proteccion ambiental 2

S oy e e residuos solidos y otros de origen agricola, asi como por la presencia de
Proteccion ambiental 2

—frsini infraestructuras hidraulicas, tendidos eléctricos y nuevas infraestructuras viarias.

i proteccion econmomica 3

- Las principales amenazas estan relacionadas con el vertido de escombros,

Desde el propio Plan Especial se aboga por la necesidad de eliminar los tendidos

7 § I Proteccicn econdmica 3 .

Figura 3: ARHs del PIOT en la ZEC ES7020070 Barranco de Erques. ' S ——— aéreos, asi como promover la eliminacién de los vestigios de las infraestructuras
hidraulicas ya abandonadas o en estado ruinoso.

La vigente zonificacion de la ZEC segun el Plan Especial del Barranco de Erques se - En general, se puede admitir una importante transformacion de los rasgos

reproduce en la siguiente figura: originales del paisaje en parte de la superficie del espacio, en especial en los

sectores mas accesibles del tramo inferior y medio.

- El margen izquierdo del Barranco constituye una zona agricola absolutamente
humanizada, donde se concentra gran cantidad de residuos de obras, restos de
construcciones de todo tipo, basuras, escombros e infraestructuras abandonadas.

- La consideracion mas importante respecto al patrimonio cultural del Barranco se
refiere a su falta de documentacion. En este sentido, su propia configuracion
geomorfoldgica dificulta enormemente el acceso a muchas de las cuevas, por lo
que se desconoce la realidad arqueolégica que el espacio alberga.

Las zonas préximas de esta ZEC al sector de Maguenes son designadas en el Plan

Especial del siguiente modo:

E [ 75 E57020070 Barranco de Ercues - Zona de baja pendiente con matorral. Esta unidad constituye un area restringida
S8 [ 7ona de uso espedial

; Ei‘lliiiﬁﬂf;"ﬂli“; dentro del espacio, pues se localiza en el margen derecho del Barranco de

Erques por debajo de la carretera que lo atraviesa. Emplazada en el lugar

Figura 4: Zonificacion de la ZEC segun Plan pec:'af del Barranco de Erques. i ) i A
conocido como Lomo de la Espina, se trata de un interfluvio en rampa entre el

G

]

.
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Barranco y su tributario por el margen izquierdo que sirve de limite al espacio.
Ocupado por antiguos bancales, muestra un elevado grado de antropizacion
producto de los cultivos que sostuvo. En la actualidad evoluciona hacia el
horizonte climatico propio del piso bioclimatico.

- Tramo de barranco intermedio con encajamiento moderado e influencias

antrépicas. Esta unidad homogénea presenta una morfologia lineal y se
corresponde con el cauce del barranco entre la carretera TF-47 y la carretera TF-
82. Definido por un importante grado de encajamiento, las paredes que delimitan
el barranco aparecen como cantiles verticales conformados por el apilamiento de
potentes coladas masivas, de naturaleza basaltica, cuya altura no rebasa los 30-
40 m, a la vez que el cauce muestra un considerable estrechamiento, con
algunos meandros en el tramo superior. La vegetacion dominante esta
representada por un tabaibal-cardonal bastante degradado, con excepciones de
sectores en mejor estado de conservacion. Paisajisticamente, se caracteriza por
importantes afecciones derivadas de los numerosos vertidos agricolas
procedentes de los invernaderos y fincas colindantes. Asimismo, es en este
tramo en el que se localiza la mayor parte de las captaciones de agua y de la
infraestructura hidraulica asociada, parte de ella no utilizada y en estado de
abandono.

Las principales lineas o medidas que han de regir la estrategia de gestion del Barranco
de Erques segun el Plan Especial son:

- Vegetacion: resulta prioritario la preservacién de las principales zonas de interés
floristico, en especial los sectores con presencia de vegetacion termofila y
tabaibal-cardonal, localizados en el tramo medio y superior del barranco.

- Paisaje: medidas de gestion estrechamente ligadas a las de proteccion vy
conservacion de las comunidades vegetales mas significativas y singulares, asi
como al control en la instalacion de nuevas infraestructuras, retirada y control de
los vertidos que se realizan, ordenacion de la zona de cultivo intensivo y
restauracién paisajistica del tramo inferior del barranco (retirada de escombros y
basuras, eliminaciéon de las construcciones ruinosas y programa de

revegetacion).
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- Uso turistico y recreativo: disefio de rutas y de programas de interpretacion,

servicios de guias y otras medidas en este sentido, con el fin de evitar la presion
sobre los recursos naturales y valores del espacio.

El area préoxima al sector de Maguenes, segun el nivel de proteccién, uso, calidad y
fragilidad, se ha categorizado por el Plan Especial como Zona de Uso Moderado,
entendida ésta como aquel area que permite la compatibilidad de su conservacion con
actividades educativo-ambientales y recreativas. A los efectos del Plan Especial, en esta
zona se podra permitir la recuperacion de los caminos y senderos con fines de uso
publico, asi como el mantenimiento de las actividades tradicionales cuyo desarrollo no

comprometa la conservacion de los valores del espacio.

Otro de los aspectos que destaca el Plan Especial desde el punto de vista turistico es
que los proyectos a implantar deben alcanzar los objetivos de proteccién y conservacion
del Espacio Natural, y para ello es fundamental la colaboracion entre las
administraciones publicas y la iniciativa privada. Ello implica abrir vias de colaboracion y
cofinanciaciéon de los distintos programas que se acometen dentro de la estrategia de
gestion del espacio natural.

Vistas del Barranco de Erques y su flora caracteristica (cardones, balos, tabaibas)
en el entorno proximo al sector de Maguenes

A continuacion, se aporta plano del Plan Especial (T-30-1) donde se aprecia la

zonificacion, clasificacion y categorizacion del suelo establecida.
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B) Montana de Tejina (T _86): se localiza a 2.500 m en linea recta del borde nordeste del

ambito de estudio. Se trata de un domo volcanico recubierto con posterioridad por
coladas y piroclastos salicos del segundo ciclo volcano-estratigrafico de la isla. La
erosion posterior hizo que quedase con su actual conformacién flanqueado por los
barrancos de Guairia y Cuéscara. Toda la montafia se encuentra cubierta por un
matorral bajo, xérico y ralo, dominado por aulagas y gramineas, con algunos pinos
dispersos. En las faldas de la montafia existen especies amenazadas como el balillo

(Atalanthus microcarpus) o raras como la corregiela (Convolvulus fruticulosus).

Los criterios de proteccion que condujeron a su catalogacién como ZEC fue su
consideracion como habitat prioritario, con una distribucion de matorral
termomediterraneo y preestético (7,60%), prados humedos mediterraneos de hierbas
altas de Molinion-Holoschoenion (0,24%), pinar endémico (5,39%) y bosque

mediterraneo de Juniperus spp.

C) Sitio de Interés Cientifico Acantilados de Isorana (T-39): situado aproximadamente a

un kildmetro en linea recta del limite noroeste del ambito. Se trata de un area costera de
unos 3 km de longitud formada por escarpes de 25 a 30 m de altura con alternancia de
traquitas, basaltos y traquibasaltos que se extiende a ambos lados de la desembocadura
del Barranco de Erques. El paisaje costero es bastante uniforme y acantilado,
interrumpido por desembocaduras que dan lugar a pequefias calas, en ocasiones con

arena gruesa.

Hay que resefiar que las actuaciones previstas no comportaran afecciones directas o
indirectas sobre los espacios resefiados considerando la notable distancia existente a
dos de ellos (Montana de Tejina y Acantilados de Isorana) y las medidas cautelares de
proteccion a disponer durante las fases de disefio y ejecucion sobre la ZEC Barranco de

Erques.

A continuacion, se aporta plano de las ZEC y Espacios Naturales Protegidos proximos.
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7.2. CARRETERA INSULAR TF-465

La finca esta atravesada por la Carretera TF-465, cuyo trazado es poco compatible con el
desarrollo del campo de golf que propone el Plan Parcial, dentro de los criterios de calidad
deseables para las nuevas areas turisticas. Esta carretera insular esta conectada, por el Este, con
el Anillo Insular y la Carretera TF-82; y por el Oeste, con la Carretera TF-47, lo que dotara al

sector de una perfecta accesibilidad tanto por la franja costera como por la zona de medianias.

La finca esta atravesada por la Carretera TF-465

El Plan General determina como elemento fundamental de la estructura viaria del ambito, la
desviacion de la carretera insular TF-465 al ser poco compatible con el desarrollo del campo de
golf, dentro de los criterios de calidad deseables para las nuevas areas turisticas.

En la Ficha Urbanistica del PGO correspondiente al sector Maguenes, en el apartado “B” de
las “Instrucciones, Determinaciones y Medidas Correctoras Ambientales”, se establece:

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

B. En este orden, el trazado de la carretera insular TF-465 es poco compatible con el
desarrollo del campo de golf propuesto, dentro de los criterios de calidad deseables
para las nuevas areas turisticas. Por ello, la aprobacion del Plan Parcial no podra adoptarse
hasta tanto no se haya aprobado el proyecto de rectificacion de la actual carretera TF-465 en
el tramo que discurre por el interior del sector; tramo que, ademas de cumplir las exigencias
propias de su caracter de carretera insular, tendra un trazado tal que no interfiera con los
usos, edificaciones e instalaciones de la nueva area turistica. Podran simultanearse la
ejecucion material del Plan Parcial y las obras de desviacion del citado tramo de la Carretera
TF-465 segun el proyecto que resulte aprobado, que tendra la consideraciéon de Sistema
General incluido en el Plan Parcial, debiéndose adaptar las condiciones temporales sobre la
gestion y ejecucion de este sector en coherencia con la correccion sefialada. Se considera
vinculante lo que establezca el informe preceptivo del Servicio de Carreteras del Cabildo

Insular.

Siguiendo las indicaciones de la Ficha Urbanistica del PGO en cuanto a la Carretera TF-465, se
presenta el “Proyecto de ejecucion de Variante de la Carretera TF-465 a su paso por el ambito del
Plan Parcial Maguenes” en el Cabildo Insular de Tenerife el 14 de mayo de 2014 y con Registro
de Entrada n°® 48140.

Atendiendo a los requerimientos de los técnicos del Area de Carreteras del Cabildo, se presenta,
el 2 de octubre de 2015 y con Registro de Entrada n° 115270, un documento con informacion
complementaria y modificaciones que se ajustan a los criterios exigidos. El proyecto ha sido
informado favorablemente por la Directora Insular de Carreteras y Paisaje del Cabildo Insular de
Tenerife, en fecha de 16 de noviembre de 2015. El informe sectorial se adjunta en el Anexo 5 del
TOMO II: DOCUMENTO DE ORDENACION del presente Plan Parcial.

in N0
= u C/. Fomento, N° 7— Ofic. 10. 38003 S/C DE TENERIFE. Tfno: 922.27.04.66 / Fax: 922.24.28.36 / e-mail: giur97@teleline.es HOja n° 104

GIUR S.L.



PLAN PARCIAL MAGUENES

8. IDENTIFICACION DEL PATROMONIO HISTORICO ARTISTICO

8.1. INTRODUCCION A LOS RECURSOS PATRIMONIALES DEL SECTOR

Con caracter general, en el ambito de estudio se pueden delimitar dos ambitos claramente
diferenciados: las lomadas (Lomo de La Espina) y el Barranco de Erques. Esta zonificacién permite
realizar un analisis desde el punto de vista arqueoldgico y patrimonial mas acorde con la realidad.

Las lomadas o zonas relativamente llanas fueron ocupadas por los aborigenes no sélo como territorio
de explotacion ganadera y de recoleccidn vegetal, sino como lugares de habitat. Estas actividades
suelen dejar una huella material que se traduce en la presencia de los denominados yacimientos de
superficie, por lo general fondos de cabafas a las que a veces se les asocia otros ambitos
relacionadas con las labores domésticas; otro tipo de actividades de mas dificil determinacion son las
que se evidencian en las dispersiones de materiales (ceramicas, malacofauna, industria litica) mas o

menos importantes.

En este sentido, las lomadas han sido tradicionalmente ocupadas como tierras de cultivo lo que
supone una modificacion considerable de la zona. El Lomo de La Espina no se ha mantenido ajeno a
este discurrir de la historia islefia, testimonio de ello son los abundantes bancales que practicamente
ocupan todo el territorio. Este grado de antropizacion trae consigo importantes repercusiones sobre
el patrimonio arqueoldgico, ya que las labores agricolas destruyen practicamente cualquier evidencia
material y, sobre todo, suponen una remocion de la tierra que implica la destruccion de cualquier

sedimentacion de caracter antrépica previa.

En efecto, las piedras que conformaban los muros de las cabanas son reutilizadas para la
construccion de los bancales; el arado, la azada o en el peor de los casos el tractor, hacen lo propio
con cualquier resto que quede en el subsuelo. De esta manera, es relativamente frecuente localizar
en los bancales “antiguos” fragmentos de ceramica, industria litica, malacofauna, etc., indicadores
todos ellos de la existencia de un yacimiento, sin embargo, estos materiales estan en posicion
secundaria debido a esa remocion que han sufrido los terrenos ahora dedicados al cultivo. No
obstante, hay que matizar que, en este caso, la escasa tecnificacion de las labores agricolas
tradicionales limita su poder destructivo de tal manera que es posible que determinados

afloramientos rocosos o pequeinas prominencias del terreno se mantengan intactas.
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Por su parte, los barrancos se consideraron hasta hace poco unidad geografica por excelencia en la
que se concentraba la “vida” de los antiguos pobladores de la isla, bien como zona de transito en la
practica de un pastoreo trashumante o bien como area de asentamiento, aspecto que vendria
determinado por la presencia de cuevas naturales usadas como recintos habitacionales o
sepulcrales. En este sentido, seria precisamente la zona de medianias segun plantea L. Diego
Cuscoy donde se concentrarian los asentamientos estables, porque alli es donde esta asegurada el
agua y, durante gran parte del afio, vegetacion para el alimento del ganado y de las personas, son

los denominados, por este autor, “elementos de fijacion al territorio”.

Sin embargo, la realizacién de los inventarios y de los estudios puntuales de determinadas zonas nos
muestra, hoy por hoy, en el Sur de la isla, un panorama sensiblemente diferente. En efecto, parece
que la ocupacioén de las zonas llanas fue mas importante de lo que en un principio se creia, asi lo
demuestran los abundantes conjuntos de cabafias localizadas que presentan, no sélo un volumen
considerable, sino una complejidad tal que parece superar la mera ocupacién estacional de estos
espacios. Asimismo, el aprovechamiento intenso de estas unidades de acogida, es patente si
consideramos las frecuentes dispersiones de materiales existentes que nos hablan, cuando menos,
de un transito importante por ellas. Tampoco se tiene conocimiento de la existencia de yacimientos
arqueoldgicos en el Barranco de Erques donde las cuevas naturales son escasas Yy, a priori, no
presentan buenas condiciones de habitabilidad.

Vistas generales de los muros — presa de mamposteria basaltica
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8.2. INVENTARIO PATRIMONIAL RESULTADO DE LA PROSPECCION

Si bien en la “Carta Arqueoldgica del T. M. de Guia de Isora" elaborada por el Museo Arqueoldgico
de Tenerife (O.A.M.C. Cabildo de Tenerife), informatizada posteriormente (CICOP 1999 — 2000), no
se citaba la presencia de yacimientos arqueoldgicos en este ambito de actuacién, fruto de la
exposicion que realiza la Unidad de Patrimonio Histérico del Cabildo de Tenerife en el escrito que
nos fue remitido “cualquier actuacion que suponga la transformacién del suelo o del subsuelo en el
mismo conllevara, necesariamente y con caracter previo, la realizacion de una inspeccion
arqueolégica por parte de un arquedlogo debidamente acreditado y con la correspondiente
autorizacion de la Direccion General de Patrimonio del Gobierno de Canarias, que constate la
informacién proporcionada por la Carta’, se ejecutaron las labores de prospeccion arqueoldgica sin
sondeo en el ambito del Plan Parcial siguiendo el protocolo vigente, el cual dio como resultado el
exhaustivo Informe Patrimonial que se anexa al presente documento firmado por el técnico
competente D. David Prieto Rodriguez y fechado en octubre de 2017, asi como dos planos de
distribucion de bienes etnograficos y de yacimientos arqueoldgicos.

Con respecto al inventario patrimonial y, concretamente, al yacimiento arqueoldégico Lomo de la
Espina VII, el 20 de agosto de 2020 se recibié notificacion (Exp.: 9765) del Servicio Administrativo de
Patrimonio Historico del Area de Planificacién del Territorio, Patrimonio Histdrico y Turismo del
Cabildo de Tenerife, en el que se concluye lo siguiente: "En definitiva, el yacimiento arqueolégico
Lomo de la Espina VIl no retine argumentos objetivos para ser considerado un estacion de grabados
rupestres en los términos que recoge la ley y, por lo tanto, careciendo de cualquier tipo de interés
histérico o valor patrimonial”. Conforme a esta conclusion, el grabado carece de interés historico para
ser considerado, por ministerio de la ley, bien de interés cultural, asi como de valor patrimonial que lo
haga merecedor de su inclusion en algun instrumento de proteccion previsto en la Ley de Patrimonio

cultural." El citado informe ha sido incluido en los anexos del Plan Parcial.

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION
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9. IDENTIFICACION DE LAS EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES O INFRAESTRUCTURAS Y
VEGETACION EXISTENTES

El ambito de estudio se caracteriza por las secuelas ambientales negativas que han generado los
usos agricolas desarrollados en la zona, en unos casos intensivos, y actualmente abandonados. La
realidad que se va a describir a lo largo de este epigrafe persistiria en el tiempo en el supuesto de
qgue no se ejecutase el Plan propuesto, es decir, la evolucidon del Sector seguiria mostrando la misma

fotografia.

En aquellas zonas donde los aprovechamientos agricolas se hicieron de forma tradicional, la huella
antropica no ha dejado secuelas tan llamativas, habiéndose recuperado y colonizado nuevamente
con el paso del tiempo. En este proceso hay que englobar toda la parte superior del ambito (a partir
de la cota 310 m aproximadamente), la cual, aunque fue abancalada para cultivar, no soportd
explotaciones intensivas, lo que le ha permitido recuperar parte de la vegetacidon que tuvo

originalmente combinada con algunas especies oportunistas.

Imagen de bancales abandonados y tarjeas en desuso que recorren el ambito de estudio

La propia ficha de analisis de impactos ambientales del PGO de Guia de Isora correspondiente al

sector de Maguenes valora el impacto descrito anteriormente como Severo.

Con mejor grado de conservacién que la anterior zona se hallan otras dos, correspondiendo a zonas

de barranco; nos referimos al afluente del Barranco de Abama y al Barranco de Erques. Ambas

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

mantienen unas caracteristicas relativamente cercanas a lo que tuvo que ser hasta hace unos

decenios, aunque afectada igualmente por episodios antropicos de menor intensidad.

Vista actual del afluente del Barranco de Abama a su paso por la propiedad y el Barranco de Erques

En el resto del ambito prevalecen una serie de impactos que merman notablemente su calidad

ambiental, y que se detallan a continuacion.

1.- Explanacién, sorriba y acumulacién de tierras de cultivo

La parte Noroeste del ambito de actuacion se encuentra abancalada y sorribada, resultado de una
fase previa en la que se preparo parte de la finca para ser explotada con cultivos bajo invernadero.
En este caso, la intencion de los anteriores propietarios de producir platanos se vio paralizada por
condicionantes del mercado. Ello explica porqué sobre tres de los bancales existentes se llegaron a
depositar tierras para uso agricola. A pesar de que nunca se llegaron a utilizar, su capacidad de
reutilizacion se ha visto notablemente mermada al no haberse tratado adecuadamente durante este
tiempo con la finalidad de conservar sus propiedades agrologicas.

Superficie abancalada y sorribada, nunca puesta en cultivo, lindante con el Club de Golf de Abama
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2.- Construcciones e infraestructuras agricolas y de riego en desuso

En el ambito de actuacién se localizan siete casas y varios cuartos de aperos directamente
relacionados con el pasado agricola de la finca, localizandose seis de ellas por debajo de la cota 290
m. Dos de estas casas estan habitadas actualmente. Sélo una de ellas, situada en las proximidades
del extremo Oeste del sector, es de una cronologia mas antigua a tenor de la técnica constructiva
empleada, y, por tanto, se procedera a su conservacion. El nivel de deterioro e impactos de todo el
entorno es alto, consecuencia de la acumulacién de basuras, depdsito de vehiculos abandonados,

eliminacion de la cubierta vegetal y vertido de restos agricolas.

Vistas de edificaciones existentes en el ambito de estudio

Vistas de la edificacion existente situada en el extremo Oeste del sector a conservar
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Destacan paisajisticamente los invernaderos situados fuera del ambito de Maguenes (entre las cotas
260 y 228 m), al noroeste del ambito, lindando con el Golf de Abama. Asociado a ella, pero dentro del
Sector, se conservan una serie de infraestructuras de riego las cuales alimentaban las referidas
explotaciones agricolas: estanques, conducciones, red de riego y tanquillas de decantacion.

Vistas de la red de riego abandonada y a conservar

El resto del ambito de estudio presenta distintas tarjeas construidas con material de tosca, cemento y
piedra. Estas corresponden cronolégicamente a etapas anteriores y formas de explotacion de la tierra
menos intensivas y agresivas para la gea y el paisaje al no precisar grandes obras adaptandose a la

morfologia del terreno.
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Existe en el cuadrante Sudeste de la propiedad (cota 370 m) una pequena presa destinada a recoger
las aguas de uno de los afluentes del Barranco de Erques. En la actualidad, y fruto de su desuso, se

encuentra parcialmente colmatada de tierras aportadas por el propio barranquillo durante episodios

Vista parcial de tarjeas en desuso

de fuertes lluvias.

Vistas generales de una presa situada a la cota 370 m

3.- Infraestructuras en uso

El Consejo Insular de Aguas construyd, en el afio 2007, una canalizacion de aguas de
abastecimiento que atraviesa el sector de Norte a Sur, a la cota 365 m, aproximadamente. Esta
tuberia de fundicion de 500 mm de diametro ha sido enterrada en la mayoria de su recorrido, aunque
atravesando el barranquillo, afluente del Barranco de Erques, emerge en superficie. Debido a su
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construccion, se puede apreciar en el terreno un ancho de banda aproximadamente de 15 m sin casi

ningun tipo de vegetacion y con el suelo fracturado.

Ancho de banda y vistas generales de la tuberia de fundicion que atraviesa el ambito

Igualmente, cabe citar en el capitulo de infraestructuras la existencia de varias pistas sin asfaltar que
se adentran en el Sector a partir de la carretera insular TF-465. Una de ellas, de no mas de 100 m,
se inserta en la propiedad atravesando el afluente del Barranco de Abama a través de un
terraplenado que ha sepultado toda la vegetacion natural que albergaba. Una segunda pista entra a
la cota 380 m, aproximadamente, en direccién a la pequefa presa mencionada con anterioridad, y
que ha sido continuada en fechas recientes como via de acceso para proceder a la colocacion de la
referida tuberia de aguas recicladas.
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4.- Abandono de residuos sélidos

Coches y escombros de obra, entre otros, suponen un grave impacto fisico a las comunidades

vegetales, y es foco de insalubridad para las personas que transitan por esta zona.

Vehiculos abandonados y desperdicios

Escombros de obras dentro y fuera del Sector
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5.- Carretera Insular TF-465

Atraviesa el Sector de extremo a extremo, suponiendo un significativo impacto fisico. El trafico

circulante contribuye al aumento de la contaminacion atmosférica (emisiones de CO,, NOx e
hidrocarburos volatiles) y acustica, pudiendo perturbar procesos sensibles a la fauna establecida en

la zona, ademas del efecto barrera que igualmente genera sobre ella.

Vistas generales de la carretera TF-465 a su paso por el Sector de Maguenes

6.- Vegetacion

Predominan las formaciones vegetales que han desarrollado recursos adaptativos para estas
condiciones, predominando los tabaibales dulces, cardonales -ejemplos de la vegetacion potencial-,
que conviven con diferentes matorrales de sustitucion como consecuencia de la degradacion de la

vegetacion potencial producto de la roturacion de terrenos.

Entre las formaciones de vegetacion que existen en el ambito se debe hacer una distincién entre las
comunidades de vegetacion potencial —cardonal, tabaibal dulce y tabaibal majorero- que habitan en
los sectores mejor conservados que no han sido roturadas, y las comunidades de sustitucion -
barrillares, pastizales terofiticos, vinagrerales, etc.- que medran en terrenos removidos, huertas

abandonadas, bordes de caminos, etc.

La utilizacion de las areas alomadas para la agricultura queda constatada por la presencia en la
actualidad de amplias superficies de cultivos de plataneras bajo invernadero que se localizan al Sur
del Campo de Golf de Abama y del Barranco de Erques. En estas zonas, consecuencia del alto
grado de antropizacion resultado de la implantacién de cultivos, apertura de viales, instalacion de
infraestructuras asociadas a la actividad agricola (canalizaciones, cuartos de aperos, estanques) y
posteriormente, con los movimientos de tierras encaminados a ampliar la superficie cultivada, casi

ha desaparecido la vegetacion original de la zona, la cual sélo se conserva en aquellos enclaves que
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han escapado de la influencia humana, es decir, parte escarpada de los barranquillos. En su lugar,
se han instalado una serie de comunidades aléctonas de amplia distribucién, adaptadas a ambientes
removidos que restan calidad al conjunto.

Las principales formaciones detectadas en el ambito de estudio son:

A.- Tabaibal dulce (Ceropegio fuscae-Euphorbietum balsamiferae).

Formacion vegetal donde domina la tabaiba dulce (Euphorbia balsamifera). Dadas las condiciones
de aridez de la vertiente donde se situa la parcela llega a superar los 500 m. de altitud. Como
especies acompanantes a esta formacion endémica de Tenerife, se han encontrado el cardoncillo
(Ceropegia fusca), las esparragueras (Asparagus umbellatus), el balo (Plocama pendula), la lefa
buena (Neochamaelea pulverulenta) y el romero marino (Campylanthus salsoloides), si bien por
encima de los 250 m aparecen especies propias del cardonal: cardon (Euphorbia canariensis),

tasaigo (Rubia fruticosa) y cornical (Periploca laevigata).

La mayor parte del area potencial del tabaibal dulce ha soportado actividades antrépicas, hecho
que ha condicionado que las mejores manifestaciones de esta formacién hayan quedado relegada
a las laderas de los barrancos de mayor entidad, mientras que en las zonas mas antropizadas el
tabaibal dulce suele estar “contaminado” con elementos mas agresivos ecoldgicamente -tabaibas
amargas (Euphorbia obtusifolia) y verodes (Kleinia neriifolia)-, llegando a originar en algunos

casos facies de tabaibal amargo.

En el fondo del Barranco de Erques y hasta los 700 m de altitud se instala la balera, comunidad
oligoespecifica propia de suelos profundos y con cierto grado de humedad que cuenta con el mato
de risco (Lavandula canariensis), la ratonera (Forsskaolea angustifolia), el verode y la tabaiba
amarga como especies acompafantes, aunque se enriquece con la presencia de elementos
caracteristicos de matorrales de degradacién, tales como salados y vinagreras. Igualmente, las
baleras se encuentran colonizando terrenos removidos y laderas inestables gracias a su amplia

valencia ecoldgica.

B.- Cardonal (Periploco-Euphorbietum canariensis)

Formacion vegetal que domina en las laderas del Barranco de Erques, llegando a superar los 800
m de altitud en las que miran al Norte por las mejores condiciones de humedad, mientras que en
las laderas orientadas al Sur no sobrepasa los 650 m. Esta formacion esta caracterizada

fisiondmicamente por el aspecto candelabriforme-suculento-espinoso del carddén (Euphorbia
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canariensis), en la que ocupan un papel destacado y constante las especies lianoides Rubia
fruticosa, Periploca laevigata y Asparagus umbellatus ssp. umbellatus, que crecen dentro de los
cardones al abrigo que le ofrecen sus brazos espinosos. Esta formacion vegetal se presenta en

algunas de las zonas de los barranquillos del Sector.

En las laderas del Barranco de Erques, orientadas al Norte, se instala una comunidad de tabaibal
majorero (Euphorbietum atropurpureae. Lems, 1968) entre los 300 y los 1000 m, con frecuente

participacion de taxones ligados a las formaciones vegetales antes mencionadas.

Como consecuencia de la degradaciéon de estas formaciones potenciales debido a la influencia
antropica, esto es, por la apertura de carreteras o pistas, roturacién de terrenos o movimientos de
tierras, entre otros, han proliferado formaciones de matorral de tipo subarbustivo, entre las que

destacan los barrillares, vinagrerales e inciensales y los pastizales terofiticos.

C.- Vinagrerales e inciensales (Artemisio-Rumicion)

Prosperan en ambientes degradados de cardonal y tabaibal, teniendo preferencia por suelos
relativamente profundos en los que la vegetacién natural ha sido desplazada, encontrandose
especialmente en bancales agricolas abandonados, eriales y derrubios de ladera. En terrenos
agricolas abandonados y ambientes mas secos dominan los inciensos (Artemisia thuscula),
mientras que sobre derrubios y almagres, con un mayor porcentaje de humedad edafica,

predominan los matorrales de vinagrera (Rumex lunaria).

Por ultimo, con caracteristicas intermedias entre ambos, pero con una cierta tendencia al xerofitismo,
se detectan matorrales donde es constante la presencia de magarzas (Argyranthemum spp.),
normalmente enriquecidos con mato de risco (Lavandula canariensis). En cualquiera de estas facies
en muy frecuente la presencia de las tabaibas amargas (Euphorbia obtusifolia). De entre los
pastizales terofiticos, destacan los barrillares (Mesembryanthemetum crystallini, Sunding, 1972), en
los que dominan especies terofitas postradas suculentas como la barrilla (Mesembryanthemum
crystallini) y el cosco (M. nodiflorum), acompanados frecuentemente de otras especie propia de
ambientes ruderales, Patellifolia patellaris. Dichas especies alcanzan su mayor grado de desarrollo
tras las lluvias de otofo e invierno formando densos tapices que se asientan sobre terrenos

removidos y ricos en sales solubles.

Muchos de los bancales abandonados han sido ocupados por formaciones de influencia antrépica

como las tuneras (Opuntia).
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Unicos arboles existentes en el &mbito de estudio (Laureles de Indias)

7.- Contaminacion visual

Originada sobre todo por elementos que se encuentran en las proximidades del area de estudio
(postes telefonicos, linea aérea de alta tension, proliferacion de invernaderos en mal estado de
conservacion) y, dentro de los limites del Sector, depdsitos y embalses de agua.

Vistas generales del ambito de estudio con elementos de contaminacion visual

8.- Infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones

En el Sector se constata la presencia de instalaciones de baja tension y telefonia. Consisten en un
tendido aéreo de postes de madera que da servicio a las escasas edificaciones situadas dentro del
sector. Estas construcciones estan destinadas, actualmente, a casas y cuartos aperos habitadas o
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abandonadas. Desde este Plan Parcial se abogara por la necesidad de eliminar los tendidos aéreos
que deberan ser soterradas.

10. SISTEMAS GENERALES Y DOTACIONES EXISTENTES

El Unico sistema general en el ambito del Plan Parcial se corresponde con la Carretera TF-465 que,
como se ha comentado anteriormente, discurre desde su interseccidon con la TF-47 hasta su

conexion con el Anillo Insular.

La longitud de la Carretera TF-465 es de 2.942 metros. Presenta un perfil longitudinal descendente a

medida que se avanza hacia la TF-47.

La actual carretera TF-465 presenta arcén y obras de drenaje longitudinal en tramos de longitud

moderada, presentando arcén y drenaje, con un notable estado de deterioro.

Como ya se menciond anteriormente, su trazado es poco compatible con el desarrollo del campo de
golf que propone el Plan Parcial, dentro de los criterios de calidad deseables para las nuevas areas
turisticas. Esta carretera insular esta conectada, por el Este, con el Anillo Insular y la Carretera TF-
82; y por el Oeste, con la Carretera TF-47, lo que dotara al sector de una perfecta accesibilidad tanto

por la franja costera como por la zona de medianias.

Siguiendo las indicaciones de la Ficha Urbanistica del PGO en cuanto a la Carretera TF-465, cuyo
trazado “es poco compatible con el desarrollo del campo de golf propuesto, dentro de los criterios de
calidad deseables para las nueva areas turisticas”, se presenta el “Proyecto de ejecucion de Variante
de la Carretera TF-465 a su paso por el ambito del Plan Parcial Maguenes” en el Cabildo Insular de
Tenerife el 14 de mayo de 2014 y con Registro de Entrada n° 48140. Atendiendo a los
requerimientos de los técnicos del Area de Carreteras del Cabildo, se presenta, el 2 de octubre de
2015 y con Registro de Entrada n° 115270, un documento con informacién complementaria y
modificaciones que se ajustan a los criterios exigidos. El proyecto ha sido informado favorablemente
por la Directora Insular de Carreteras y Paisaje del Cabildo Insular de Tenerife, en fecha de 16 de

noviembre de 2015.
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11. ANALISIS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

El territorio objeto de estudio representa un claro ejemplo de cémo la actividad econémica modela el
paisaje, presentando una topografia ampliamente modificada fruto de una prolongada etapa de
explotacion agricola, la cual ademas ha alterado el sustrato edafico. Esta circunstancia, junto a las
condiciones climatolégicas imperantes en la zona, ha favorecido a su vez el establecimiento de una

vegetacion determinada.

Vistas generales de bancales abandonados en el Sector

Las distintas unidades del terreno conforman un paisaje de tonalidades ocres o pardas, salteado en
ocasiones por la escasa vegetacion existente, y en claro contraste con el gris de los invernaderos
colindantes y el azul del mar. En direccion opuesta, el terreno asciende suavemente por las lomadas
recorriendo en su camino una paleta de colores que van desde los amarillos de las pumitas hasta los

verdes del matorral de sustitucion.

La unidad paisajistica que prevalece es producto de los episodios de antropizacién que han marcado
su devenir territorial en las ultimas décadas. El resultado final conforma un territorio que transmite
sensacion de abandono, provisionalidad y desorden. Los bancales sin explotar, edificaciones
abandonadas e infraestructuras de riego en desuso son testigos de un importante pasado agricola.
Sin embargo, escapa de esta generalidad la parte Sudeste del Sector, la cual, aprovechando la
orografia mas abrupta del cauce del barranquillo afluente del Barranco de Erques, ha mantenido una
vegetacion natural o seminatural que le infiere un caracter distinto al del resto de la propiedad.

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

Existen dos puntos de observacion del Sector predominantes desde las vias que lo perimetran: al
Este (Cierre del Anillo Insular) y al Norte (TF-465). En ambos casos la orografia del terreno faculta a
ambos puntos como de observacion prioritaria del Sector, puesto que desde la via litoral TF-47 la
perspectiva es lejana. Por lo tanto, seran los usuarios de estas dos vias los que mayores
posibilidades tengan de visualizacion del Complejo Turistico.

La visual desde el punto de observaciéon Este sera distorsionada, puesto que veran la parte trasera
del complejo, no apreciando el escalonamiento de sus edificaciones, aunque si tendran una completa
visual del campo de golf. Teniendo en cuenta que la via del Cierre del Anillo Insular es una carretera
rapida, se puede afirmar que el nimero de observadores desde ella sera relativo, no considerandose

a los efectos la totalidad de usuarios que transitan por ella.

Sin embargo, la cuenca visual de los usuarios que transiten por la TF-465 sera total sobre el
complejo, siendo el campo de golf el elemento mas préximo y visible dado que discurre
perimetralmente al mismo. En sentido ascendente por dicha via, las edificaciones se visualizaran de

frente, pudiendo apreciar el observador el escalonamiento progresivo de las edificaciones.

Desde la via litoral TF-47 la cuenca visual que se obtiene del complejo es pequefia dada la lejania
respecto de dicha via y la orografia. Ello hace que se minimice la incidencia paisajistica desde este

punto de observacion.

Estanque, edificaciones en ruina y huertas abandonadas
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12. INFORMACION CATASTRAL Y REGISTRAL

12.1. IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO Y PROMOTOR

)
w5y 5

La propietaria de los terrenos y promotora de esta actuacion es la entidad mercantil
“INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L.”, con CIF: B-38550356, y domicilio
en Avda. Francisco La Roche, N° 15-17, S/C de Tenerife, que se constituye como propietaria
Unica del sector Maguenes. La entidad mercantil forma parte del GRUPO COMPANIA
ISLAS OCCIDENTALES, S.A., grupo empresarial familiar, con una dilatada experiencia en
los sectores turistico, industrial e inmobiliario, y con mas de 100 afos de experiencia en el

mercado canario.

El GRUPO COMPANIA ISLAS OCCIDENTALES, S.A., opera, tras muchos afios de
experiencia, en la isla de Tenerife, y en el extranjero, en el sector turistico, donde cuenta con
el emblematico hotel Gran Hotel Bahia del Duque con Spa, y el hotel de 5 estrellas Las

Villas, ubicados en Costa Adeje, los cuales gestiona directamente.

Su representante legal es don Francisco Javier Zamorano Saenz, con D.N.| 42.066.111-P,
actuando como Presidente y Consejero Delegado de dicha compania, cargo para el que fue
nombrado y aceptd por un plazo de cinco anos, por acuerdo del Consejo de Administracion,
en sesién de fecha 13 de septiembre de 2016, cuyos acuerdos fueron protocolizados
mediante escritura autorizada por el Notario de Santa Cruz de Tenerife, don Nicolas
Quintana Plasencia, el dia 22 de septiembre de 2016, bajo el numero 2.390 de Protocolo,
inscrita en el Registro Mercantil de esta Provincia, al Tomo 3201, Folio 30, Hoja TF-20.395,
inscripcion 412, y al que se le delegaron todas y cada una de las facultades inherentes al

cargo.

Tras ya muchos afios de experiencia en este sector y tras afos de estudios de mercados de
otras zonas, la propiedad quiere proponer una explotacion turistica de alta categoria, por lo
que creemos que las condiciones naturales del sector, dentro de cuyo perimetro esta
enclavado el terreno que nos ocupa, son idéneas. La actuacion proyectada en este enclave,
con sus impresionantes vistas hacia el mar, permite obtener un conjunto urbanistico de
notable armonia y belleza paisajistica y cuyo proyecto, muy respetuoso con el entorno y
disefiado por el prestigioso estudio “Foster + Partners” (en cuanto a la edificacion) y por el

renombrado jugador de golf “Gary placer” (en cuanto al disefio del campo de golf), tiene un

.
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cometido importantisimo y que sélo en este tipo de urbanizacion llega a alcanzar su pleno
sentido paisajistico. Todo ello hara de esta actuacion un caso singular en la Isla elevando su

categoria como destino turistico.

INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS S.L.

12.2. DESCRIPCION REGISTRAL Y CATASTRAL DE LAS FINCAS

La estructura de la propiedad del sector Maguenes esta constituida por dos fincas
registrales, las fincas n°® 2.236 y n°® 2.256 (segregada de la finca n° 2.236 en el afio 1953),

cuyas descripciones registrales y restantes datos identificativos son los siguientes:

FINCA REGISTRAL n° 2.236:

Descripcién: RUSTICA. Finca “Los Maguenes” término municipal de GUIA DE ISORA,
con diferentes casas para medianeros, eras, dos aljibes, horno, cuadra y varias
dependencias, existiendo ademas un pozo “en construccion” denominado “Chasogo’.
Mide NOVECIENTOS UN MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO METROS
CUADRADOS, que linda: Norte, en parte, con el Subambito 2 de Abama, terreno
propiedad de “TROPICAL TURISTICA CANARIA, S.A”, en parte, con las fincas
segregadas numeros 1), 2) y 3), en parte, con el Subambito 1 de Abama, terreno
propiedad de “TROPICAL TURISTICA CANARIA, S.A.” y, en parte, con terreno propiedad
de la Comunidad de Bienes GUIA ARZOLA; Este, terrenos anteriormente de
INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L., hoy afectas a la ejecucion del
proyecto VARIANTE DE LA C-820 Y C-822, TRAMO SANTIAGO DEL TEIDE-GUIA DE
ISORA-ADEJE; Sur, en parte, con la finca segregada numero 4) y, en parte, con
Barranquillo de Chasogo, Barranquillo de Verodal o Barranquillo de Erques, terreno
propiedad de Dofa Maria del Carmen Darias Pérez; y Oeste, en parte, finca de don Ulrich

Ahlers y en parte con finca segregada descrita como numero 4).
Titulo: inscrita a favor de la entidad “INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L.”,

domiciliada en Santa Cruz Tenerife, avenida Francisco La Roche, 15-17, con C.lL.F.

B38550356, e inscrita en el Registro Mercantil de Santa Cruz de Tenerife al Folio 182 del
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Tomo 1837, Inscripciéon 12 hoja numero TF20395.

Inscripcién: finca 2236 de Guia de Isora, Tomo 2172, Libro 255, Folio 9.

Cargas y/o gravamenes: Afecta al pago de la liquidacion o liquidaciones que en su caso

puedan girarse derivadas del Sistema de Autoliquidacion del Impuesto.

FINCA REGISTRAL n° 2256:

Descripcion: RUSTICA. Trozo de terreno donde dicen: "LOS MAGUENES", término
municipal de Guia de Isora, de cabida VEINTIOCHO FANEGADAS, o sean, CATORCE
HECTAREAS, SESENTA Y NUEVE AREAS Y CUARENTA Y CUATRO CENTIAREAS,
linda: Este, de don Manuel Gonzalez Pérez; Oeste, de dofia Elisa Gonzalez Vernetta,
viuda de Machado; Norte, de don Manuel Gonzalez Pérez y Sur, resto de la finca "Los

Maguenes" de la que se segrega, conocida por la "Hondonada".

Titulo: inscrita a favor de la entidad “INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L.”,
domiciliada en Santa Cruz Tenerife, avenida Francisco La Roche, 15-17, con C.l.F.
B38550356, e inscrita en el Registro Mercantil de Santa Cruz de Tenerife al Folio 182 del
Tomo 1837, Inscripcidn 12 hoja numero TF20395.

Inscripcidn: finca 2256 de Guia de Isora, Tomo 1818, Libro 180, Folio 177.

Cargas y/o gravamenes: Afecta al pago de la liquidacion o liquidaciones que en su caso

puedan girarse derivadas del Sistema de Autoliquidacion del Impuesto, hallandose

actualmente caducada pero no cancelada.

.
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Asi mismo, La Carretera TF-465 de Dominio Publico atraviesa la totalidad de la finca de este

a Oeste.

El Cabildo de Tenerife, como titular de la existente Carretera TF-465 que atraviesa la
totalidad de la finca de Este a Oeste, recibira mediante el mecanismo de sustitucion, el
nuevo trazado de la citada carretera que resulta de la ejecucion del sector Maguenes, de
conformidad con lo previsto en el vigente articulo 35.2 del Reglamento de Gestion y
Ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias (aprobado por Decreto 183/2004, de 21
de diciembre), en aplicacién de la Disposicién Derogatoria Unica de la Ley 4/2017, de 13 de

julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

Se adjuntan las Notas Simples actualizadas de las fincas n° 2236 y 2256.
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REgiStFEIdDI’ES INFORMACION REGISTRAL REgiStFHdDI’ES INFORMACION REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE GUIA DE ISORA

www_r-guiadeisora.ong

Informacion Registral expedida por Fecha
expedicion: 31272019

MIGUEL ANGEL GONZALEZ GARROS
SOLICITANTE DE LA MOTA:

NUMERO DE PETICION...._.: 111007077
Registrador de la Propiedad de GUIA DE ISORA

Avenida de Los Pescadores, n®6 Edificio Alcala Center, Bloque 1, Portal 3,
12 planta, puerta 8. - GUIA DE ISORA e

tifno: 0034 922901767 DATOS REGISTRALES:

Tomo 2172 Libro 255 Folio 9

FINCA: 2236 de GUIA DE ISORA

correspondiente a la solicitud formulada por DESCRIPCION DE LA FINCA:

RUSTICA. Finca "Los Maguenes", termino municipal de GUIA DE ISORA, con diferentes casas para
AGRUPACION TURISTICA INSULAR CANARIAS SA. medianeros, eras, dos aljibes, homo, cuadra y varias dependencias, existiendo ademas un pozo "en
construccion™ denominade "Chasogo™. Mide NOVECIENTOS UN MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y
CUATRO METROS CUADRADOS, que linda: Norte, en parte, con el Subambito 2 de Abama, terrenc
con DMI/CIF: A38041976 propiedad de TROPICAL ]URIS“EA CANARIA, 5.A., en parte, con las fincas segregadas numeros 1), 2)
¥ 3), en parte, con el Subambito 1 de Abama, terreno propiedad de TROPICAL TURISTICA CANARIA,
5.A_ y, en parte, con terreno propiedad de la Comunidad de Bienes GULA ARFZOLA; Este, terrenos
anteriommente de INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, 5.1 hoy afectys a la ejecucion del
proyecto VARIANTE DE LA C-820 Y C-822 TRAMO SANTIAGD DEL TEIDE- GUIA DE ISORA- ADEJE; Sur,

EEE en parte, con la finca segregada nimero 4} y, en parte, con Barranquille de Chasogo, Barranguilo de
Verodal o Barranquillo de Erques, terreno propiedad de Dofia Maria del Carmen Darias Pérez; y Oeste,
en parte, finca de don Ulrich Ahlers y en parte con finca segregada descrita como namero 4).
Interés IEQ itimo alegadn: Representacion Grafica Registral: No consta.
Investigacion juridica sobre el objeto, su titulardad o limitaciones Esta finca no ha sido coordinada graficamente con el catastro.

TITULARES ACTUALES:

Identificador de la sofictud: F11CC70TT

Citar este identificador para cualquier cuestion relacionada con esta informacion.
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; INFORMACION REGISTRAL
Registradores ] : "
REgIStI'EIdDI'ES INFORMACION REGISTRAL
Sede Autoridad...... Santa Cruz Tenerife =R (RN
INFORMATIVA
Inscripcion ............ 147 de fecha 09-04-2001
= : o "QUEDA TERMINANTEMENTE PROHIBIDA LA INCORPORACION DE LOS DATOS QUE SE
U ] Resto y Agregacion COMTIEMEN EN ESTE DOCUMENTO A BASES O FICHERDS INFORMATIZADOS QUE PUEDAN SER
L SUSCEPTIELES DE CONSULTA INDIVIDUALIZADA POR PERSOMAS FISICAS O JURIDICAS, Y ELLO
Natural Derecho....: Propiedad AUNGUE SE EXPRESE LA PROCEDENCIA DE LA INFORMACION.{Instruccién de la Direccién General

de los Registros y del Motariado de 17 de Febrero de 1938 - BL.OE. de 27 de Febrero)".

ADVERTENCIAS

- Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
INSCAPGISN ........... 19 de fecha 16-07-2012 gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicioc de tercero, por
cerfificacion del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

RESUMEN DE CARGAS YIO GRAVAMENES: - Queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacién registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
, expresando la fuente de procedencia (Instruccion de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).
Afecta al pago de la liquidacion o liquidaciones que en su caso puedan girarse derivadas del Sistema de

Autoliquidacion del Impuesto. ) i | . .
- Esta informacion registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.

ASIENTOS DE PRESENTACION PENDIENTES DE DESPACHO ANTES DE LA APERTURA DEL LIBRO

o WL LR, - El usuario receptor de esta informacion se acoge a las condiciones de la Politica de privacidad
SIM ASIENTOS PENDIENTES expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Musbles de Espafia publicadas a traves de la uri:
https:iwww_registradores_org'registroVirtual/privacidad.do.

A los efectos del Reglamento General de Proteccion de Datos 2016/679 del Parlamento Europec y
del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al
tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos, queda informado de los
siguientes aspectos:

1.Los datos personales contenides en la presente solicitud seran objeto de tratamiento, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento el previsto expresamente en la
normativa registral. La informacion en ellos contenida sdlo sera tratada en los supuestos previstos.
legalmente y con la finalidad de facturar en su caso los servicios solicitados. 2.Conforme al art. 6 de la
Instruccidn de la Direccidn General de los Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1938, el titular
de los datos queda informado que los mismos seran cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del
titular de la's fincals o derechols inscritos en el Registro a ser informado, a su instancia, del nombre o
de la denominacion y domicilio de las personas fisicas o junidicas que han recabado informacion
respecto a su persona o bienes. 3.En cuanto resulte compatible con la legislacion especifica del
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacion, supresion, oposicion,
limitacidn y portabilidad establecidos en el Reglamento citado, pudiendo ejercitarios dirigiendo un
escrito a la direccion del Registro. Del mismo modo, el usuario podra reclamar ante la Agencia Espanola
de Proteccion de Datos (AEPD): wew.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en
contacto con el delegado de proteccion de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la direccion
dpo;cor?pme.es 4. El pericdo de conservacion de los datos se determinara de acuerdo a los criterios
establecidos en la legislacion registral, resoluciones de la DGR e instruccicnes colegiales, y en el caso
de la facturacion conforme a la legislacion fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso,
el Registro podra censervar los datos de la solicitud por un iempo superior a los indicados conforme a
dichos criterios en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de responsabilidades
derivadas de la prestacion servicio.- 5. La obtencion y tratamiento de sus datos, en la forma indicada, es
condicion necesaria para la prestacion de los servicios, para lo cual presta su consentimiento.-
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

Informacién Registral expedida por

MIGUEL ANGEL GONZALEZ GARROS

Reqistrador de la Propiedad de GUIA DE ISORA

Avenida de Los Pescadores, n"6 Edificio Alcala Center, Blogque 1, Portal 3,
1® planta, puerta 8. - GUIA DE ISORA

tifno: 0034 922901767

comrespondiente a la solicitud formulada por
AGRUPACION TURISTICA INSULAR CANARIAS SA,

con DNI/CIF: A38041976

Interes legitimo alegado:

El solicitanie es titular de algin derecho scbre la finca

Identificador de la solicitud: F11CM120U0

Citar este identificador para cualquier cuestion relacicnada con esta informacion.
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE GUIA DE ISORA

www_r-guiadeisora.org

Fecha
expedicion: 41212019
SOLICITANTE DE LA NOTA:

NUMERO DE PETICION. .- 111031280

FINCA: 2256 de GUIA DE ISORA

IDUFIR: 38015000267448

DATOS REGISTRALES:

Tomo 1818 Libro 180 Folic 177

DESCRIPCION DE LA FINCA:

RUSTICA. Trozo de terreno donde dicen: "LOS MAGUEMES", t2rmino municipal de Guia de lsora, de
cabida VEINTIOCHO FANEGADAS, o sean, CATORCE HECTAREAS, SESENTA ¥ NUEVE AREAS Y
CUARENTA ¥ CUATRO CENTIAREAS, linda: Este, de don Manuel Gonzalez Pérez; Oeste, de dofia Elisa
Gonzalez Vemetta, viuda de Machado; Norte, de don Manuel Gonzalez Pérez y Sur, resto de la finca
"Los Maguenes" de la que se segrega, conccida por la "Hondonada™.

Representacion Grafica Registral: No consta.

Esta finca no ha sido coordinada graficamente con el catastro.

TITULARES ACTUALES:

Natural.Derecho....: Propiedad
Participacion.........- Cien por ciento
Fecha del Titulo...: 04-11-2005

Autoridad..............: José Maria Delgado Bello

Sede Autoridad.....: Santa Cruz Tenerife

Inscripcion .........- 112 de fecha 30-03-2006
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PLAN PARCIAL MAGUENES

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

REgistradaiES |HFDHMAC|T:-IN REGISTRAL REgiE[[ﬂdOf‘ES |NFDHMAC|TjN REGISTRAL

1

ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso

Afecta al pago de la liquidacion o liquidaciones que en su caso puedan girarse derivadas del Sistema de ey il S eocesiesi st e il NS SR, R AL TRLETI

Autcliquidacian del Impuesto, hallindose actualmente caducada pero no cancelada.
- Esta informacidn registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.

ASIENTOS DE PRESENTACION PENDIENTES DE DESPACHO ANTES DE LA AFERTURA DEL LIBRO

DIARIO, EL DiA DE LA FECHA. - El usuario receptor de esta informacion se acoge a las condiciones de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
SIN ASIENTOS PENDIENTES Muebles de Espatia publicadas a traves de la url:

https -ifwww_registradores.org/re gistroVirtualprivacidad do.

A los efectos del Reglamento General de Proteccion de Datos 2018/67%3 del Parlamento Europeo y
del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al
tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos, queda informado de los
siguientes aspectos:

1.Los datos personales contenidos en la presente solicitud seran objeto de tratamiento, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento el previsto expresamente en la
normativa registral. La informacion en elles contenida sdlo sera tratada en los supuestos previstos
legalmente y con la finalidad de facturar en su caso los servicios solicitades. 2.Conforme al art. & de la
Instruccion de la Direccidon General de los Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular
de los datos queda informado que los mismos seran cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del
titular de la's fincals o derechols inscritos en el Registro a ser informado, a su instancia, del nombre o
de la denominacion y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han recabado informacion
respecto a su persona o bienes. 3.En cuanto resulte compatible con la legislacion especifica del
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacion, supresion, oposician,
limitacion y portabilidad establecidos en el Reglamento citado, pudiendo ejercitarlos dingiendo un
escrito a la direccion del Registro. Del mismo modo, el uswario podra reclamar ante la Agencia Espariola
de Proteccion de Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, &l interesado podra ponerse en
coentacto con el delegado de proteccion de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la direccion
dpo;cor?pme.es 4. El periodo de conservacion de los datos se determinara de acuerdo a los criterios
establecidos en la legislacion registral, resclucicnes de la DGRHN e instrucciones colegiales, y en el caso
de la facturacién conforme a la legislacion fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso,
el Registro podra conservar los datos de la solicitud por un tiempo superior a los indicados conforme a
dichos criterios en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de responsabilidades
derivadas de la prestacion servicio.- 5. La obtencion y tratamiento de sus datos, en la forma indicada, es
condicion necesaria para la prestacion de los servicios, para lo cual presta su consentimiento.-

FIN DE LA NOTA

INFORMATIVA

"QGUEDA TERMINANTEMENTE PROHIBIDA LA INCORPORACION DE LOS DATOS QUE SE
COMTIEMEN EN ESTE DOCUMENTO A BASES O FICHERDS INFORMATIZADOS QUE PUEDAN SER
SUSCEFTIBELES DE COMSULTA INDIVIDUALIZADA POR PERSOMNAS FISICAS O JURIDICAS, Y ELLOD
AUNGUE SE EXPRESE LA PROCEDENCIA DE LA INFORMACION (Instruccion de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 17 de Febrero de 1998 - B.O.E. de 2T de Febrero)™.

ADVERTENCIAS

- Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos inscrites, solo se acredita, en perjuicic de tercero, por
certificacicn del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- @Queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacion registral a
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PLAN PARCIAL MAGUENES

En base a los datos del Catastro, las fincas registrales n°® 2.236 y 2.256 lo forman los suelos con
Referencias Catastrales 5269506CS2156N0000PK, 5269502CS2156N0001ZL,
5269507CS2156N0000LK, 38019A009001110000PR y 38019A009200610000PJ.

En la imagen de la certificacion catastral 5269506CS2156N0000PK se comprueba que la
totalidad de la superficie queda dentro del ambito del sector.

En las imagenes de las certificaciones catastrales 5269502CS2156N0001ZL vy
5269507CS2156N0000LK, se puede comprobar que parte de la superficie queda fuera del
ambito del sector, por lo que la superficie catastral no coincide con el ambito del sector

Maguenes.

Se adjuntan las certificaciones catastrales descriptivas y graficas actualizadas que componen

las fincas registrales n°® 2.236 y 2.256.

C/. Fomento, N° 7— Ofic. 10. 38003 S/C DE TENERIFE. Tfno: 922.27.04.66 / Fax: 922.24.28.36 / e-mail: giur97@teleline.es

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

oo CERTIFICACION CATASTRAL
;ﬁ'ﬁ; RERR BEe. DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 5269506C52156M0000PK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMIUEELE

Localizacidn: UR CLUB DE CAMPO Suelo 38688 GUIA ISORA [GUIA DE ISORA] [S.C. TENERIFE]

Clase: Ristico Valor catastral [2018]: BOZ2E9T.81 €

Use principal: Agrario Valor catastral suelo: 60260781 €
Valor catastral construccion: 0.00€

Titularidad

Apellidos Mombre / Razdn social RIF/NIE Derecho Domidlio fiscal

INVERSIONES TURISTICAS CASAS B35550356  100,007% de AN FRANCIZCO LA RDCHE 15

BELLAS 3L propledad 36001 SANTA CRUZ TENERIFE [SANTA CRUE] [5.C. TENERIFE]

Cultivo

Subparcela  Cultivo/Aprovechamisnto I Suparficie m* Subparcela  Cultivoféprovechamiento 1P Superficie m*

o I Impnoducivo 0a IT1.348

PARCELA CATASTRAL

Superficie grifica: 371.348 m2
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Referencia Catastral: 5269506CS2156N0000PK
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PLAN PARCIAL MAGUENES

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 5269502C52156M0001ZL

SECRETARA D ESTADO

GO MINETERIO

Hm DE HACIENDA

: CHRECCIOH GEMERAL
DL CATASTRC!

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidén: UR CLUB DE CAMPO Suslo P& 35882 GUIA ISORA [GUIA DE I1SORA] [5.C. TENERIFE]

Clase: Ristico Valor catastral [2018]: 73832542 €

Uso principal: Agraric Valor catastral suelo: 73832542 €
Valor catastral construccion: 0,00 €

Titularidad

Apellidos Nombre / Razdn social NIF/MIE Derecha Dorriclio fiscal

INWVERSIOMNES TURISTICAS CASAS B38550356 10000% de AV FRANCISCO LA ROCHE 15

BELLAS 5L popledad 38001 SANTA CRUZ TENERIFE [SANTA CRUE] [5.C. TEMERIFE]

Cultivo

Subparcela Culthvo/Aprovechamisnto P Superficie m* Subparcala Cultieofaprovechamiento IF Superficle m*

a - Imgnoductivn 0a 454914 b |- Improduciivo oo 22312

[+ | Imgnoductivn 0a 4 d - Improduciivo oo 10

B - Imgnoductivn 0a 2 T - Improduciivo oo 1

9 F Improducvg o0 1 n F Improductiva oo 3

PARCELA CATASTRAL

Continia en paginas siguientes

Superficie grafica: 477.248 m2
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Referencia Catastral: 5269502CS2156N0001ZL
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TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

CERTIFICACION CATASTRAL

BN WS DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 5269507C52156N0000LK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién: UR CLUE DE CAMFO Suelo 38888 GUIA ISORA [GUIA DE ISORA] [5.C. TENERIFE]

Clase; Ristico Valor catastral [2018]: 2103733 €

Uso principal: Agraric Valor catastral suelo: 21037 .33€
Valor catastral construccian: 0,00 €

Titularidad

Apellidos NMombre / Razdn social NIF/MIE Derecha Domidlio fiscal

INVERSIOMES TURISTICAS CASAS B38550356  100,007% de AV FRANCISCO LA ROCHE 15

BELLAS 5L popledad 35001 SANTA CRUZ TENERIFE [SANTA GRUZ] [5.C. TENERIFE]

Cultive

Subparcela Culthig/Aprovechamisnto IP Suparficie m* Subparcela Cultien /A provechamiento IF Superficie m*

a I Imgnodcive Da 12062 D I Improduciive oo 20,350

PARCELA CATASTRAL

Superficie grafica; 33.331 m2
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PLAN PARCIAL MAGUENES

Respecto a las imagenes de

del sector.

5-2% DEGPNA DF RACIENGA

SECRAETARA D BTADO
DE HACERNDS,

DERETCON GEMERAL
DL CATASTRD

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 38019400%001110000PR.

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn: Poligono 8 Parcela 111 MAGUENES. GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]

Valor catastral [2018]:
Valor catastral suelo:
Valor catastral construccion:

Clase: Ristico
Uso principal: Agraric

1888 €
1888 €
noo€

Titularidad
Apellidos Nombre / Razdn social NIF/NIE Derecha Domidlio fiscal
INVERSIONES TURISTICAS CASAS B3ESE0356  1D000% 08 AV FRANCISCO LA ROCHE 15
BELLAS 5L popledsd 36001 SANTA CRUZ TENERIFE [SANTA CRUE] [5.C. TENERIFE]
Cultivo
Subparcela Cultivo/Aprovechamiento P Supaerficle m* Subparcala  CultivofAprovechamiento IF Superficle m*
a E- Fastos o1 £.007 ) - Improductiva o 138
¢ - Improductvo 0 110
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Referencia Catastral: 38019A009001110000PR
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las certificaciones catastrales 38019A009001110000PR y
38019A009200610000PJ, se observa que la totalidad de las superficies quedan fuera del ambito
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TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

CERTIFICACION CATASTRAL

e DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DL CATATTRG

Referencia catastral: 38019A009200610000F)

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Lecalizacidn:

Clase: Ristico Valor catastral [2018]: 3MT.39€

Use principal: Agrario Valor catastral suelo: I7IRE
Valor catastral construccion: oooE

Titularidad

Apellidos Nombre / Razdn social RIF/MIE Derecha Domicdilio fiscal

INWVERSIONES TURISTICAS CASAS B3E550356  100,00% de AV FRANCISCO LA ROCHE 15

BELLAS 5L propiedsd 35001 SANTA CRUZ TENERIFE [SANTA CRUZ] [5.C. TENERIFE]

Cultivo

Subparcela Cultivo,/Aprovechamiento

PARCELA CATASTRAL

Superficie grafica; 1

00.327 m2

IF Superficie m® Subparcala
ol 100.327

Cultivo/Aprovechamiento IF Superficie m*
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PLAN PARCIAL MAGUENES

DELIMITACION Y DESCRIPCION DE LAS FINCAS REGISTRALES N° 2.236 Y N° 2.256
DENTRO DEL AMBITO DEL SECTOR MAGUENES.

El Plan General de Ordenacion de Guia de Isora, (Adaptacion a las Directrices de Ordenacion
General y del Turismo), aprobado definitivamente en el afio 2010, establece una
resectorizaciéon del sector Maguenes y del contiguo sector Abama, formando parte del

sector turistico Maguenes, las fincas registrales siguientes:

o Finca registral n°® 2.236, con una superficie, medida sobre cartografia y reciente
medicion, de 714.962 m?3s.
o Finca registral n°® 2.256, con una superficie, medida sobre cartografia y reciente

medicion, de 114.362 m?3s.

La suma de las superficies de ambas fincas aportadas dentro del ambito del sector
Maguenes, da un total de 829.324 m?, superficie de dominio privado coincidente con la
establecida en la Ficha Urbanistica correspondiente al sector Maguenes del fichero de

ambitos urbanisticos del Plan General de Guia de Isora.

La descripcion de las fincas n° 2.236 y n° 2.256 dentro del ambito del sector, es la siguiente:

FINCA REGISTRAL N° 2.236

Descripcion: Rustica. Finca “LOS MAGUENES” término municipal de GUIA DE ISORA, con
diferentes casas para medianeros, eras, aljibes, horno, cuadra y varias dependencias. Mide
SETECIENTOS CATORCE MIL NOVECIENTOS SESENTA Y DOS METROS CUADRADOS
(714.962 m?3s), que linda:

Norte, en parte, con terreno propiedad de “COMUNIDAD DE BIENES GUIA ARZOLA”; en
parte, con finca segregada segun contrato de promesa de permuta ABAMA-MAGUENES,
propiedad de “TROPICAL TURISTICA CANARIAS, S.L.”; en parte, con terreno propiedad del
Ayuntamiento de GUIA DE ISORA; en parte, con fincas segregadas segun contrato de
promesa de permuta ABAMA-MAGUENES, propiedad de “ABAMA RESIDENCIAL Y
TURISTICA, S.L.”; en parte, con fincas segregadas segln contrato de promesa de permuta
ABAMA-MAGUENES, terreno propiedad de “TROPICAL TURISTICA CANARIA, S.L.”; y, en
parte, con el Subambito 2 de Abama, terreno propiedad de “TROPICAL RESIDENCIAL
CANARIA, S.A.

c-Lle
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TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

Este, con terrenos anteriormente de “INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L.",
hoy afectadas por el proyecto del Anillo Insular.

Sur, en parte, con finca segregada propiedad de “INVERSIONES TURISTICAS CASAS
BELLAS, S.L.”; vy, en parte, con Barranquillo de Chasogo, Barranquillo de Verodal o
Barranquillo de Erques, terreno propiedad de HEREDEROS DE DONA MARIA DEL CARMEN
DARIAS PEREZ.

QOeste, en parte, con finca propiedad de “INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS,

S.L.”; en parte, con finca de titularidad en investigacion; en parte, con finca propiedad de

SANZ SANZ FERNANDO:; en parte, con finca de titularidad en investigacion; y, en parte, con
finca propiedad de TANEMMERK SLU.

La Carretera TF-465 de Dominio Publico atraviesa la totalidad de la finca de Este a Oeste.

Titulo: a favor de la entidad “INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L.,
domiciliada en Santa Cruz Tenerife, avenida Francisco La Roche, 15-17, con C.I.F.
B38550356, e inscrita en el Registro Mercantil de Santa Cruz de Tenerife al Folio 182 del
Tomo 1837, Inscripciéon 12 hoja numero TF20395.

Cargas: Carga hipotecaria a favor de “CAIXABANK, S.A.”, en la Inscripcién 152, por escritura
otorgada ante el Notario de Santa Cruz de Tenerife, Don Nicolas Quintana Plasencia, en
fecha 29 de mayo de 2015, bajo el numero 1069 de protocolo.

Referencia Catastral:
5269507CS2156N0000LK.

5269506CS2156N0000PK, 5269502CS2156N0001ZL y

FINCA REGISTRAL N° 2.256

Descripcion: RUSTICA. Trozo de terreno donde dicen “LOS MAGUENES”, término municipal
de Guia de Isora. Mide CIENTO CATORCE MIL TRESCIENTOS SESENTA Y DOS METROS
CUADRADOS (114.362 m?s), que linda:

Norte, Este y Oeste, con las fincas segregadas segun contrato de promesa de permuta
ABAMA-MAGUENES, propiedad de “TROPICAL TURISTICA CANARIA, S.L.”; y, en parte,
con finca de titularidad en investigacion.

Hoja n°® 124
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PLAN PARCIAL MAGUENES

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

Sur, con resto de la finca “Los Maguenes” de la que se segregd, conocida por la “Hondonada”
o “Los Maguenes”, propiedad de “INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L.".

Titulo: a favor de la entidad “INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L.,
domiciliada en Santa Cruz Tenerife, avenida Francisco La Roche, 15-17, con C.I.F.
B38550356, e inscrita en el Registro Mercantil de Santa Cruz de Tenerife al Folio 182 del
Tomo 1837, Inscripciéon 12 hoja numero TF20395.

Cargas: Libre de cargas.

Referencia Catastral: 5269506CS2156N0000PK.

A continuacion, se adjunta un plano de las fincas aportadas.
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12.3. RELACION DE PROPIETARIOS COLINDANTES AL SECTOR ESTE: Con la finca propiedad de “INVERSIONES TURISTICAS CASAS
BELLAS, S.L.” (Referencia Catastral: 38019A009001110000PR);
con la finca propiedad del CABILDO INSULAR DE TENERIFE
(Referencia Catastral: 38019A009090420000PD); y con la finca de
“INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L.” (Referencia

Catastral: 38019A009200610000PJ).

En el procedimiento de aprobacion del Plan Parcial se exige tramite de audiencia a los

propietarios de terrenos colindantes con el sector.

El ambito de actuacion del sector Maguenes queda delimitado de la siguiente manera con sus

colindantes:
OESTE: Con finca propiedad de “INVERSIONES TURISTICAS CASAS
NORTE: con terreno propiedad de la “COMUNIDAD DE BIENES GUIA BELLAS, S.L.” (Referencia Catastral: 38019A009001070000PK);
ARZOLA” (Referencia Catastral: 38019A009001120000PD); con con finca de titularidad en investigacién (Referencia Catastral:
finca propiedad de TROPICAL TURISTICA CANARIA SL 38019A009100690000PI); con finca propiedad de SANZ SANZ
(Referencia Catastral: 5269505CS2156N0000QK); con finca FERNANDO (Referencia Catastral: 38019A009008750000PO);
propiedad del AYUNTAMIENTO DE GUIA DE ISORA (Referencia con finca de titularidad en investigacién (Referencia Catastral:
Catastral: 5077202CS2157N0001RD); con finca propiedad de 38019A009009340000PT); 'y con finca propiedad de
ABAMA RESIDENCIAL Y TURISTICA SL (Referencia Catastral: TANEMMERK SLU (Referencia Catastral:
5772307CS2157S0000JB); con finca propiedad de ABAMA 38019A009009350000PF).
RESIDENCIAL Y TURISTICA SL (Referencia Catastral:
5772308CS2157S0000EB); con finca propiedad de TROPICAL Se adjuntan las referencias catastrales de los suelos de las parcelas colindantes, de sus
TURISTICA CANARIA SL (Referencia Catastral: titulares catastrales y sus domicilios.
5269504CS2156N0000GK); con finca de titularidad en
investigacion (Referencia Catastral: 38019A009001040000PF);
con finca propiedad de TROPICAL TURISTICA CANARIA SL
(Referencia Catastral: 5269503CS2156N0000YK); con finca
propiedad de TROPICAL RESIDENCIAL CANARIA SA
(Referencia Catastral: 5269501CS2156N0000AK);
SUR: Con la finca segregada de la finca n°® 2.236, segun contrato de
promesa de permuta ABAMA-MAGUENES, terreno propiedad de
“‘INVERSIONES TURISTICAS CASAS BELLAS, S.L.”. (Referencia
Catastral: 38019A009000690000PL); y con Barranquillo de
Chasogo, Barranquillo de Verodal o Barranquillo de Erques,
terreno propiedad de Herederos de Dofia Maria del Carmen
Darias Pérez (Referencia Catastral: 38019A009008450000PR).
7
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o

Referencia catastral: 38019A009001120000PD

Localizacion: Poligono 9 Parcela 112
MAQUENES ALT. GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
CB GUIA ARZOLA E38673539 CL VILLALBA HERVAS 19 PI:1
Pt:5

38002 SANTA CRUZ TENERIFE
[SANTA CRUZ] [S.C. TENERIFE]

Referencia catastral: 5269505CS2156N0000QK

Localizaciéon: UR CLUB DE CAMPO
GUIA ISORA [GUIA DE ISORA] [S.C. TENERIFE]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
TROPICAL TURISTICA CANARIA B38521084 LG ABAMA, CR GRAL TF-47 KM 9
SL 38687 GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]

Referencia catastral: 5077202CS2157N0O00TRD

Localizacién: UR CLUB DE CAMPO PC ABAMA CLUB DE CAMPO
GUIA ISORA [GUIA DE ISORA] [S.C. TENERIFE]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
AYUNTAMIENTO DE GUIA P3801900F CL AYUNTAMIENTO 4
DE ISORA 38680 GUIA ISORA [GUIA DE

ISORA] [S.C. TENERIFE]

Referencia catastral: 5772307CS2157S0000JB

Localizacién: UR CLUB DE CAMPO PC ABAMA CLUB CAMPO 4E1-7
GUIA ISORA [GUIA DE ISORA] [S.C. TENERIFE]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razdn social NIF Domicilio fiscal
ABAMA RESIDENCIAL Y TURISTICA B76538685 CR GENERAL TF-47 9
SL 38687 GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]

Referencia catastral: 5772308CS2157S0000EB

Localizacién: UR CLUB DE CAMPO PC ABAMA CLUB CAMPO 4E1-8
GUIA ISORA [GUIA DE ISORA] [S.C. TENERIFE]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razon social NIF Domicilio fiscal
ABAMA RESIDENCIAL Y TURISTICA B76538685 CR GENERAL TF-47 9
38687 GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]

C/. Fomento, N° 7— Ofic. 10. 38003 S/C DE TENERIFE. Tfno: 922.27.04.66 / Fax: 922.24.28.36 / e-mail: giur97@teleline.es
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Referencia catastral: 5269504CS2156N0000GK

Localizacién: UR CLUB DE CAMPO
GUIA ISORA [GUIA DE ISORA] [S.C. TENERIFE]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
TROPICAL TURISTICA CANARIA B38521084 LG ABAMA, CR GRAL TF-47 KM 9
SL 38687 GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]

Referencia catastral: 38019A009001040000PF

Localizacion: Poligono 9 Parcela 104
MAGUENES. GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
EN INVESTIGACION, ARTICULO AV MARITIMA [JOSE ANTONIOQ]
47 DE LA LEY 33/2003 6 PI:03

38003 SANTA CRUZ TENERIFE
[SANTA CRUZ] [S.C. TENERIFE]

Referencia catastral: 5269503CS2156N0000YK

Localizacién: UR CLUB DE CAMPO
GUIA ISORA [GUIA DE ISORA] [S.C. TENERIFE]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
TROPICAL TURISTICA CANARIA B38521084 LG ABAMA, CR GRAL TF-47 KM 9
SL 38687 GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]

Referencia catastral: 5269501CS2156N0000AK

Localizacion: UR CLUB DE CAMPO P.8
GUIA ISORA [GUIA DE ISORA] [S.C. TENERIFE]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
TROPICAL RESIDENCIAL A38209599 LG ABAMA, CR GRAL TF-47 KM 9
CANARIA SA 38687 GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]

Hoja n°® 128




PLAN PARCIAL MAGUENES

TOMO I: DOCUMENTO DE INFORMACION

Referencia catastral: 38019A009008450000PR

LINDERO SUR

Localizacién: Poligono 9 Parcela 845
MAGUENES. GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]

seSaETAR O 7400 CERTIFICACION CATASTRAL

G HACETDS,

R CCHA  Dinioos DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DNRECTIOHM GEMERAL

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

a i
WP Referencia catastral: 38019A009000650000PL DARIAS PEREZ M-CARMEN 41888528P AV REP ARGENTINA 14 LAGUNA
: [LA]
R 38208 LA LAGUNA [S.C. TENERIFE]
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE m‘""*"j
Localizacidn: Poligono O Parcela 80 MAGUENES. GUIA ISORA [S.C. TEMERIFE]
Clase: Ristico Valor catastral [2018]: 239.61€
Uso principal: Agraric Valor catastral suelo: 25081 €
Valor catastral construccidn: 0.00€
Titularidad
Apellidos Nombre § Razén sacial HIF/NIE Derecha Damicilio fiscal
INVERSIONES TURISTICAS CASAS BIGS50356 10000% 0e AV FRANCISCO LA ROCHE 15
BELLAS 5L propiedad 38001 SANTA CRUZ TEMERIFE [SANTA CRUE] [5.C. TENERIFE]
Cultivo
Subparcela Culthvo/Aprovechamisnto P Superficie m* Subparcela Cultivo/Aprovechamiento IF Suparficie m* =
a E- Pastos o 82.078 b I Improductivg o0 35 ]
:
E
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Superficie grafica; 82.113 m2 .
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e

SECRETARIA O EETRDO

DERECCION GEMERAL
DI CATAITRG

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 38019A009001110000PR

Localizacidn: Poligono @ Parcela 111 MAGUENES. GUIA ISORA [S.C. TEMERIFE]

Clase: Ristico Valor catastral [2018]: 1833 €

Uso principal: Agraric Valor catastral suelo: 13,88 €
Valor catastral construccion: 0.00€

Titularidad

Apallidos Mombre / Razdn social NIF/NIE Derecho Dormicilio fiscal

INVERSIONES TURISTICAS CASAS B33550356  100,00% de AW FRANCISCO L& ROCHE 15

BELLAS 5L propledad 38001 SANTA CRUZ TENERIFE [SANTA CRUE] [5.C. TENERIFE]

Cultivo

Subparcela  Cultivo/Aprovechamisnto IF Superficie m* Subparcala  Culthvo/A provechamiento IF Superficie m*

a E- Pastas o1 6007 b I Improduciivo oo 138

c |- Improducivo oa 110

PARCELA CATASTRAL

Superficie grafica: 6.452 m2
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Referencia catastral: 38019A009090420000PD

Localizacion: Poligono 9 Parcela 9042
CR GENERAL DEL NORTE. GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

CABILDO INSULAR DE TENERIFE P3800001D AV MARITIMA 2 ST CRUZ TENE
38002 SANTA CRUZ TENERIFE
[S.C. TENERIFE]

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 38019A005200610000FJ

DTSN GEMEAAL
DL CATAITRG

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEELE

Localizacidn:
Clase: Rustico
Uso principal: Agrario

Titularidad

Apallidos Nembra / Razén social
INVERSIONES TURISTICAS CASAS
BELLAS 5L

Cultivo

o e

[ E- Pastos

PARCELA CATASTRAL

Superficie grafica: 100.327 m2

Valor catastral [2013] MTINE

Valor catastral suelo: 378 E

Valor catastral construccian: 000 €
NIF/NIE Derecha Domicilio fiscal

B3Z550356 100,008 oe

AW FRANCISCO LA RDCHE 15

propledad 38001 SANTA CRUZ TENERIFE [SANTA CRUZ] [5.C. TENERIFE]
1P Superficie m* Suk | Cultivo A hamiento IF Superficie m*
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LINDERO OESTE
EORETARS, OF GSTADD:
T e T DA CE RTI FICACIGN CAT'A_ST RAL / Referencia catastral: 38019A009100690000PI
s R mEe. DESCRIPTIVA Y GRAFICA |
- L] oL CATATRD AN ] .
: Referencia catastral: 28018A000001070000PK  Localizacién: Poligono 9 Parcela 10069
2 MAGUENES. GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]
N
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE | Titularidad principal
. 2 g Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
Localizacion: pgl 2 Parcela 107 MAGUEMES. GUIA ISORA [S.C. TEMERIF - e P
o S [ £l _ ¢ - EN INVESTIGACION, ARTICULO AV MARITIMA [JOSE ANTONIO]
Clase: Ristico Valor catastral [2018]: 133 € 47 DE LA LEY 33/2003 6 PI-03
Usa principal: Agrario Valer catastral puabo: 1,33 ¢ s 38003 SANTA CRUZ TENERIFE
Valor catastral construccitn: a00e m”“j [SANTA CRUZ] [S.C. TENERIFE]
.I.Itularldad Base Carogréfica Nstlul GeogréNico MsC o
Apellides Nombre / Razn social MIF/MIE  Darecho Bomicilic fiscal .
BIVERSIONES TURISTICAS CASAS O3SSSO3SE 10O de AV FRANCECO LAROCHE 15 Referencia catastral: 38019A009008750000PO
BELLAE 3L perogreiad 38001 SANTA CRLUZ TEMERIFE [BANTA CRUZ] [3.C. TENERFFE]
Localizacion: Poligono 9 Parcela 875
St MAGUENES. GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]
\\\\\?5
\, Titularidad principal
Cultivo \ . — —
Subparcela  Cutivo/Aprovechamisnto IP Superfclam!  Sebparcels  Cultive/Aprovechamiento e Supesficie m? .- Apellidos Nombre / Razdn social NIF Domicilio fiscal
a E- Fastos M 457 E SANZ SANZ FERNANDO 41884669J SU LA CHIQUITA 1 FINCA TAGAMICHE
;‘% ! 38687 GUIA ISORA [S.C. TENERIFE]
E Emse Cartoardica. hstiulo Gecardfice Nuwnj
-
PARCELA CATASTRAL E ! Referencia catastral: 38019A009009340000PT
Superficie grafica: 457 m2 - / BV
Lo i T h Localizacién: DS CHIQUITA LA Poligono 9 Parcela 934
s ] E o E 2 - MAGUENES. GUIA ISORA [PLAYA SAN JUAN] [S.C. TENERIFE]
pe= ¥ 2 : LR N
b g:" £ a " Titularidad principal
i 3 8 -3 Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
| :: 5 EN INVESTIGACION, ARTICULO AV MARITIMA [JOSE ANTONIO]
i it 28k E : 47 DE LA LEY 33/2003 6 PL.03
arw , if s B 38003 SANTA CRUZ TENERIFE
e A g2 *j [SANTA CRUZ] [S.C. TENERIFE]
= | t i i é 5’ Base Carloralics. NSty Geoo oo Macon:
| 5% =i
\ T — ! g Eﬁ Referencia catastral: 38019A009009350000PF
I' = ’ [ 2=
\ 1 : : (3
| i bl Il B3 3 za " localizacién: DS CHIQUITA LA Poligono 9 Parcela 935 BR ERQUES-FC THALATTA
" 3116900 ‘-L; o Yok S e 4 E g MAGUENES. GUIA ISORA [PLAYA SAN JUAN] [S.C. TENERIFE]
7 \ -~ L EE § ok N
X e ;'}‘ W/ EL 2 % - Titularidad principal
.\ e ';'-{;' o 6 I ; i 8 - Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
o A o . =g TANEMMERK SLU B76687375 CL SUBIDA AL MAYORAZGO 24
S 7 / I P b ¥ i | BI-A PI:03
;. / I|l 1 W z { | ?‘ 38110 SANTA CRUZ TENERIFE
Tl ol A W, - oo SERier [SANTA CRUZ] [S.C. TENERIFE]
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